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Die Vergangenheit zeigt, dass solide Immobilien
- wie kaum eine andere Anlagealternative - die
Kriterien fur einen Vermdgensaufbau durch Sicher-
heit und langfristigen Wertzuwachs erflllen. Eine
Investition in Immobilien bedeutet fiir jeden Anle-
ger neben Chancen auch Risiken und Pflichten, die
er mit dem Erwerb einer Wohneinheit Gibernimmt.

Im Folgenden wollen wir Ihnen die Chancen und
Risiken dieser Immobilieninvestition vorstellen und
Ihnen einen kleinen Uberblick geben.

Chancen

Mit einer Immobilie erwerben
Sie einen realen materiellen
Wertzuwachs Ihres Vermdgens.
Wer rechtzeitig in qualitativ
hochwertigen Immobilien in
begehrter Lage investiert, kann
langfristig gute Gewinne erzielen.

Wesentlich fir ein erfolgreiches
Immobilieninvestment sind zu-
verlassige Vertragspartner, eine
rechtssichere Vertragsgestal-
tung, ein guter Standort, mo-
dern und qualitativ hochwertige
BaumaBnahmen, ein durch-
dachtes Nutzungskonzept, eine
ordentliche Verwaltung sowie
eine weitsichtige Pflege-, Erhal-
tungs- und Instandhaltungs-
planung, die eine groBtmogli-
che Kostentransparenz sowie
eine solide Finanzierung und
die optimale Ausnutzung von
steuerlichen Vorteilen bieten.

Die Bundesrepublik befindet
sich derzeit am Beginn eines
Prozesses, an dessen Ende von
den heutigen Rentenverspre-
chungen fir zukinftige Rent-
nergenerationen wahrschein-
lich wenig ubrig bleiben wird.
Die Bedeutung der Immobilie -
ob als selbst genutztes Zuhau-
se oder Kapitalanlage - wird
hierdurch an Gewicht gewin-
nen. Ein langfristiger Wertzu-
wachs ist insoweit zu erwarten.



Jahrzehntelange Erfahrung
zeigt, dass eine Immobilie in
Stadtlage bzw. Stadtnahlage
eine gute Inflationssicherung
bietet. Die Nachfrage nach
Wohnraum in den Ballungsge-
bieten, steigende Grundstuick-
spreise in den Stadten sowie
steigende Kosten flir Material
und Léhne kdénnen Grundla-
ge flr Wertsteigerungen sein.
Davon profitiert vor allem der
Immobiliensuchende: Quali-
tats-Immobilien in begehrten
Lagen bieten langfristig gute
Chancen, Gewinne zu erzie-
len. Eine fremdfinanzierte
Immobilie wird vornehmlich
im Rahmen einer langfristigen
Kapitalanlage erworben. Inso-
weit steht bei dem Erwerb der
nachhaltig erzielbare Ertrag
fir die Werteinschatzung am
Markt im Vordergrund. Ihre
finanzierende Bank legt somit
bei der Bewertung einer Im-
mobilie das so genannte Er-
tragswertverfahren zugrunde.
Im Gegensatz zu selbst ge-
nutzten Immobilien, bei denen
das Vergleichswertverfahren
und gegebenenfalls das Sach-
wertverfahren zur Grundlage
der Wertermittlung gemacht
wird, wird bei dem Ertrags-
wertverfahren der allgemeine
Verkehrswert der Immobilie
niedriger bewertet. Folge ist,
dass die Bank im Rahmen der
Finanzierung einen niedrige-
ren Wert als den allgemeinen
Verkehrswert zugrunde legt.
Der in Ansatz gebrachte Er-

tragswert kann insoweit vom
allgemeinen Verkehrswert der
Immobilie abweichen.

Steuerliche Aspekte:

Durch den Erwerb einer fremd-
genutzten und fremdfinan-
zierten Immobilie werden bei
Vermietung der Wohneinhei-
ten Einkilnfte aus Vermietung
und Verpachtung erzielt. Die
steuerlichen Ergebnisse aus
der Investition flihren in der
Regel zunachst zu einer Sen-
kung des zu versteuernden
Einkommens des Investors.
Diese geht in der Regel mit
der Senkung der Steuerschuld
einher. Bezogen auf das je-
weilige Investitionsvorhaben
kdénnen hier Angehérige der
steuerberatenden Berufe ge-
naue Ausklnfte Uber die er-
gebnis- und liquiditatswirksa-
men Auswirkungen erteilen.

Altersvorsorge:

Immobilien eignen sich her-
vorragend zur Bildung einer
privaten Altersvorsorge. Die
regelmdBige Immobilienrente
stellt ein planbares zusatz-
liches Einkommen im Ren-
tenalter dar. Auch kann eine
Eigentumswohnung im Ren-
tenalter sehr gut als eigener
Wohnraum genutzt werden.
Die Kosten fur Miete kénnen
gespart werden.

Risiken

Langfristigkeit:

Der Kauf einer Immobilie sollte
aus wirtschaftlichen wie auch
aus steuerlichen Grinden
grundsatzlich als langfristige
Vermdgensanlage gesehen
werden. Selbstverstandlich
ist ein Weiterverkauf der von
Ihnen erworbenen Immobilie
jederzeit mdglich. Dabei sind
die Bedingungen des Wieder-
verkaufes von den jeweiligen
aktuellen Gegebenheiten des
Immobilienmarktes  abhan-
gig. Bitte beachten Sie, dass
seitens des Verkaufers Ihrer
Immobilie keinerlei Rahmen-
verpflichtung bzw. -garantie
besteht. Bei einer verklrz-
ten Haltedauer der Immobilie
kann es zu einer deutlichen
Absenkung des erzielbaren

Kaufpreises gegeniber der
investierten Gesamtsumme
(Kaufpreis, Neben- und Fi-

nanzierungskosten etc.) kom-
men.

Werthaltigkeit:

Auch wenn in der Vergangen-
heit Immobilien in Deutsch-
land regelmaBig Wertzuwachs
erhalten haben, der teilweise
erheblich Uber der allgemei-
nen Preissteigerungsrate lag,
unterliegt der Immobilien-
markt doch standigen, teilwei-
se Uberraschenden Schwan-
kungen, die u. a. auch stark
von den Konjunkturzyklen
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beeinflusst werden. Es ist da-
her mdglich, dass der Eigen-
timer bei Verkauf zu einem
bestimmten Zeitpunkt einen
Verlust erleiden kann.

Konzept und Nutzung:

Eine Eigentumswohnung eig-
net sich grundsatzlich sowohl
zur Selbstnutzung als auch
zur Vermietung. Ein Rentabi-
litatsvergleich der vermiete-
ten Eigentumswohnung mit
alternativen  Kapitalanlagen
fuhrt haufig zu dem Ergebnis,
dass eine nicht ausreichend
lange Haltedauer durch einen
noch nicht erzielbaren Ver-
kaufspreis im Verhaltnis zur
investierten Gesamtsumme zu
einer deutlichen Senkung der
Rendite bis hin zu einem nega-
tiven Ergebnis fihren kann.

Eine fremdvermietete Immo-
bilie erfordert deshalb als so
genannte Generationsinvesti-
tion ein vor allem langfristig
zu betrachtendes Engagement.
Denn im gesamten Kaufpreis
der Immobilie sind auch Kos-
ten flr Vertrieb und Marketing
enthalten, die bei einem Wei-
terverkauf neben der erneut
fallig werdenden Grunder-
werbsteuer sowie den Notar-
gebuihren usw. unter Umstan-
den nicht realisiert werden
kénnen bzw. wieder anfallen
und dadurch den Verkaufs-

preis und somit die Gesamt-
rentabilitat schmalern.

Instandsetzung, Wohngeld
und Vermietbarkeit:

Aus der Vergangenheit koén-
nen Miet- und Preissteige-
rungen fir Immobilien nicht
garantiert bzw. abgeleitet
werden. Die Wirtschaftlichkeit
wird durch eine Finanzierung
des Kaufpreises mit geringem
bzw. fehlendem Eigenkapital,
durch eventuelle Zwangsver-
steigerung, = Wohngelderho-
hung, mdglichem Leerstand
der Wohnung und dergleichen
unter Umstanden negativ be-
eintrachtigt. Ein geringes Ri-
siko liegt in einer erschwerten
Vermietbarkeit der Wohnung/
Immobilie bzw. einer eventu-
ellen Zahlungsunfahigkeit der
Mieter oder eines Mietgaran-
tiegebers. Als Eigentiimer ha-
ben Sie zudem die Verpflich-
tung, Wohngeld zu zahlen.
Reichen flr anstehende Repa-
raturen am Gemeinschaftsei-
gentum die im Wohngeld ent-
haltenen Vorauszahlungen fiir
laufende  Instandsetzungen
und die Riicklagen nicht aus,
so kann die Eigentimerge-
meinschaft unter Umsténden
auch gegen den Willen des
Erwerbers mit einer entspre-
chenden Mehrheit eine Son-
derumlage beschlieBen und
durchsetzen.

Steuerliche Aspekte:

Der Wiederverkauf einer er-
worbenen Immobilie kann erst
nach Ablauf von zehn Jahren
steuerneutral erfolgen, da
vorher VerauBerungsgewinne
zu versteuern sind. Aufgrund
dessen entsteht ein finanziel-
ler Nachteil, wenn die Immo-
bilie vor Ablauf der zehnjahri-
gen Haltefrist verauBert wird.
Daruber hinaus kénnen Aus-
sagen Uber steuerliche Aus-
wirkungen lediglich Prognosen
und nicht garantiert sein, da
es zu Anderungen in der per-
sonlichen Einkommenssitua-
tion des Erwerbers kommen
kann und deshalb die steu-
erliche Bemessungsgrundla-
ge und Abschreibungssatze
zukilnftig variieren koénnen.
AuBerdem fallt beim Erwerb
der Immobilie die Grunder-
werbssteuer an. MaBstab fur
die Grunderwerbssteuer ist
der gesamte Wert der erwor-
benen Immobilie, insbeson-
dere der Kaufpreis fur das zu
erwerbende Sondereigentum.
Unter Umstanden kdnnen
auch Nebenkosten, Kaufpreis-
Uberschreitungen flir Sonder-
einbauten, aber auch Baukos-
ten der Grunderwerbssteuer
unterworfen sein. Daruber
hinaus ist nach dem Erwerb
der Immobilie eine jahrliche
Grundsteuer zu zahlen. Die
Hoéhe der Grundsteuer ist von



dem fir die Immobilie fest-
gestellten Einheitswert ab-
hangig. Fur alle betroffenen
Steuerarten kénnen sich die
Rahmenbedingungen, insbe-
sondere die Rechtsprechung,
die Beurteilung durch die Fi-
nanzverwaltung und die Steu-
ersatze in Zukunft andern.

Kein Risikoausschluss:
Beim Erwerb einer Immobilie
ist zu beachten, dass fur die
Zukunft nicht samtliche Risi-
ken ausgeschlossen werden
kdénnen. Darunter fallen mdg-
liche Veranderungen der Ein-
kommenssituation, Mietaus-
falle oder unvorhergesehene
Reparaturen, unvorhersehba-
re Ereignisse und Schicksals-
schlage.

Finanzierung:

Die Finanzierung einer Immo-
bilie erfolgtin der Regel aus Ei-
genkapital und Fremdmitteln.
Zu bericksichtigen ist jedoch,
dass der Erwerber neben
dem Kaufpreis Ublicherweise
auch die Erwerbsnebenkos-
ten (Notar- und Grundbuch-
kosten sowie Grunderwerbs-
steuer) sowie gegebenenfalls
entstehende Zwischenfinan-
zierungskosten (fir die Zeit
der ersten Ratenzahlung ab
Erwerb/Baubeginn bis hin
zur Vermietung) zu bezahlen
hat, die in das Gesamtinves-
titionsvolumen mit einzube-
rechnen sind. Bei der Ent-
scheidung zur Investition sind

neben den behandelten ob-
jektspezifischen Chancen und
Risiken auch die personlichen
und individuellen Verhaltnisse
des Erwerbers (z.B. Alter, Fi-
nanzierungsdauer, Einnahme-
sicherheit usw.) zu berlck-
sichtigen. Wenn der Erwerber
den Erwerb seiner Immobilie
durch ein Bankdarlehen fi-
nanziert, haftet er persoénlich
fir die fristgerechte Bedie-
nung von Zinsen und Tilgung
seines Darlehens, unabhangig
vom Vermietungsstand sei-
ner Eigentumswohnung/Im-
mobilie. Dartber hinaus ist
bei Finanzierung durch Dritte
(Banken usw.) zu bericksich-
tigen, dass die Konditionen,
wie Zins und Tilgung, zeitlich
befristet sind und die Immo-
bilie in der Zukunft deswegen
gegebenenfalls nachfinanziert
werden muss. Nach Ablauf
der Finanzierung muss der
Erwerber sich gegebenenfalls
um eine Anschlussfinanzie-
rung mit Vereinbarung neuer
Konditionen und unter Ein-
richtung neuer Bankbearbei-
tungsgeblihren kiimmern. Zu
beachten ist, dass bei einer
Anschlussfinanzierung der
dann glltige Zinssatz hdher
oder niedriger sein kann als
zu Beginn der Investition,
wodurch sich eine liquiditats-
maBige Verbesserung oder
Verschlechterung im Verhalt-
nis zu den Mieteinnahmen
ergeben kann. Die Finanzie-
rung der erworbenen Immo-

bilie ist Gegenstand eines ei-
genen Vertragsverhaltnisses
mit der Bank. Bitte beachten
Sie ebenfalls, dass bei einem
vorzeitigen Weiterverkauf
der Immobilie innerhalb der
Zinsfestschreibungszeit mog-
licherweise eine auBerplan-
maBige Ruckfihrung des Dar-
lehens an die finanzierende
Bank erfolgt. Hierbei kdnnen
weitere Kosten im Rahmen
einer  Vorfalligkeitsentscha-
digung entstehen, da Kredit-
institute grundsatzlich nicht
verpflichtet sind, grundpfand-
rechtlich besicherte Darlehen
vor Ablauf der Zinsfestschrei-
bungszeit zurlickzunehmen.
Bitte erfragen Sie gegebenen-
falls die Hohe der Vorfallig-
keitsentschadigung bei Ihrer
finanzierenden Bank.

Kumulation von

Chancen und Risiken:

Die vorliegenden Angaben be-
schreiben sowohl die Chancen
als auch die damit verbun-
denen Risiken. Im Extremfall
kdénnen die beschriebenen Ri-
siken auch gehauft auftreten
(z. B. Leerstand oder rlick-
laufige Mieten bei steigenden
Zinsen oder teurer Anschluss-
finanzierung und erforderlich
werdende Instandhaltungsauf-
wendungen) und je nach Ver-
mdgenslage im schlimmsten
Fall bis hin zu erheblichem
Vermdgensverlust des Inves-
tors fUhren.
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Da die vorstehenden Erlau-
terungen einen komplexen
Sachverhalt und zum Teil
komplizierte Rechtsmaterien
beschreiben, welche zudem
im Laufe der Zeit Veranderun-
gen unterliegen, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass
Angaben oder Umsténde un-
erwahnt bleiben, welche flr
Ihre Anlageentscheidung bzw.
Ihre Risikoabwagung gegebe-
nenfalls von Bedeutung sind
oder sein werden.

Da Ihre individuellen Be-
dirfnisse und Mdglichkeiten
zwangslaufig im Rahmen der
vorstehenden Erlduterungen
nicht ganzheitlich bertck-
sichtigt werden kénnen, ist
in jedem Fall die individuelle
Prifung, Information, Aufkla-
rung, Beratung und Empfeh-
lung durch eine fachkundige
Person Ihres Vertrauens (bei-
spielsweise Rechtsanwalt oder
Steuerberater) anzuraten.





