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Zeit fir mehr

Beratungsprotokoll
zur Vermittlung einer Eigentumswohnung als Kapitalanlage

Interessent:
Objekt:
Wohnflache: m?2 geplante Poolausschittung ab
(komplette Kaufpreiszahlung vorausgesetzt)
geplante Fertigstellung:
geplante vollst. Fertigstellung:
Kaufpreis: € Eigenkapital: €
Nebenkosten: Grunderwerbssteuer (3,5 %) €
Notar- und Grundbuchgebiihren (ca. 1,5 %)
zzgl. Bereitstellungs- und Bauzeitzinsen
Finanzierung: Kreditinstitut
Darlehnssumme: €
Auszahlungskurs: %
Nominalzinssatz: % I Effektivzinssatz: %
Zinsfestschreibung: Jahre
Tilgungsart: / anfangliche Tilgung: %
Hinweise:

- Die Verkaufsunterlagen sowie die auf meine personlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse bezogene Berechnung
mit Datum vom zu dieser Immobilieninvestition — ausgelegt auf einen Zeitraum von 25 Jahren —
wurden mir ausgehandigt.

- Mindliche Nebenabreden wurden nicht getroffen.

Diese Angaben beruhen auf den vorliegenden Informationen und dem gegenwartigen Sachstand.
Chancen und Risiken einer Inmobilieninvestition

Jede Investition, so auch die in eine Immobilie, ist mit bestimmten Risiken verbunden, die aus Gberwiegend nicht
vorhersehbaren allgemeinen Entwicklungen im persénlichen oder gesamtwirtschaftlichen Bereich resultieren, aber zur
Erlangung des wirtschaftlich gewollten Zwecks der Investition ibernommen werden mussen.

- Eine fremdgenutzte Eigentumswohnung ist eine langfristige Kapitalanlage, die auf eine Laufzeit von min. 10 bis 15
Jahre ausgerichtet sein sollte.

- Bei einer vorzeitigen VerauBerung der Immobilie, innerhalb der Spekulationsfrist von 10 Jahren, kdnnen steuerliche
Nachteile und finanzielle Verluste eintreten. In diesem Fall kann die Finanzverwaltung die Auffassung einnehmen,
dass es an einer Gewinnerzielungsabsicht fehlt und eine Liebhaberei vorliegt mit der Folge, dass samtliche
steuerliche Vorteile entfallen und zuriickgewéhrt werden mussen.

- Der Erwerb einer Immobilie setzt insbesondere zur Deckung von Zinsen und Tilgung und der Bewirtschaftungskosten
eine ausreichende Liquiditat voraus.

- Bei einem etwaigen Mietausfall muss gewahrleistet sein, dass daraus entstehende finanzielle EinbuBBen vom
Mandaten aus eigenen Mitteln gedeckt werden kénnen.

In der folgenden Darstellung soll ein Uberblick tiber die Risiken gegeben werden, mit denen unter Beriicksichtigung der heute
Ublichen Umstande jeder Investor rechnen muss.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit handelt es sich hierbei insbesondere um folgende Risiken, die sich wie folgt

darstellen konnen.
- bitte wenden -



- Risiken im Zusammenhang mit dem Erwerb der Vermogensanlage
z. B. - Die Kosten aus der Rickabwicklung des Kaufvertrages. (Vorfalligkeitsentschédigung fir die Bank)
- Die Teilungserklarung ist bislang noch nicht im Grundbuch vollzogen worden. Ohne diese ist der Verkaufer nicht in der
Lage, dem K&ufer Wohnungseigentum zu verschaffen.
- Bei Ausfall des Verkaufers durch Insolvenz, besteht die Gefahr fur den Kaufer die
Modernisierungsarbeiten selbst fertig stellen zu mussen.

- Risiken aus der tatsachlichen Situation des Objektes
z.B. - Bei dem Objekt handelt es sich um eine gebrauchte Immobilie. Es kdnnten unter Umstéanden auch von Sachver-
standigen nicht erkennbare Méngel vorhanden sein.
- Umweltgefahrdende Belastungen des Grund und Bodens sind dem Verkaufer nicht bekannt. Sollten dennoch Boden-
verunreinigungen vorhanden sein, so tritt der Verkaufer hierflr nicht ein.

- Risiken aus wirtschaftlicher Sicht
z.B. - Die Kosten fir Kaufpreis des anteiligen Grundstiick und Eigentumswohnung, Notar- und Gerichtskosten, Grunder-
werbssteuer, Fremd- und Eigenkapitalverzinsung einschl. Finanzierungskosten missen vom Erwerber getragen werden.

- Der Gesamtinvestitionsaufwand kann grundsétzlich durch einen verlangerte Bauzeit (Uberschreitung des Zinsauf-
aufwandes) sowie bei Ausfall des Verkaufers steigen.

- Eine Immobilie bedarf zur grundséatzlichen Werterhaltung eine regelmaBige Instandhaltung und Modernisierung. Bei
Vernachléssigung dieser werterhaltenden MaBnahmen droht Wertverfall der Wohnung, was bei der Vermietung dauer-
haften Mietausfall bzw. Leerstand zur Folge hat.

- Bei einem zu hohen Kaufpreis infolge Uberbewertung, kénnte bei spaterem Verkauf ein Wertverlust eintreten.

- Risiken aus der Nutzung des Investitionsobjekts
z.B. - Mieteinnahmen kénnen unter den vom Erwerber kalkulierten Mieten liegen.
- Ausbleiben der Mieteinnahmen ggf. bedingt durch eine langere Bauzeit, aufgrund der Gré3e des Gesamtobjekts oder
der Zahlungsunféhig bzw. -unwilligkeit des Mieters.
- Die nicht umlageféhigen Nebenkosten kénnen sich auf Grund allgemeiner Kostensteigerungen erhéhen.
- Durch Leerstand kénnen die auf einen Mieter umlegbaren Betriebskosten vom Eigentiimer zu tragen sein.
- Instandhaltungskosten kénnen steigen. (hdhere Standards, hdhere Umlagen, steigender Bedarf)

- Risiken aus steuerrechtlicher Sicht
z.B. - Die notwendige Denkmalbescheinigung fir die Durchsetzung des § 7 i EstG (Sonderabschreibung fir Kapitalanleger)
und § 10 f EstG (fur Eigenutzer) wird erst nach Abschluss der BaumaBnahmen erteilt.
- Besonders bei Dachgeschosswohnungen besteht das Risiko, dass die Finanzverwaltung entgegen der Bescheinigung
der zusténdigen Sanierungsbehdrde einen Neubau annimmt. Das hat zur Folge, dass die Abschreibungen geman § 7 i
EstG (fir Kapitalanleger) bzw. §10 f EstG (Eigenutzer) nicht gewahrt werden.
- Die vom Initiator vorgenommene Aufteilung der Kaufpreises in die Kategorien Grundsticksanteil, Anteil Altbausubstanz
und Modernisierungskosten, kann eventuell durch eine spatere AuBenprifung der Finanzverwaltung korrigiert werden.
Daraus kann sich die Bemessungsgrundlage fir die Hohe der Abschreibung verandern.

- Risiken im Rahmen der VerauBerung der Inmobilie
z.B. - Der Erwerb einer Immobilie sollte grundséatzlich langfristiger Natur sein, da z.B. kurz nach Erwerb der Immobilie eine
VeréauBerung mit keiner Wertsteigerung einhergehen kann und somit kein Gewinn erzielt werden kann.
- Ein Gewinn aus der VerauBerung von Grundstiicken bleibt einkommenssteuerfrei, wenn die VerauBerung nach Ablauf
einer zehnjéhrigen Haltefrist erfolgt.

Das Exposé zum Objekt wurde mir am

vom Berater ausgehandigt.
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