Musterberechnung ftr eine Immobilieninvestition

Max Mustermann

Veranlagungsart: ~ Zusammen (Verheiratet)

Splittingtabelle

zu versteuernd. Einkommen vor Erwerb:

Steuerlast vor Erwerb:
Solidaritatszuschlag: 0,0%

Kirchensteuer: 8,0%

Steuerlast Gesamt vor Erwerb:

100.000 € |
21812 €
- €
1.745€
100.000 €
23.557 € | 200me]

Objektdaten
Objektadresse Briderstr. 4, 4a, Neustadische Heidestr. 54
Etage / Lage: 2. OG mitte / 2 Zimmer Wohnungsnummer: 14
Garage/Stellp.-Nr. SNR Wohn- Nutzflache: 57,8 m2
Miete (pro/m?): 7,50 €
HV + SEV + n. Umlagef. Kosten p.m.: — 89,20€ Beginn der Mietpool- l
Instandhaltungsriicklage pro/m? ca.: —3» 030€ Zahlung ca.: 01. April 2024
Miete Garage/Stellplatz: 50,00 €
Investitionsbeginn: 01. Mérz 2024
Monate bis Fertigstellung It. Prospekt: 0 Monate
Grundstiicksanteil ca.: 25% Hinweis: Wird vom zustandigen FA festgestellt und kann sich &ndern.
Erhaltungsaufwand ca.: 5.174,26 €
Abschreibungsart:
Lineare AfA § 7 Abs. 4 EStG (2,5%) + Denkmal-AfA 88 7i, h EStG: Bemessungsgrundlage Altbau ca.: 142.406 €
neus Recht Denkmal AfA 8 Jahre 9% und in d. folgenden 4 Jahren 7% Bemessungsgrundlage Denkmal: - £
Kaufpreiszusammenstellung
Gesamtkaufpreis - Wohnung/Garage o. TG/Stellplatz: 191.950 € Garagenstellplatzpreis im Kaufpreis enthalten (9.950,00 €)
in KP enthalten - Erhaltungsaufwand ca.: 5174 €
- £
Grunderwerbssteuer_: 6,50% 12.417¢€ } 17.276 € gesamte Anschaffungsnebenkosten
Notar / Grundbucheintragung: 2,50% 4,799 €
Sonstige Nebenkosten: - £
zu finanzierender Gesamtaufwand: 209.226 €
abziiglich eingesetztes Eigenkapital: ~ ———» 26.376 € | = | Finanzierungsbedarf: 182.850 €
Finanzierungsdaten annuaisches
1. Darlehen 1. Darlehen
Auszahlung: 100,00% Finanzbedarf: 182.850 € - £ - £
Wertermittlungsgebiihr: 0,00% Wertermittlungsgebiihr: - £
Bank / Bearbeitungsgebuhr: 0,00% Nettohypothek: 182.850 €
Nominalzins: * 3,80% Bearbeitungsgebiihr / Bank: - £
Effektivzins: ** 3,87% Damnum: - £
anfangliche Tilgung: 1,50% Bruttohypothek: 182.850 € - € - €
Zinsfestschreibung: 10 Jahre r Bauzeitzinsen (finanziert): - £
+— [ Gesamt: 182.850 €
Baudarlehen: - €
Nominalzins: Effektivzins: Monate:
Monatlich Zins - u. Tilgung: - £ Liquiditat
Eigenkapitaldarlehen {iber HB: - € —3 Zins - u. Tilgung mtl.: 807,59 €
Nominalzins: Effektivzins: Monate: abziiglich Miete mtl.: 483,50 €
"Monatlich Zins - u. Tilgung: - € mtl. (vor Steuer): 324,09 €

||** anfénglicher effektiver Jahreszins nach PAngV

*Finanzierungskonditionen: (freibleibend, bis zur Bankzusage/Kreditgenehmigung)
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Auswertung
Jahr der Anschaffung:
Steuerliche Betrachtung pa.: 2024 Einnahmen / Ausgaben: 2024
zu verst. EK vor Investition: 100.000 € Ausgaben jahrlich:
Mieteinnahmen: 4352 €
Damnum: - £ Hypothekentilgung: 2.083 €
Hypothekenzinsen: 5.185€ Hypothekenzinsen: 5.185€
- £ - £
Lineare AfA § 7 Abs. 4 EStG 2.967 € Hausverwaltung/n. umlagef. NK: 803 €
Erhdhte AfA 8§ 7i, h (Denkmal u. Sanierung) - £ Instandhaltungsriicklage: 156 €
Erhaltungsaufwand gemafR EStG ca.: 5.174 € - £
"Werbungskosten: 2722 € Ausgaben gesamt: 8.227 €
neg. Einkiinfte aus V+V: 11.697 €
zu verst. EK nach Investition: 88.303 € Einnahmen jéhrlich:
Steuerlast nach Investition: 17.734 €
Mieteinnahmen: 4352 €
Einkommensteuerersparnis: 4,078 € Steuerersparnis: 4.404 €
Ersparnis Soli.-zuschlag: - £ - €
Kirchensteuerersparnis: 326 € Einnahmen gesamt: 8.756 €
Steuerersparnis ges: 4.404 € Uberschuss/Aufwand jahrl.: 529 €

abziglich (Keine Vorschlage):
Restwert aus Einnahme-Uberschuss-Rechnung: 529 €

Grafik - Steuerliche Betrachtung:

Darstellung der monatlich durchschnittlichen : - -1 Darstellung Steuerruckfluss p.a. in Euro
Steuererstattungen, Mieteinnahmen und o
eigepen Investitionen ODER (-) Uberschuss tiber einem
f Zeitraum von 15 Jahren + Investitionsjahr
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Madglichkeiten der Wertentwicklung nach den ersten 10 Jahre:

Die durchschnittliche monatliche Investition bei Verkauf

(unverbindliches Beispiel, da Erfahrungen aus der VVergangenheit zugrunde gelegt werden)

nach 130 Monaten ist ca. -235 €
angenommene durchschnittliche 2 7504 3.00% 3 2504
\Wertsteigerung p.a.: ! 2 ! 0 ! 0
2024 Kaufpreis: 191.950 € 191.950 € 191.950 €
angen.Wert Whg. 2034 bei Verkauf ca.: 251.771 € 257.965 € 264.295 €
abzgl.. Restdarlehen u. Wert ca.: 150.542 € 150.542 € 150.542 €
Guthaben BSV, LV oder Sparplan: - £ - £ - £
Vermogensiberschuss ca.:* 101.229 € 107.422 € 113.752 €
kum. lauft. Investition / Uberschuss ca.:* - 30.724€ } - 30724 € } - 30.724€ }
i i . i - 57.100€ - 57.100€ - 57.100€
investiertes Eigenkapital ca.:* - 26376 € - 26.376 € - 26376 €
in % vom investierten Aufwand inkl. EK ca.: 77,28% 88,13% 99,22%
Kapitalrendite in % p.a. ca.: 5,89% 6,52% 7,14%

‘/ o 26.376.

e

Um das Ergebnis zu erreichen miiBten Sie 10 Jahre monatlich 652 € sparen, bei einer Nachsteuer-Verzinsung von 5%.

@Vermogenszuwachs
@kumulierte mtl. Investition

OEigenkapital

OSteuerriickfluss
\ J
Maglichkeiten der Wertentwicklung nach den ersten 15 Jahre:
(unverbindliches Beispiel, da Erfahrungen aus der VVergangenheit zugrunde gelegt werden)
Die durchschnittliche monatliche Investition bei Verkauf
nach 190 Monaten ist:
angenommene durchschnittliche 2 7504 / 3.00% 3 2504
\Wertsteigerung p.a.: ! 2 ! 0 ! 0
2024 Kaufpreis: 191.950 € 191.950 € 191.950 €
angen. Wert Whg. 2039 bei Verkauf ca.: 288.347 £ 299.052 € 310.127 €
abzgl.. Restdarlehen u. Wert ca.: 128.717 € / 128.717 € 128.717 €
Guthaben BSV, LV oder Sparplan: - £ - £ - €
Vermdogensiberschuss ca.:* 159.630 €, 170.335 € 181.410 €
kum. lauft. Investition / Uberschuss ca.:* - 46.087€ - 46.087 € - 46.087€
i i . i - 72463 € - 72.463€ - 72463 €
investiertes Eigenkapital ca.:* - 26376 € - 26.376 € - 26376 €
il
in % vom investierten Aufwand inkl. EK ca.: ’ < 120,29% ¥ N 135,06% 150,35%
T |
Kapitalrendite in % p.a. ca.: \ ~ 8,22% o~ 8,92% 9,61%
— -
Um das Ergebnis zu erreichen mii3ten Sie 15 Jahre monatlich 597 € sparen, bei einer Nachsteuer-Verzinsung von 5%.
* Aufwand (-) oder Uberschuss (+)
~
@\Vermdgenszuwachs
@kumulierte mtl. Investition
DOEigenkapital
oSteuerriickfluss
\< J
Hinweis - Haftungsvorbehalt:

Die Berechnung zeigt den modellhaften Investitionsverlauf anhand der eingegebenen Daten. Fur den Eintritt der zugrundeliegenden Annahmen kénnen wir keine Haftung
tibernehmen. Die Berechnung ist umfassend und detailliert. Sie geht jedoch von bestimmten Annahmen aus, die vom Programm nur begrenzt tberprifbar sind.
Inshesondere die Gultigkeit der zugrunde gelegten Konditionen kann zum Berechnungszeitpunkt nicht Gberpriift werden. Alle Zahlen und Rechenergebnisse wurden sehr
sorgféltig ermittelt und basieren grundsatzlich auf den Exposéangaben, den aktuellen Steuergesetzen und Zinskonditionen der Bank sowie Ihren persénlichen Auskiinften
bzgl. der Einkommens- und Vermdgensverhaltnissen zum Zeitpunkt der Berechnung. Eine Gewahr fiir dieses Berechnungsbeispiel kann wegen méglicher Rechenfehler,
Anderungen der Steuergesetze, Zinskonditionen und Ihrer persénlichen Einkommens- und Vermégensverhaltnisse nicht tibernommen werden. Der Exposéhersteller weist
darauf hin, dass es sich hierbei um ein unverbindliches Rechenbeispiel handelt. DIESE BEISPIELBERECHNUNG STELLT WEDER EINE STEUER- NOCH EINE

RECHTSBERATUNG DAR!!!
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