Liquiditats-Beispiel-Berechnung fur
Max Muster

Beispiel-Berechnung fur Erwerb am 01. November 2009 (IDNr.12500)

(- Bernd Leipold

in Arbeitsgemeinschaft mit FG Finanz-Service AG
Kressenbacher Str. 32a, 36381 Schliichtern

Tel. 06661/607285 Fax 06661/607288

Mobil: 0171/5584956

Email: bernd.leipold@t-online.de

Angebot Immobilienanlage '

Schliichtern, den 27.07.2009

Sehr geehrter Herr Muster,

obwohl der Staat legale und lukrative Méglichkei-
ten geschaffen hat, aus Steuerersparnis krisensi-
cheres Vermdgen zu schaffen, arbeiten heute im-
mer noch viele Bundesbirger mehr als die Halfte
Ihrer Zeit fir das Finanzamt.

Ein Teil des verbliebenen Geldes wird in vermeint-
lich sichere Anlagen zur Altersversorgung inves-
tiert. Aber - Hand aufs Herz - haben Sie sich ein-

mal Gedanken darliber gemacht, was aus diesem
Geld wirklich wird? Die Hauptprobleme der Vermé-
gensbildung unserer Zeit nagen dabei dauerhaft
an lhrem Geldvermdgen: die Einkommensteuern,
die Zinsbesteuerung und die Inflation.

Wir méchten lhnen im Folgenden einen Weg auf-
zeigen, wie Sie aus ersparten Steuern Vermdgen
schaffen:
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Auf der Grundlage lhrer persénlichen Einkommensverhaltnisse haben wir ein Berechnungsbeispiel
erstellt, das lhnen als Muster einer mdglichen Investition in eine Immobilie dienen soll.

In Sachwerte wie Immobilien zu investieren bietet aussergewdhnliche Vorteile

Rentabilitat

langfristiger Vermégenszuwachs

inflationsstabile Kapitalanlage

steuerliche Verglinstigungen (fiir 2009 bereits 2.313 Euro)

'Diese Seite gilt nur im Zusammenhang aller Druckseiten und nur in Verbindung mit einem gilltigen Verkaufsprospekt.
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Projekt- und Kundendaten 2 Schliichtern, den 27.07.2009

I. Daten zum Projekt

Projekt Garten-Ensemble Seidnitz WEG 1 Kapitalanleger
Anbieter USD Immobilien GmbH, Dresden

Standort 01277 Dresden

Projektart Denkmalschutzobjekt

Baubeginn/ Fertigstellung November 2009 / Dezember 2010

Objekt WE 57

Haus Nr.EnderstraBe 7, EG, 2Zi, 66,02m?
Ausstattung: mit Kliche

AfA-Grundlage Altbau Linear 2 % gem. §7(4) S.1 Nr.2a EStG
AfA-Grundlage Modernisierung Sanierung §§7h,7i EStG ab 2004
AfA Einbaukliche Linear 10 Jahre 10,0 %
Il. Kaufpreis
Grundstlickskosten 8,68 % 12412 €
Gebaudekosten (Altbau) 12,40 % 17.733 €
Modernisierungskosten 76,34 % 109.157 €
Einbaukliche 2,58 % 3.690 €
SUMME KAUFPREIS 100,00% 142.992 €
lll. Kauf-Nebenkosten
a  Notar- und Gerichtskosten 1,50 % 2145 €
a  Grunderwerbsteuer 3,50 % 4.876 €
w  Grundschuldbestellungsgebihren 0,50 % 715 €
w  Bauzeitzinsen 4,00 % 5.720 €
w  Tlv Abnahme 0,25 % 358 €
SUMME NEBENKOSTEN 9,66 % 13.813 €
IV. Gesamtaufwand Il. und Ill. 109,66 % 156.805 €

V. jahrliche Einnahmen und Kosten

+ Jahres-Mieteinnahmen (Miete ab April 2011) 491189 €
angenommene Mieterhdhung ab 2012 1,0% p.a.

- WEG- / SE-Verwaltung ab 01.04.2011 (am 01.01.2012 Erhéhung um 1,0% p.a. (ab 428,40 €
01.01.2013 Erhéhung um 1,0 % p.a.)

- Instandhaltungsriicklage ab 01.04.2011 (am 01.01.2012 Erhéhung um 1,0% p.a. (ab 205,98 €
01.01.2013 Erhéhung um 1,0 % p.a.)

VI. Daten des Kunden

Zu versteuerndes Einkommen (ZVE) 50.000 €
Grundtabelle, Kirchenst. 9,0 %, Erganzungs-Abg. 5,5 %

a) Nebenkosten, die gebaudeanteilig der AfA-Bemessungsgrundlage hinzugerechnet werden
w) Nebenkosten, die als Werbungskosten direkt abzugsféhig sind

2Diese Seite gilt nur im Zusammenhang aller Druckseiten und nur in Verbindung mit einem giiltigen Verkaufsprospekt.
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Investitionsphase 2009 - 2010 4

Schliichtern, den 27.07.2009

l. STEUERLICHES ERGEBNIS 2009 2010 Summe
AUSGABEN
AfA Altbau (14 M: 2,33% von 18.620 €) -62 -372 -434 €
AfA Modernisierungen (9,00% von 114.615 €) 0 -10.315 -10.315 €
AfA Einbauklche (1 M: 0,83% von 3.690 €) 0 -31 -31 €
Grundschuldbestellungsgebiihren -715 0 -715 €
Bauzeitzinsen -4.290 -1.430 -5.720 €
Tuv Abnahme 0 -358 -358 €
STEUERLICHES ERGEBNIS -5.067 -12.506 -17.573 €
Einkommen vor Investition 50.000 50.000 100.000 €
Steuerlast vor Investition 14.995 14.995 29.990 €
Einkommen nach Investition 44933 37.494 82.427 €
Steuerlast nach Investition 12.682 9.531 22213 €
Steuererstattung(+)/ zahlung(-) 2.313  5.464 7.777 €
Il. EIGENKAPITALBERECHNUNG 2009 2010 Summe
Nettodarlehen 142.992 €
- Gesamtaufwand 156.805 €
= ERGEBNIS V. ST. = EIGENKAPITAL -12.025 -1.788 -13.813 €
STEUERERSTATTUNG(+)/ ZAHLUNG(-) 2.313 5.464 7.777 €
= ERGEBNIS NACH STEUER -9.712  3.676 -6.036 €

lll. FINANZIERUNG

(Details zur Finanzierung entnehmen Sie bitte der Seite Finanzierung und Tilgungsplan)
Darlehen 1: Kreditanstalt fiir Wiederaufbau EinzelmaBnahmen Prog. 152, Auszahlung Jan 2011; Bruttodarlehen 25000 €
10 Jahre fest; Damnum 0.00%; Nettodarlehen 25000 €; Zins nominal 2.80%; effektiv 2.83%; Tilgung 3.80% Zlw. vj.

Darlehen 2: Bankdarlehen , Auszahlung Jan 2011; Bruttodarlehen 117992 €
10 Jahre fest; Damnum 0.00%; Nettodarlehen 117992 €; Zins nominal 5.10%; effektiv 5.22%; Tilgung 2.00% Zlw. mtl.

Erklarung: M = Monat(e) bei zeitanteiliger AfA

“Diese Seite gilt nur im Zusammenhang aller Druckseiten und nur in Verbindung mit einem giiltigen Verkaufsprospekt.
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Muster Steuererkldarung ° Schliichtern, den 27.07.2009

So konnte lhre nachste Steuererklarung aussehen:
Sonage ¥ 2011
Y| zur Einkommensteuererklarun
Muster Muster g
[ ]zur Kérperschaftssteuererklarung
S
tevernummer [ ]zur Feststellungserklarung 6‘3‘
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung w:
M Einkiinfte aus dem bebauten Grundstiick Angeschafftam | Fertiggestellt am Bitte nur volle
4 Lage des Grundstiickes/ der Eigentumswohnung (Ort, StraBe, Hausnummer) €-Betrage eintragen
01277 Dresden, Altenberger Platz 18-22 e
(gerade); Enderstr. 1-9 (ungerade)
> Mieteinnahmen far Erdgescho3 [+ 1. Obergescho3 |+ 2. Obergescho3 |+ 3. ObergeschoB3 [+weitere Geschosse|
ohne Zeile 4 € € € € € 3684
3 Wohnungen Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl —
4 Einnahmen aus Vermietungen von Garagen, Werbeflachen, Grund und Boden fir Kioske usw.
sowie erstattete Umsatzsteuer 3.684
14 Summe der Einnahmen 3684
15 Summe der Werbungskosten '1 8 040
16 UberschuB -14.356
/
/
darauf Steuern
zu versteuerndes Einkommen ohne Immobilie € 50.000 € 14.995
"Verlust aus Vermietung und Verpachtung" J. € -14.356
zu versteuerndes Einkommen mit Immobilie = £ 35.644 S € 8.792
Steuerersparnis fir 2011 =€ 6.202

Unter Anwendung des Einkommensteuergesetzes (EStG) insbesondere von §15b kann die Berechnung der
Steuerersparnis durch die Finanzbehdrde anders als hier dargestellt ausfallen.

SDiese Seite gilt nur im Zusammenhang aller Druckseiten und nur in Verbindung mit einem giiltigen Verkaufsprospekt.
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Das Vermietungsjahr 2011 ¢ Schliichtern, den 27.07.2009

I EINNAHMEN Jahressumme €
Miete (ab Apr.2011) 3.684

Il AUSGABEN

a Zinsen 6.662

a WEG-/ SE-Verwaltung (ab Apr.2011) 321

n Instandhaltungsriicklage (ab Apr.2011) 154
SUMME AUSGABEN 7.137
SUMME AUSGABEN ABZUGSFAHIG 6.983

Il STEUERLICHES ERGEBNIS

Ergebnis: Einnahmen - abzugsféhige Ausgaben [Pos.1 - anteilig Pos.2] -3.299
AfA Altbau (2,00% von 18.620 €) -372
AfA Modernisierungen (9,00% von 114.615 €) -10.315
AfA Einbaukliche (10,00% p.a. von 3.690 €) -369
SUMME EINKUNFTE V + V -14.356
Einkommen vor Investition 50.000
Steuerlast vor Investition (nach Grundtabelle) 14.995
Einkommen mit Investition 35.644
Steuerlast mit Investition 8.792
STEUERERSTATTUNG(+)/ ZAHLUNG(-) 6.202
IV KAPITALEINSATZ
Mieteinnahmen (ab Apr.2011) 3.684
+ STEUERERSTATTUNG(+)/ ZAHLUNG(-) 6.202
- Ausgaben 7.137
= [ERGEBNIS VOR TILGUNG 2.749
- Tilgung 2.416
= ERGEBNIS MIT TILGUNG 333

a) abzugsféhige Ausgaben; n) nicht abzugsfahige Ausgaben

Hinweis
Die Jahressumme 2011 beinhaltet lediglich 9 Vermietungsmonate, da Mietbeginn 01.04.2011

®Diese Seite gilt nur im Zusammenhang aller Druckseiten und nur in Verbindung mit einem giiltigen Verkaufsprospekt.
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Die Vermogensentwicklung 7 Schliichtern, den 27.07.2009

Mogliches Gesamtergebnis im Jahr 2030
bei Wertsteigerung von 1%, 2% und 3% ab 2011 basierend auf 90 % des Kaufpreises( 142.992 €)

1. Médgliches Ergebnis bei 1% Wertsteigerung

angenommener Verkaufserlos : 157.030 €
- Restdarlehen : -53.157 €
= moglicher Vermbgenswert : 103.872 €
- Eingesetztes Kapital (Aufwand 2009 - 2030) : -57.536 €
= moglicher Gewinn : 46.336 €
2. Modgliches Ergebnis bei 2% Wertsteigerung

angenommener Verkaufserlos : 191.231 €
- Restdarlehen : -53.157 €
= mdoglicher Vermbgenswert : 138.073 €
- Eingesetztes Kapital (Aufwand 2009 - 2030) : -57.536 €
= moglicher Gewinn : 80.537 €
3. Mégliches Ergebnis bei 3% Wertsteigerung

angenommener Verkaufserlds : 232.434 €
- Restdarlehen : -53.157 €
= mdglicher Vermbgenswert : 179.276 €
- Eingesetztes Kapital (Aufwand 2009 - 2030) : -57.536 €
= moglicher Gewinn : 121.740 €

Der Verkaufserlos bei unterschiedlichen Wertsteigerungen

Aufwand @ Restdarlehen @ Verkaufserlos ® Gewinn

260.000 Euro -
240.000 Euro A
220.000 Euro A 232 434
200.000 Euro A
180.000 Euro A

160.000 Euro

o1 23

140.000 Euro f
120.000 Euro
100.000 Euro
§0.000 Euro
60.000 Euro ¥
40.000 Euro 48
20.000 Euro 4

0 Euro 4

Wertentwicklung in %

"Diese Seite gilt nur im Zusammenhang aller Druckseiten und nur in Verbindung mit einem giiltigen Verkaufsprospekt.
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