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Das Thema ,Analyse von VuV-Immobilien“ hat als Beratungsthema zwei Aspekte.

Neben der Beurteilung der Investitionsentscheidung ,Kaufen oder nicht kaufen” erreichen Sie
mit der Analyse von Bestandsimmobilien einen wesentlich groReren Kreis lhrer Mandanten,
namlich alle Inhaber von Immobilien!

Welche Mandanten kommen fiir eine Immobilienplanung in Frage?

Mandantengruppen Anzahl

Alle Mandanten mit mindestens einer finanzierten VuV-Immobilie

Alle Mandanten mit mindestens zwei entschuldeten VuV-Immobilien

Alle Mandanten, die in bestehende VuV-Immobilien investieren wollen

Alle Mandanten, die einen Immobilienerwerb planen (auch Eigenheime)

Summe

Die Immobilienanalyse ist ein gutes Einstiegsthema in die private Finanzplanung. Weil die
Zahlungsstrome weitestgehend feststehen (Finanzierung, Nebenkosten, etc.), ist es fur lhre
Mandanten einfacher, die Ergebnisse nachzuvollziehen und damit der Planung und lhren
Handlungsempfehlungen zu vertrauen.

Das Ziel der VuV-Immobilienanalyse

Viele Mandanten besitzen Immobilien. Sie nutzen diese selbst oder vermieten diese, um
damit verschiedene Ziele zu realisieren, wie zum Beispiel:

- Erzielen eines zusatzlichen Einkommens

- Inflationsschutz des Vermbégens

- Vorsorge furs Alter

- etc.

Um bei den Mandanten Interesse an der Analyse einer  Bestandsimmobilie zu wecken
kann man die typischen Ziele der Mandanten betrachten und diese in Fragen umformulieren.

.Lieber Mandant, folgende Fragen kdnnen wir mit der Analyse zuverlassig beantworten:
- Wie hoch ist die Rendite Ihrer Immobilie?
- Was kostet Sie diese Immobilie aktuell, in drei Jahren, in zehn Jahren?
- Wie hoch sind die gesamten Kosten fir die Finanzierung?
- Wann haben Sie die Finanzierung zurtickgezahlt?
- Welche ,Immobilien-Rente” durfen Sie im Rentenalter erwarten?

Um aufzuzeigen, welch umfangreiche Analyse und Beratungsleistung bei dies em
Thema mit der Erfassung weniger Zahlen  (die typischerweise zum Grof3teil in den Akten

vorliegen) maoglich ist, haben wir eine sehr umfangreiche Fallbeschreibung erstellt.

Viel Spal3 beim Lesen!
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Der Fall:

Die Eheleute Ina und Ingo Vermieter besitzen zusammen eine 2002 erworbene und seitdem
vermietete Eigentumswohnung. Sie haben bisher keine Instandhaltungen durchgefihrt. Die
Zinsbindung lauft Mitte 2012 aus. Beide haben kein Gefuhl daftr, ob sich die Vermietung

rentiert und wann die Wohnung entschuldet ist.

So gehen Sie vor:

Bei der Ubergabe der Einkommensteuererklarung 2009 weisen Sie darauf hin, dass der
steuerliche Verlust von fast € 9.000 in 2009 zu einer guten Steuerersparnis gefuhrt hat. Sie
fragen, ob sich die Eheleute mal selbst ausgerechnet haben, was die Immobilie denn jedes

Jahr an Liquiditat kostet — und in drei Jahren, in zehn Jahren, bei Renteneintritt...

Das wissen die Eheleute nicht. Sie bitten Sie, die Eigentumswohnung ,mal durchzurechnen®,
mindestens bis zum Ende des Finanzierungszeitraums, besser noch bis in die Rentenzeit

hinein.

So geben Sie den Fall in PriMa plan ein:

Moglichkeit 1: Uberschreiben der Musterdaten
1) Sie importieren den Musterfall gemafR der ,Anleitung zum Import eines Musterfalles”, die
wir lhnen mit jedem Newsletter mitliefern und die Sie auch auf unserer Homepage unter

http://www.instrumenta.de/musterfaelle.html finden.

2) Mit Import des Mustermandanten wird automatisch der dazu gehérende Immobilienbericht

Bestand” in das Berichtsweseng von PriMa plan importiert. Sie finden ihn oben links in
der Berichtsauswahl im Unterordner ,mandantenspezifische Berichte" neben einem
grunen Heft. Bitte klicken Sie ihn an, so dass er blau unterlegt ist und wéhlen Sie unten
rechts mit diesen Buttons aus, ob Sie den Bericht ansehen, ausdrucken oder als pdf

S

versenden mochten:
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Damit Sie diesen Bericht fUr weitere Mandanten nutzen kénnen, machen Sie mit diesem

Button AI aus dem Bericht ein ,Kanzlei-Master”. Damit wird dieser Bericht eine Vorlage
fur alle eingegebenen Mandanten Ihrer Kanzlei.
Jetzt haben Sie den Mustermandanten importiert und den Bericht fur alle Mandanten nutzbar

gemacht.

Wenn Sie den Musterfall fir andere Mandanten nutzen wollen , dann gehen Sie in der

E xportieren | E xport

Mandantenauswabhl , im folgenden Fenster auf

Mr. Andern |

und vergeben mit der Funktion eine neue Mandanten-Nummer. Sie stellen

im folgenden Fenster oben den Speicherplatz der exportierten Muster-Daten ein und gehen

Mr. Bndern |

wieder auf und vergeben hier eine neue Mandanten-Nummer:

= Mandanten-Mr. andern

Aktuelle Mandanten-Hummer |E|E||:||:|1

Meue kandanten-Hummer |

MHurnmer weranderm | Q Abbrechen

AnschlieRend importieren Sie den Mustermandanten mit der neuen Mandantennummer. Sie

Irpartieren |

gehen auf und stellen im folgenden Fenster wieder den Speicherplatz der

ot
exportierten und geénderten Musterdaten ein. Dann gehen Sie auf sl und

,OK" und 6ffnen Sie den frisch importierten Mustermandanten mit der ge&dnderten Nummer.
Jetzt gehen Sie die beiden Eingabebereiche ,neuen Mustermandanten® durch und passen
sie den Daten lhres echten Mandanten an:

die Mandanten-Stammdaten

und die vermietete Immobilie
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Maoglichkeit 2: Neuanlage des Echtfalles
Hier stellen wir Ihnen alle erfassten Daten ausfihrlich dar und gehen detailliert auf die

einzelnen Auswertungen ein.

A Die Mandanten-Stammdaten
1. Ein neuer Mandant:
Sie offnen PriMa plan, gehen auf ,Neu“ und geben in den Mandantenstammdaten
die Planungsdaten sowie die Adressdaten des Mandant ein. Auf der Karte

LZeitraume” tragen Sie die Jahre des Erwerbslebens und der Rentenphase ein.

Erfassung des Grundeinkommens
Die Eingabe des Grundeinkommens bewirkt, dass PriMa plan die tatsachliche
Progression des Mandanten als Grundlage fiir die Berechnung der

Steuerersparnis oder Steuerbelastung der Immobilie nutzt.

I'E‘"_‘T'ﬂ Mandantenstammdaten

Szenario

[T 1022000

Bearbeitung der Mandanten-Stammdaten

[uiv-Girundiall Bestandsimmobilis

% Planungzdaten
kel Sozialversicherung

] ﬁ Mandant ]

3 ESt-Berechnung

Grundeinkommen ohne Teilplanungselemente

¢ Eheparther ]
% K.apitalanlagen

s

£ Kinder I

l

Bezeichnung

Einklinfte aus

Betrag

Steigerung

|2vE Woriahr

Grundeinkarmmen

=] |

100.000

| 0.00

(¢ Einkommensteuertabelle venwenden

" individueller Einkommensteuersatz

@ Zeitrdume
‘5’3’ YWermogensgegenstande

tMandant Ehep.
W

0.00

l
l

Letzte Anderung
.08.2010

v

‘ Q Abbrechen

% @ E A ﬂ @ B Spsichen

Grafik 1.: Erfassung Mandanten-Stammdaten; Karte ESt-Berechnung
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B Die Immobilie
Erfassen Sie jetzt die Daten der Immobilie. Unserem Fall liegen folgende Daten zugrunde:
1. Grunddaten:

?:E Yermietung und Yerpachtung

Yuv-Bestandsimmobilie (ETW)

a Migeteinnahmen | @ Abschreibungen | 9 Grundbuch I %1? zonzstige Wersicherungen | & F.apitalanlagen
@ Grunddaten | &Anschaffungskosten I @ Finanzierung | %1? K.apital-Lebensversicherungen | & Ifd. K.osten

— Objektdaten — Fondzhbeteligung

. . : - — r Wereinfachte Datenerfazsungen
Objektbezeichhung ||'\/u\-f-EestandS|mmobllle [ETWw] bei Beteiligungen

Stiafle / Hausnummer — [vermistungsweg 25 ~ Fiktives Immobiienkonto

Postlsitzahl # Ot |5‘I 503 Imrnabilisrstadt Stand bei _,I Betrag

Anzchaffungsdatum (072002 Planungsbeginn I 0
Herstellungsdaturm — Zuordnumg  Mandant Iﬁ v ir.u:liv. Zinszatze verwenden

vermietet ab IW Ehepartiner Im % Sel e IWZ —I>
uhertgelticher Zugang r Lighhaberei il Habenzinzsatz IWZ o |

‘ohr- und Mutzflache ; 00 % r~ Obijekt- i
Wohn- und Mutziléich o ﬁ:',;fg‘jﬁ;ﬁi’;g';gﬁ' T00.00 DbjektWertermitilung
v Sachwertverfahren

— geplante Verdukenng Wert, wenn abw. won AKHE

275.000 3 |
VerduBerungsdatum I —'I Steuerpflicht §23 EStG jahil. Yeranderng IW 4
Verkaufserlos I—D gewerblicher [ Ertragswertverfahran
Geszamtobjekt Grundstiickshandel

Rohmieten- l—
wervielfaltiger 15.00 _>|

2. Anschaffungskosten:

@ Grunddaten ﬂ Anzchaffungskosten

—Anzchaffungz- # Herstellungzkosten

Gebaude und zonst, A [100% Afd-fahig)

AK S HE des Gebaudes I [200000]
|Einbaukiiche |

Grundzstiick [nicht Af4-fahia)

Ak, des Grundstiicks I a0,000

Mebenkozten [antlo £uordnung 2u Grundzstick £ Gebaude]

Grundenwerbsteuer I 14.000
M aklercourtage I 0
zohatige AK 4 HE I G.000
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3. Finanzierung:

'@ Mieteinnahmen I 3? Abschreibungen | 9 Grundbuch %ﬂ zongtige Yersicherungen I % K.apitalanlagen
@ Grunddaten | a Anschaffungskosten g Finanzierung | %ﬁ K.apital-Lebensversicherungen | * Ifd. K.osten

Fi . Dieze Darlehen dienen der Objektfinanzierung. Sie werden bei der Berechnung von Yermidgen und
INanzierng Liquiditat des kandanten nur mit dem Prozentsatz der Zuordnung in den Objekt-Grunddaten berlicksichtigt.

Darlehenzart i Mominalbetrag | Kaontakir
% i}

il L [
@Annultatendarlehen wollst, EUR B0.000 0816 YoBa Immobilienstadt

E @ Bearbeiten

Darlehen 1:

™ parlehensdaten "Wuy®

 Grunddaten — Sondertilgungen / Nachvalutiernungen [-]——

Glaubiger / Kreditinst. nm i IDatle I Betr.;g

Kantanummer i
I I o

Art des Darlehens [nnutatendariehen =
Inifi
Aufteilung tandant Ri.00| % Schuldner tdandant BO.00 % weitere Sondertilg. # Nackwalut |

wirtschaftl rechtliche
Zuordnung  Ehepartner 5000 % Zuordnung  Ehepartner 50.00 %
r— zukiinftige Nominalzinssatze

~ Betrdg ) )
automatizche Fartfihiung der i~ _4

Mominalbetrag 150.000 giialgtlangsheginn 138.263 Tilgungsreihe
Disagio l—ﬂ ah Datum Zinssatz
01.07.2012 E.50
Annuitat rechnen a13 3 Zahlungsweise manatich 'I :
0.00

weitere Nominalzinssatee

Zing- und Tilgungsplan | _||

— Besicherung / Zusatzinfo

 Zing- und Tilgungssat
Tilgunassatz [jahrl.) 1.00 % g Nominalzinssatz BR0 % erstrangiges Darlehen 10 Jahre fest
Tilgungsbetiag 0 - | Zahlungsweise idhrlich vl mit 1% Tilgung
~ Terming
Auszahlungsdatum IW Tilgungsbeginn IW _.I
Unentgellicher Zugang - Zinstestschreibung bis W

Féligkeitsdatum l— Besicherungaverkniipfung |

Darlehen 2:

— Grunddaten r— Sondertilgungen # Nachvalutienngen [-]——

Gl5ubiger / Kreditinst T IDalum I Betraug

Kantahummer IUE1B | |

]
At des Darlehens IAnnu\lalendar\ehen ﬂ (o
Aufteilung M andant I 000 & Schuldner M andant I 5000 weitere Sondertilg. / Macheralut. |

wirtschaft], 1echtliche
Zuordnung  Ehepartner I 50.00) % Zuordnung  Ehepartner I 5000 %
r zukiinftige Mominalzinzsatze

— Betrdg )
automatizche Fartfilhrung der ~ _‘I

Noninalbetrag I 50,000 . I 1154 Tilqungseihe
Disagio I il ab Datum Zinssatz
01.07.2012 7.50
Bnuitat rechnen I 354 Zahlungsweise I monatlich - :
0.00

wieitere Mominalzinssdtze

Zins- und Tilgungsplan | _||

rZinz- und Tilgungssat; r Besicherung ¢ Zusatzinfo

Tilgungszatz [jghrl.) I 200 % Hominalzinssatz BS0 % zweitrangiges Darlehen 10 Jahie fest

T
Tilgungsbetiag I [ Zahlungsweise i&hrlich = it 2% Tilgung

gt
Auszahlungsdatum |U1 J07.2002 Tilgungsbeginn IUT J07.2002 _;I
Unentgelticher Zugang o Zinsfestschreibung bis |3U.EIB 2mz
F dligkeitsdatum I— Besicherungsverkniipfung |

g 2 Lischen Auswerten AIEIEI E ¥ K | {S) Abbrechen
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4. laufende Kosten:

€ 900 jahrlich an Instandhaltungskosten mit einer Steigerungsrate von 2 % p.a..
5. Mieteinnahmen:
Kaltmiete von € 8 pro gm = jahrlich € 9.600 mit einer Steigerung von 1 % p.a..

6. Abschreibung:
£ Mieteinnahmen 3 Abschreibungen | & Grundbuch | % sonstic

Bez R1: [afa [EENENNE Bez R2: [afa [Einbaukiiche

Anteill an HE £ A I a8.89000 Anteil an HE £ AK I 1111000 X

Restbuchwert bei I_ ] R estbuchwert bei I_ ]

Flarungsbeginn 168.236 Planungsbeainn 8750 —II
i

BMG manuel erfassen r EMG manuell efazzen H|

BvE i | 214.548 BMG i | 26816 <]

f* lineare Afa I 2.00 {* lineare Afa I 10.00
— |

£ indiv. AfA-Surimen _>| [ = indiv. ARA-Summen

" gestaffele Afa { gestaffelte Afa
ab | ab |
ab I ab I
o | z ab |

il ab I E il ab |

4

il

Das waren schon alle Daten!

Gehen Sie nun in Threr Immobilie unten links auf den Auswerten-Button:

ff.." Auzwerten

Auf der folgenden Seite lassen Sie Sich die Auswertungen anzeigen:

Sie kbnnen die Auswertungen auch drucken, als PDF erstellen oder nach Powerpoint
exportieren.

Die wichtigsten Auswertungen finden Sie im ,Immobilienbericht_Bestand” wieder, den Sie

mit Import des Musterfalls erhalten.




Instrumenta GmbH

Scharrenbroicher Str. 4, 51503 Rosrath
Tel. 02205/ 894 50 - 50 Email: info@instrumenta.de

sl

C Die Analyse der Auswertung
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Nun sehen Sie die folgende Auswertung:

Instrumenta GmbH Beratungswerkzeuge fiir Steuerberater —

{160} lvan und Ina Vermieter - (Szenario 1) VuV-Grundfall Bestandzsimmobilie
Vermietung - Ubersicht / Eckdaten -
Objektbezeichnung: WuV-Bestandsimmobilie (ETW), 51503 Immobilienstadt

Anschaffungsdatum: 04.07.2002
Vermogen per 01.01.2010

Zuordnung:

rsfrurrerrt-::lﬂ

Mandant
Ehepartner
Dritter

50.00 %
50.00 %
0.00 %

| | Anschaff./Herstellungshosten | Verkehrswert

| Wohn- / Nutzfiiche [gm]

| Wert | 296,000 | 275,000

| 160

Fremdfinanzierung per 01.01.2010

| Annuitit 2010

Tilgung 2010

durchschn. Zinssatz

andfilige Darlzhen 0

4]

0.00%

Annuitdten- [ Tigungsdarkehen

BT3 %

Bauspardarizhen [ 9 [ 0,00 %
Gezamisumme 14.004 5T3%

Tilgungs- /| Absicherungsinstrumente ! Instandhaliungsrucklage per 01.01.2010
Vers.-Beitrag/ Sparrate/Einz.

Vermogen

Lebensversicherungen [ 1]

Hapitalznlagen inkl. Instandhaitungsriickiagen [ L]

Gesamtsemnme L:]

Renditen (2010)
| |Fremdk.ap.-Zin5 nach 5te|.rerrr| ‘Objektrendite nach Steusrn |Neﬂwennﬁgensrendite n. 5. |

| Kennziffer | 351 % | 174 % | 505 % |

Hinweis: Alle Werts berishen sich nur auf den Antedl Mandant und Ehepartner.

Grafik 2.: Ubersichtsseite zum Status quo

Was sagt Ihnen Seite 1 der Auswertungen?
1) Der Verkehrswert der Immobilie betragt € 275.000.
2) Das Nettoverméogen betragt aber nur € 94.783.
3) Zum 01.01.2010 bestehen annuitatische Fremdfinanzierungen von € 180.217, die im
Jahr 2010 Finanzierungskosten von € 14.004 auslosen.
4) Der Durchschnittszinssatz dieser Finanzierungen betragt 5,73 %.
5) Es sind weder Tilgungstrager noch Instandhaltungsriicklagen vorhanden.
6) Der Fremdkapitalzinssatz nach Steuern betragt 3,5 %.
7) Die Renditen sind positiv, wobei die Nettovermdgensrendite hoher ist, weil dem

Ertrag hier das geringere Nettovermdgen gegeniibergestellt wird.
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Instrumenta GmbH Beratungswerkzeuge fiir Steuerberater —

{160) lvan und Ina Vermieter - (Szenario 1) Vul-Grundfall Bestandsimmaobilis reumiErt

Vermietung - Ubersicht _vuvgestandsimmobiie ( 51503 Immobilienstadt

Objektbezeichnung:  VuV-Bestandsimmobilie (ETW), 51503 Immobilienstadt Zuordnung  Mandant: 50.00 %

) Ehepartner: 50.00 %
Anschaffungsdatum: 04.07.2002 Dritter: 0.00 %

Vermogen 01.04 2040 A2 HAD A2 4 HAZ 1S 3112 2029 A2 2038 312 045

Werkehrswert der Immobilie 275000 2T7.750 285.028 303774 335 583 370861 405 447

HaplV / HzpAnlagen / Instandh.-Ricklsge ] D o [ o

i) ]

Darlchen i 1 i) 4]

Mettowermagen 101,307 1 1 405 447
Saldo fikt. Immobiliznkonto

-19.628

Liguiditédt /| Steuern

Liguides Ergebnis vor Steuemn

Steveriiches Ergebniz ViV

Steverliches Ergebniz Kap Anlagen

Durchschnittstepersatz

Grenzstepersaty

Renditen

MNettowermogensrendite nach Steuem

Objektrendite nach Stewemn

Objektrendite ohne Firsnz. nach Steuem

durchschn, Fremdkapitalzins nsch Steuem 351 %

Hinweis: Alle Werts berishen sich nur auf den Antedl Mandant und Ehepartner.

Grafik 3.: Ubersichtsseite zur Immobilienentwicklung

Was sagt Ihnen Seite 2 der Auswertungen?

1) Der Verkehrswert der Immobilie steigt. (mit 1 % p.a.)

2) Die Darlehen sind irgendwann zwischen 2029 und 2039 getilgt.

3) Bis zum Jahr 2039 mussen noch weitere ca. € 100.000 in die Immobilie investiert
werden, um die Entschuldung durchzufihren. (Stand des fiktiven Immobilienkontos)

4) Das liquide Ergebnis ist negativ und wird erst nach 2029 positiv.

5) Das steuerliche Ergebnis wird bereits friiher positiv. (Zwischen 2019 und 2029)

6) Die Steuerwirkung der Immobilienverluste betragt ca. 40 %. Im Rentenalter sind die
steuerlichen Einkunfte aber nur mit ca. 26 % zu versteuern.

7) Die Nettovermégensrendite betragt zwischen 3 % und 3,5 %.

8) Aufgrund der prognostizierten Anschlusszinssatze wird der Fremdkapitalzinssatz
nach Steuern ab 2014 hdher sein als die Objektrendite.
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Instr ta GmbH Beratungswerkzeuge fiir Steuerberater —
{160} lvan und Ina Vermieter - (Szenario 1) VuV-Grundfall Bestandsimmonbilie I"STLIITCI'#C:I!I]

Vermi g - eig Vermog icklung chne Immobilienkonto
Wul-Bestandsimmobilie (ETW), 51503 Immobilienstadt

FuR | & Mettovermigen chne Immokio . Summe der Schulden . Summe des Vermdgens

425.000
400.000
375.000
350.000
325.000
300.000
275.000
250.000
Z25.000
200.000
175.000
150.000
125.000
100.000

75.000

S0.000

25.000

Lebensaher 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2025 2028 2030 203
MandsntiEhep.: 45745 47047 49043 5151 51 B35 ETE7 SwsY 8UE1 6AE 856

Zeitraum

Grafik 4.: Vermdgensentwicklung ohne Immobilienkonto

Diese Grafik stellt den Verkehrswert der Immobilie den Schulden gegentber. Die liquiden
Ergebnisse der einzelnen Jahre werden hier nicht berticksichtigt.

Diese Grafik spiegelt damit das Empfinden vieler Mandanten wieder.

»Ich habe eine Immobilie, die ich planm&Rig entschulde. Irgendwann habe ich eine

schuldenfreie Immobilie und damit einen Vermdgenszuwachs.”

Diese Grafik sieht immer so aus, wie wir Sie hier sehen. Nur der Zeitraum der Entschuldung

variiert. Aus Sicht des Mandanten kommt es immer zu einem Vermdgenszuwachs.

Was sagt Ihnen Seite 5 der Auswertungen mit der obi  gen Grafik?
1) Das aktuelle Nettovermégen betragt ca. € 100.000.
2) Die Darlehen sind bis zum Jahr 2035 planmaf3ig getilgt. Das ist vier Jahre nach dem
geplanten Renteneintritt.

3) Das Vermdgen steigt.
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Dies ist eine verkirzte Sichtweise. Besonders wichtig fur die Beratung Ihrer Mandanten

ist die Betrachtung der Liquiditat pro Jahr nach Steuern , die notwendig ist, um dieses

Ergebnis zu erreichen.

Dabei hilft uns das ,fiktive Immobilienkonto*

1)

2)

Dieses (fiktive) Konto nimmt das liquide Ergebnis nach Steuern pro Jahr  auf,
kumuliert und verzinst es.

Bei der Festlegung der Verzinsung (auf der Karte ,Grunddaten” der Immobilie) sollten
keine Girokontozinssatze verwendet werden, sondern ein ,Opportunitatskosten-
Zinssatz". Hinter der Festlegung des Zinssatzes steckt der Gedanke:

Wenn ich zusatzliches Geld fur die Immobilie aufbringen muss, auf welche alternativ

moglichen Zinsen verzichte ich dann? Wenn ich aus der Immobilie Liquiditat erhalte,

zu welchem Zinssatz kann ich diese Uberschiisse dann anlegen?

Das fiktive Immobilienkonto berticksichtigt die langfristige Steuerwirkung der
Immobilie . Der Saldo des Immobilienkontos zeigt, wie sich die Gesamtsteuerzahlung
des Mandanten dadurch verandert, dass er die Immobilie besitzt. Eine Steuer-
ersparnis wird dem Immobilienkonto gutgeschrieben, Steuerzahlungen werden dem
Konto belastet.

Wenn Ihr Mandant tatsachlich ein eigenes Konto fiir diese Immobilie besitzt, nimmt er
in der Regel diese anteilige Steuerverrechnung nicht vor. Deshalb stimmen die
Salden des fiktiven Immobilienkontos selten mit denen des tatséchlichen

Immobilienkontos Uberein.
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Vermietung - Immobilienkonto
VuW-Bestandzimmobilie (ETW), 51503 Immabilienstadt

| & Mettovermagen inkl. Immokto '. fikt. Immaebilienkonto . Nettovermégen ohne Immaokto |
EUR

450.000

400.000
350.000
300.000
250.000
200.000
150.000
100.000

50.000

0,00
-50.000

-100.000

-150.000
Lebenesiter 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2022
MandantEhep: 4545 47/47 A543 5151 BLEI S5ES BTS7 5955 BUET EIEI ESE

Zeitraum: Erwerbsicben

Grafik 5.: Vermégensentwicklung mit Immobilienkonto

Was sagt Ihnen Seite 6 der Auswertungen mit obiger Grafik?

1) Bis zum Jahr 2035 muss Ihr Mandant ca. € 120.000 zusétzlich investieren, um die
Immobilie planmaRig zu entschulden.

2) Trotzdem steigt das Vermdgen des Mandanten, weil die Wertsteigerung der
Immobilie héher ist als die liquide Unterdeckung.

3) Bis zum Renteneintritt in 20 Jahren betragt der echte Nettovermégenszuwachs also
nicht (wie vom Mandanten vermutet) ca. € 300.000, sondern ,nur* € 100.000, den das
Nettovermégen inkl. Immokonto ist bis zum Jahr 2031 von urspriinglich ca. € 100.000

~nhur* auf ca. € 200.000 gestiegen.




Instrumenta GmbH

Scharrenbroicher Str. 4, 51503 Rosrath Seite 14

111 Tel. 02205/ 894 50 - 50 Email: info@instrumenta.de

Instrumenta GmbH Beratungswerkzeuge fiir Steuerberater —
{180} lvan und Ina Vermieter - (Szenario 1} Vu\-Grundfall Bestandsimmobilis rsZTumerﬂ-::ﬂ

Vermietung - Ubersicht/ Ergebnis

Vuv-Bestandzimmebifie (ETW), 51503 Immobilienstadt
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Zeitram:

Grafik 6.: liquides und steuerliches Ergebnis der Immobilie

Was sagt Ihnen Seite 7 mit der obigen Grafik?

1) Das steuerliche Ergebnis (blaue Linie) ist zur Zeit negativ und fuihrt damit zu
Steuerersparnissen. Aufgrund der sinkenden Zinsen der annuitéatischen Finanzierung
steigt das steuerliche Ergebnis kontinuierlich an. Ab dem Jahr 2025 ist das
steuerliche Ergebnis positiv und fuhrt damit zu einer anteiligen Steuerzahlung.

Das liquide Ergebnis vor Steuern  (rote Linie) betragt in den néachsten Jahren ca.

€ 6.000 p.a. Nachdem das erste Darlehen abbezahlt ist (2024), betragt die Belastung
nur noch ca. € 1.000 p.a. Nach Beendigung der Finanzierung im Jahre 2035 flief3t
den Eheleuten im Rentenalter eine Liquiditat von ca. € 11.000 p.a. zu.

Das liquide Ergebnis nach Steuern  (grtne Linie) betragt zur Zeit - € 2.000 p.a.
Aufgrund der geringeren Steuererstattungen wird sich diese Situation aber bis zum
Jahr 2024 bis auf - € 6.000 verschlechtern. Nach Rickzahlung des ersten Darlehens
betragt die Belastung von 2024 bis 2034 ca. € 2.000 p.a. Nach Beendigung der
zweiten Finanzierung im Jahre 2035 erwirtschaften die Eheleute eine
LiImmobilienrente” von ca. € 9.000 p.a. (€ 750 pro Monat). Dies ist aber erst vier Jahre

nach dem geplanten Renteneintritt der Fall.
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Vermietung - Ubersicht / Objektrenditen mit Finanzierung
Vul/-Bestandsimmobifie (ETW), 51503 Immobilienstadt
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Grafik 7.: Renditen inkl. Finanzierung

Was sagt Ihnen Seite 8 der Auswertungen mit der obi  gen Grafik?
1) Die Nettovermogensrendite (Rendite auf das gebundene Eigenkapital, griine Linie)
liegt ab dem Jahr 2013 konstant zwischen 3,0 % und 3,5 %.
2) Die Objektrendite nach Steuern (Rendite auf den Verkehrswert der Immobilie, rote
Linie) betragt zur Zeit zwischen 1,5 % und 2,0 %, steigt kontinuierlich an bis 3,5 % im
Jahr 2035.
3) Die Objektrendite vor Steuern (blaue Linie) steigt von ihrem Tiefpunkt im Jahr 2013

auf bis zu 4 % an.
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Vermietung - Ubersicht / Objektrenditen ohne Finanzierung
WuV-Bestandsimmobife (ETW), 51503 Immobilienstadt
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Zeitraum: Erwerbsleben

Grafik 8.: Renditen ohne Finanzierung
Durch die Gegenuberstellung von Fremdkapitalzins nach Steuern und Objektrendite ohne

Finanzierung kann man die Auswirkung der Finanzierung auf die Rendite besser beurteilen.

Was sagt Ihnen Seite 9 mit der obigen Grafik?
1) In den ersten Jahren ist die Objektrendite héher als der Fremdkapitalzins. Das ist gut.

Aufgrund der Finanzierung steigt die Nettovermdgensrendite.

2) Wenn die prognostizierten Anschlusszinssétze jedoch Realitat werden, kehrt sich

dieser Effekt ab 2013 um. Die Eheleute sollten sich schnell entschulden oder sich im

Wege eines Forward-Darlehens heute schon einen glnstigen Anschluss-Zinssatz fur

ihre Finanzierungen sichern.
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Was konnten Sie lhrem Mandanten jetzt raten?

Wichtig fur die Gesamtentwicklung ist der Zeitpunkt der Anschlussfinanzierung im Jahr 2013.
a) Da 2013 nur noch drei Jahre entfernt ist, sollten die Eheleuten jetzt bereits Angebote
fur den Abschluss von Forward-Darlehen  einholen, um sich vor steigenden
Anschluss-Zinsen zu schitzen.
b) Die Tilgung des Darlehens bei der KSK sollte soweit erhoht werden, dass das

erstrangige Darlehen bis zum Renteneintritt im Jahr 2030 zuriickgezahlt ist.

Diese Empfehlungen gelten dann, wenn die Eheleute die ETW langfristig behalten mdchten.

Uberlegen die Eheleute, die ETW zu verauRRern, dann sollten Sie in einem weiteren

Beratungstermin ein Szenario ,Verkauf der Immobilie” erstellen und dies im Hinblick auf
Vermdgen, Liquiditat und Steuern mit der obigen Ausgangslage vergleichen, um den

Eheleuten eine Basis fur deren Entscheidung zu liefern.

Ihre Unterstitzung:
Gerne gehen wir Ihre individuellen Falle auch telefonisch gemeinsam durch. Wenn wir Sie zu
einem bestimmen Zeitpunkt zuriickrufen sollen, dann senden Sie uns eine e-Mail an die

info@instrumenta.de. Gerne beantworten wir lhre Fragen auch direkt unter der

Telefonnummer 0 22 05/ 894 50 — 50. Rufen Sie einfach an. Wir freuen uns auf Sie.

Rosrath, den 15.07.2010
Instrumenta GmbH -

Beratungswerkzeuge flr Steuerberater




