Immobilienanalyse

fur
Max Mustermann

und
Martina Mustermann

erstellt durch

TaxEagle Hansen & Gorlitz
Steuerberater Partnerschaft mbB

Hermann-Clausen-Str.
Schleswig

www.taxeagle@
info@%&.de
N N

Tax....Eagle

DIE STEUERADLER




Herrn Mustermann

Tax .. \Eagle

DIE STEUERADLER

(99999 / 0)

Inhaltsverzeichnis
1 Auftrag 2
2 Pramissen 3
3 Status quo der Immobilie 5
4 Immobilienentwicklung 6
4.1 Vermoégensentwicklung 6
4.2 Liquiditatsentwicklung 8
4.3 Entwicklung steuerl. Ergebnis 10
44 Rentabilitat 11
45 Inflationsschutz 13
5 Bescheinigung 14
6 Anlagen 15

PriMa plan D15.1.8 29.07.2014 Seite 1



Herrn Mustermann
(99999 / 0)

Tax .. \Eagle

DIE STEUERADLER

2. Pramissen

Die wichtigsten Eckdaten und Pramissen, die unseren Berechnungen zugrundeliegen, haben wir lhnen hier in

kurzer tabellarischer Form aufgelistet.

Wichtige Grundpramissen

Stichtag der Datenaufnahme 01.01.2014
Planungshorizont in Jahren 30
Inflationsrate 2,00 %
Hohe des Grundeinkommens (ohne die Immobilie)
Aktuell 50.000
im Rentenalter 50.000
Max Mustermann
Geburtsdatum 01.01.1970
geplanter Renteneintritt 01.01.2037
Kirchensteuerpflicht J
Martina Mustermann
Geburtsdatum 5.1970
geplanter Renteneintritt 01.05.2037
Kirchensteuerpflicht Ja
Pramissen zur Immobilie
Eckdaten
Kaufpreis in Euro 250.000
Nebenkosten des Erwerbs in Euro 23.750
Eigenkapital in Euro 50.000
Fremdkapital in Euro 223.750
Zinskondition in % 3,00 %
Zinsfestschreibung tber __ Jahre 15
vermietbare Flache in gm 180
Kaltmiete pro gm in Euro 6
Pramissen fiir die Hochrechnung
Entwicklung des Verkehrswertes p.a. 1,00 %
Entwicklung der Mieteinnahmen p.a. 0,00 %
Instandhaltungskostenpauschale p.a. in Euro/gm 2.500
Anschlusszinssatz der Finanzierung (en) 4%
Zinssatz fur das (fiktive) Immobilienkonto (Haben) 0,00 %
Zinssatz fur das (fiktive) Immobilienkonto (Soll) 0,00 %

Begriffserlauterungen zu den Pramissen

Planungshorizont
Zeitraum, Uber den alle Werte hochgerechnet wurden.
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4. Immobilienentwicklung

Nach der Darstellung der aktuellen Situation zeigen wir lhnen nun, wie sich lhre Immobilie planmafig in den
Bereichen Vermdgen, Liquiditdt, Steuern und Rendite entwickeln wird.

4.1. Vermdgensentwicklung

Vermdégen und Schulden 2015 2019 2024 2034 2043
Verkehrswert der Immobilie 255.025 265.381 278.918 308.097 336.961
Darlehensvaluten -214.044 -184.305 -141.752 -33.183 0
Kapital-LV (Tilgungstrager) 0 0 0 0 0
Kapitalanlagen 0 0 0 0 0
(Tilgungstrager bzw. Instandhaltungsriicklage)
Restschuld Finanzierungen -214.044 -184.305 -141.752 -33.183 0
Nettovermdgen 40.981 81.076 137.166 274.914 336.961
Eigenkapitalquote in % 16,07 30,55 49,18 89,23 100,00

Neben der Entwicklung der einzelnen Vermdgensbestandteile und der ulden gibt Ihnen die Eigenkapitalquote
an, wieweit die Immobilie bereits entschuldet ist.

Die Eigenkapitalquote ist definiert als Verhaltnis zwischen Nettov! und Verkehrswert der Immobilie.

Sollte die Eigenkapitalquote negativ sein, ist die Immobilie tiber Idéet. Sollte sie groRer 100 % sein, ist in der
Immobilie mehr Kapital gebunden, als diese selbst wert i§tg.B. durch Instandhaltungsriicklagen.

Als Grundregel gilt: Mit Renteneintritt sollten Vermi i ilien - genauso wie das Eigenheim - entschuldet
sein, damit sich die Auswirkungen eines Mietausfall§ a ie Alterseinkiinfte in Grenzen halten.

Nettovermdégen Ver swert Immobilie \ Darlehen
\ alanlagen Ruckkaufwerte Kapital-LVs

EUR

340.000 |-
320.000 |-
300.000 |-
280.000 |-
260.000 |-
240.000 |-
220.000 |-
200.000 |-
180.000 | -
160.000 | -
140.000 | -
120.000 | -
100.000 | -

80.000 |-

60.000 |-

40.000 |-

20.000 |-

Lebensalter 2014 2018 2022 2026 2030 2034 2038 2042
Mand./Ehep.:  44/44 48/48 52/52 56/56 60/60 64/64 68/68 72/72
L Erwerbsphase L Rentenphase
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Die Gesamtsicht:

Die Betrachtung der Vermdgensentwicklung sollte sinnvollerweise erweitert werden durch die Beriicksichtigung
des sog. fiktiven Immobilienkontos.

Durch die Fortschreibung aller Zahlungsstrome auf einem solchen Konto lasst sich erkennen, was zusatzlich im
Laufe der Jahre investiert werden muss, um die Immobilie zu bewirtschaften bzw. ab welchem Zeitpunkt sich das
Vermdogen durch liquide Uberschiisse aus der Immobilie zusatzlich vermehrt.

Vermdégensentwicklung mit Immobilienkonto

\ Nettovermégen inkl. ImmKto “ fikt. Immobilienkonten \ Nettovermégen ohne ImmkKt
EUR
350.000
300.000 T
e -
250.000 /,/
200.000 ol //
) o
150.000 ([ A
— —
100.000 —
—
— /’
— g
50.000
!”
0
’2
-50.000
-100.000 _—
'\“"‘NH —
-150.000
L 2014 2018 2030 2034 2038 2042
ebensalter
Mand./Ehep.:  44/44 48/48 60/60 64/64 68/68 7272
L Erwerbsphase Rentenphase
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4.2. Liquiditatsentwicklung

Liquiditatsentwicklung 2015 2019 2024 2034 2043
Mieteinnahmen 12.960 12.960 12.960 12.960 12.960
Veraulierungserlds der Immobilie 0 0 0 0 0
Summe Einnahmen 12.960 12.960 12.960 12.960 12.960
Instandhaltung -2.500 -2.500 -2.500 -2.500 -2.500
sonstige nicht umlegbare Kosten 0 0 0 0 0
Anschaffungskosten 0 0 0 0 0
Summe Ausgaben -2.500 -2.500 -2.500 -2.500 -2.500
Ergebnis Immobilie 10.460 10.460 10.460 10.460 10.460
Darlehenszinsen -6.534 -5.656 -4.400 -1.606 0
Darlehenstilgungen -6.894 -71.772 -9.028 -12.789 0
Darlehensauszahlungen 0 0 0 0 0
Liquiditat Tilgungstrager (KLV, Kapitalanlagen) 0 0 0 0 0
Ergebnis Finanzierungen -13.428 -13.428 -13.428 -14.395 0
N 4
Liquiditét vor Steuern -2.968 -2.968 -2.968 -3.935 10.460
Steuerersparnis/-belastung 146 G?\ -550 -1.477 -2.013
Liquiditdt nach Steuern -2.822 -3.105 -3.518 -5.412 8.447

a) Kann die bendétigte Liquiditat aus anderen Einkunftsquel

deckt werden?

A — 4
Sollte das liquide Ergebnis nach Steuern negativ sei% auf zwei Aspekte geachtet werden:
ede

b) Mit Eintritt in die Rente sollte das liquide Ergebni
Bei der Berechnung der Steuerersparnis/Steue
Pramissen) berechnet, welche zuséatzliche
Kirchensteuer) Sie bezahlen, weil Sie
einzelnen Jahren fuhrt.

all positiv sein.

(Einkommensteuer,

g haben wir auf Basis lhres Einkommens (siehe
Solidaritdtszuschlag und evtl.
esitzen bzw. zu welcher Steuerersparnis dies in den

Liquiditét nach Steuerl

EUR

Steuerersparnis/-belastung

\ Liquiditat vor Steuern

15.000
10.000
5.000

0

-5.000
-10.000
-15.000
-20.000
-25.000
-30.000
-35.000
-40.000
-45.000 |-
50,000 | |

-55.000 i i
2014 2018 2022 2026
Lebensalter
Mand./Ehep.:  44/44 48/48 52/52 56/56

L Erwerbsphase

2030
60/60

2034
64/64

68/68

L Rentenphase
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Das fiktive Immobilienkonto:

Um die langfristige Auswirkung der Immobilie auf lhre liquide Situation sichtbar zu machen, haben wir alle
Zahlungstrome, die durch die Immobilie verursacht werden, auf einem sog. fiktiven Immobilienkonto
fortgeschrieben.

Damit lassen sich zwei Fragen gut beantworten:

- Missen Sie zur Realisierung des Nettovermdgenszuwaches lhrer Immobilie regelmagig Liquiditat investieren?

- Oder erwirtschaftet die Immobilie fiir Sie sogar ein Zusatzeinkommen?

Die Berechnung beinhaltet auch die Steuergutschrift/Steuerzahlung, die anteilig im Verhaltnis zu Ihrem Gbrigen
Einkommen auf die Einkiinfte aus der Immobilie entfalit.

Eine typische Entwicklung ist der Aufbau eines negativen Saldos wdhrend der Finanzierungsphase. Der tiefste
Punkt des Kontos zeigt lhnen, welchen Betrag Sie im Laufe dieser Zeit zusatzlich zum derzeit gebundenen
Eigenkapital in die Immobilie investieren miissten, um diese zu bewirtschaften.

Nach Ende der Finanzierung sollte sich das Konto wieder positiv entwickeln.

\\ fiktives Immobilienkonto
EUR

0
-10.000
-20.000
-30.000
-40.000
-50.000
-60.000
-70.000
-80.000
-90.000

-100.000
-110.000
-120.000

-130.000 /
-140.000 =
L 2014 2018 2022 2026 2030 2034 2038 2042
ebensalter
Mand./Ehep.:  44/44 48/48 52/52 56/56 60/60 64/64 68/68 72/72

L Erwerbsphase L Rentenphase
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4.3. Entwicklung steuerl. Ergebnis

steuerliches Ergebnis 2015 2019 2024 2034 2043
Mieteinnahmen 12.960 12.960 12.960 12.960 12.960
Darlehenszinsen -6.534 -5.656 -4.400 -1.606 0
Abschreibungen -4.380 -4.380 -4.380 -4.380 -4.380
Instandhaltungen -2.500 -2.500 -2.500 -2.500 -2.500
sonstige nicht umlegbare Kosten (stl.) 0 0 0 0 0
steuerliches Ergebnis (VuV) -454 424 1.680 4.474 6.080
Grenzsteuersatz in % 29,00 29,40 29,60 30,20 30,60
steuerl. Ergebnis (Kap) 0 0 0 0 0
steuerpfl. VerdauBerungsgewinne 0 0 0 0 0

Bei der Beurteilung des steuerlichen Ergebnisses ist zu beachten:

Ein negatives steuerliches Ergebnis ist grundsétzlich nichts Schlechtes. Im ersten Schritt spart dies Steuern.
Optimal sind steuersparende Verluste im Erwerbsleben und damit in Zeiten einer hohen Grenzsteuerbelastung.

Da langfristig ein steuerlicher Uberschuss notwendig ist, um eine
Beendigung der Finanzierung ein positives steuerliches Ergebnis erwirt

EUR

Einklnfte aus VuV

6.500
6.000

5.500

5.000

4.500

4.000

3.500
3.000

2.500

2.000
1.500

1.000

500
0

-500

-1.000

-1.500 /

/
-2.000

2014 2018 2022 2026
Lebensalter
Mand./Ehep.:  44/44 48/48 52/52 56/56

L Erwerbsphase

2030
60/60

2034
64/64

2038
68/68

2042
72/72

L Rentenphase

iebhaberei" zu vermeiden, sollte nach
ftet werden.
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4.4. Rentabilitat

Neben Vermogen, Liquiditat und Steuern sollte auch die Rentabilitdt einer Immobilie untersucht werden. Deshalb
haben wir Ihnen relevante Renditekennziffern zusammengestellt. Es handelt sich dabei grundsatzlich um

Jahresrenditen.

- Der wichtigste Unterschied zwischen Liquiditat und Rentabilitat liegt in der zuséatzlichen Beriicksichtigung

der Wertsteigerung. Der fiir die Renditeberechnungen herangezogene Immobilienertrag beriicksichtigt also
auch die Wertsteigerung. Im Rahmen der Beurteilung der Renditekennziffern ist deshalb der Anteil, der auf
die geplante Wertsteigerung entfallt, besonders zu beachten, weil dieser Anteil erst im Rahmen eines
Verkaufs auf Nachhaltigkeit geprift werden kann.

- Die "nach Steuer"-Werte beriicksichtigen die Grenzsteuerwirkung des steuerlichen Ergebnisses lhrer Immobilie.

Renditen inkl. Finanzierung

Objektrendite inkl. Finanzierung
vor Steuern
nach Steuern

Nettovermogensrendite inkl. Finanzierung
vor Steuern
nach Steuern

2015 2019 2024 2034
2,55 % 2,83 % 3,19 % 3,90 %
2,61 % 2,78 % 3,00 % 3,42 %

20,44 % 10,52 7,04 % 4,59 %
20,90 % % 6,60 % 4,02 %

2043

4,14 %
3,53 %

4,14 %
3,53 %

Objektrendite inkl. Finanzierung
Jahrliches Verhaltnis zwischen Immobilien-Ertrag und me der Immobilie.

Nettovermogensrendite inkl. Finanzierung

Jahrliches Verhaltnis zwischen Immobilien-Ertrag u um jeweiligen Zeitpunkt gebundenen Eigenkapital.

Objektrenditen inkl. Finanzierun
(00) -

Nettovermégensrendite ns Objektrenditen nach Steuern \ Objektrenditen vor Steuern

%
22.00

20.00

18.00

16.00

14.00 |-

12.00 |-

10.00

8.00

6.00

400 |

2.00 [

2042
72/72

2038
68/68

Rentenphase

2034
64/64

2030
60/60

2026
56/56

2014 2018
44/44 48/48

L Erwerbsphase

Lebensalter
Mand./Ehep.:
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Aufstellung der Darlehen
Vermietung - Gesamt
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Sortierung nach: Glaubiger
Alle Werte in EUR per 31.12.2014

Glaubiger Zuordnung Tilgung tber Schuldner Auszahlung Nominalbetrag Tilgung
Kontonummer Kapital-LV Mandant/Ehepartner Falligkeit Valuta nom. Zinssatz
Darlehensart Besicherung Ablaufleistung Zinsfestschr. Ifd. Annuitat Zins gliltig bis
Musterbank Finanzierung Vuv: Mandant: 100,00 % 01.08.2014 223.750 3,00 %
123456789 Musterhaus Ehepartner: 0,00 220.938 3,00 %
Annuitatendarlehen Nein 31.07.2029 (mtl.) 466 31.07.2029
Summen aufgefiihrter Nominalbetrag liquides Ergebnis Zinsen + Gebiihren  Tilgung / Auszahlung Tilgung Gber LV
Darlehen 2014 2014 2014 Beitrage 2014
Mandant 223.750 2181500 2783 220.938 0
Ehepartner 0 0 0 0 0
Gesamt 223.750 18.155 -2.783 220.938 0
Dritter 0 0 0 0 0
Summe 223.750 218.155 -2.783 220.938 0
Summen Haftung im Nominalbetrag liquides Ergebnis

AuBenverhiltnis 2014

Mandant “%0.933 218.155

Ehepartner 0 0

Hinweis: Alle Summenangaben wurden nhach Malgabe der Haftung im Inni altnis ermittelt. Weil alle anderen Auswertungen nach Mafgabe der wirtschaftlichen Belastung

berechnet werden, kénnen sich Abweichungen zu anderen Auswert

ergebnissen ergeben. Tilgungen Uber Kapital-LV spiegeln die Hohe der LV-Beitrage wider, die

besicherungsméRig zugeordnet wurden. In der Summenzeile werden im liquiden Ergebnis auch Sondertilgungen und Nachvalutierungen berticksichtigt.
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(99999) Max und Martina Mustermann - (Szenario 0) DIESTENERADLER.
Darlehensspiegel . )
) pieg Sortierung nach: Glaubiger
Vermietung - Gesamt Alle Werte in EUR
2014 2015 2016 2017 2018 2023 2028 2033 2043
Glaubiger Falligkeit Valuta 31.12. Valuta 31.12. Valuta 31.12. Valuta 31.12. Valuta 31.12. Valuta 31.12. Valuta 31.12. Valuta 31.12. Valuta 31.12.
Kontonummer Zinsfestschr. liq. Ergebnis lig. Ergebnis lig. Ergebnis lig. Ergebnis liq. Ergebnis liq. Ergebnis lig. Ergebnis lig. Ergebnis lig. Ergebnis
Zuordnung Schuldner Zins+Gebiihr Zins+Gebiihr Zins+Gebiihr Zins+Gebiihr Zins+Gebiihr Zins+Gebiihr Zins+Gebiihr Zins+Gebiihr Zins+Gebuhr
Mand./Ehep. Nominalzins Nominalzins Nominalzins Nominalzins Nominalzins Nominalzins Nominalzins Nominalzins Nominalzins
Musterbank unbekannt 220.938 214.044 206.940 199.620 192.077 102.808 45.972 0
123456789 31.07.2029 218.155 -13.428 -13.428 -13.428 -13.428 -14.395 0
Finanzierung Vuv Mand: 100,00 % -2.783 -6.534 -6.324 -6.108 -3.250 -2.107 0
Musterhaus Ehep: 0,00 % 3,00 % 3,00 % 3,00 % 3,00 % 3,00 % 4,00 % 0,00 %
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