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LAGEBESCHREIBUNG

Makrolage

Elbflorenz ist ein Spitzname fir die Landes-
hauptstadt Dresden, der sich im 19. Jahr-
hundert einblrgerte. Die Betitelung galt
urspringlich als Wurdigung fir die unschatz-
bare Kunstsammlung und Architektur Dres-
dens, wird heute aber auch in Verbindung mit
anderen Gemeinsamkeiten und Berlhrungs-
punkten zwischen sachsischer und toskani-
scher Hauptstadt verwendet.

Beriihmt ist Dresden auch fir den Baustil
,Dresdner Barock” (ca. 1694 bis 1763), der in
spezifischen Ausformungen des Barock- und
Rokokostils unter dem sdchsischen Kurflrs-
ten und spateren Konig August dem Starken
sowie seinem Sohn Friedrich August Il seine
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Verwendung fand. Die wohl spektakulérsten
Beispiele sind die Frauenkirche, Zwinger,
Brihlsche Terrasse und Schloss Pillnitz.
Dresden gehort nach grolflachigen Einge-
meindungen mit 63 % Grin- und Waldflache
zu den grlinsten Grofdstadten in Europa, wo-
von die Dresdner Heide eine geschlossene
Waldflache von 5 876 ha bildet. Im erweiter-
ten Stadtgebiet gibt es vier Naturschutzgebie-
te mit 331 ha und zwolf Landschaftsschutzge-
biete mit mehr als 11000 ha Flache.

Das ehemalige  UNESCO-Weltkulturerbe
Dresdner Elbtal richtete schon im Namen
den Fokus auf die Bewahrung der kultur-
landschaftlichen Elemente. Die Natur- und

Dresden in Zahlen

Einwohnerzahl: 542000
Gesamtflache: 328,31 km?
Zuwachs privater Haushalte: 4,10%
@ Kaufkraft pro Haushalt: 35.957 €/Jahr
Schuldenstand Stadt Dresden: 0,-€
@ Wohnungs-m?-Preis: 2.319,96 €
Wohnungspreisanstieg 2012 - 2015: +2527 %

Kulturrdume der Elbwiesen ziehen sich fast
20 Kilometer durch das Stadtgebiet. An einer
zentralen Stelle werden sie durch die neu er-
baute Waldschlésschenbriicke geschnitten.
Ein wichtiger Beitrag zur Erhaltung des Blau-
en Wunders und Verbesserung der Verkehrs-
situation in Dresden.



LAGEBESCHREIBUNG

Umgebung

Dresden, eine der griinsten Stadte

Europas. Im Norden die Dresdner Heide, das
groflte geschlossene Waldgebiet der Stadt. Im
Zentrum der Grofse Garten, eine ausgedehnte
Parkanlage. Wie ein blau-griines Band durch-
zieht die Elbe das Stadtgebiet, umsaumt von
breiten Wiesen und sanften Weinhangen.
Eine weitblickende Stadtplanung hat seit
Jahrhunderten daflr Sorge getragen, dass
Dresden als ein Teil der Elblandschaft wahr-
nehmbar ist.
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Infrastruktur

Aufgrund seiner zentralen Lage in Europa ist
Dresden aus allen Himmelsrichtungen gut zu
erreichen. Damit sind wichtige Voraussetzun-
gen flir die Wirtschaft am Standort Dresden
erfullt. Dresden ist zudem durch sechs Bun-
desstralken (B6,B97,B170,B172 und B173) ins
deutsche und européische Stralkennetz einge-
bunden.

Mit der Elbe verflgt die Region Uber einen
wichtigen Schifffahrtsweg. Sie ist neben dem
Rhein die verkehrsreichste Wasserstralse
Deutschlands.

Die Region Dresden ist iber den internationa-
len Flughafen Dresden direkt mit zehn natio-
nalen und 50 internationalen Destinationen
verbunden. Im Jahr 2010 wurden insgesamt
1,85 Millionen Fluggdste und 380 Tonnen
Luftfracht abgefertigt.

Der Verkehrsverbund Oberelbe (VWO) verant-
wortet seit 1998 den offentlichen Personen-
nahverkehr. An rund 3 800 Bahnhofen und
Haltestellen kénnen die Fahrgdste ein- und
aussteigen. Insgesamt werden jéhrlich fast
200 Millionen Kunden befordert.
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Mikrolage

Laubegast ist ein Stadtteil von Dresden.
Der zum Ortsamtsbereich Leuben gehdrige
Stadtteil liegt direkt am Ufer der Elbe nahe
der Schiffswerft Laubegast. Der Ort wurde im
Jahre 1408 erstmals urkundlich erwahnt. Lau-
begast war zu dieser Zeit ein Fischerdorf. 1921
erfolgte die Eingemeindung zur Stadt Dres-
den. Wie in vielen anderen Stadt- und Ortstei-
len Dresdens entlang der Elbe blieb auch in
Laubegast der dorfliche und kleinstadtische
Charakter erhalten.

Laubegast liegt in der Kulturlandschaft Dresd-

ner Elbtal. Laubegast ist mit den Linien 4 und
6 der stadtischen StraRenbahn sowie der
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Buslinie 86 erreichbar. Mit dem OPNV erreicht
man die Stadtmitte von Dresden in nur 20 Mi-
nuten.

Die etwas Uber 11.000 Einwohner sind durch-
schnittlich 48,4 Jahre alt. Manner und Frauen
sind im Verhaltnis 46:54 vertreten. Der Anteil
auslandischer Staatsbirger liegt mit 1,7 %
deutlich unter dem Durchschnittswert der
Stadt von 3,8 % bzw. von 8,8 % fur Deutsch-
land.

Kulturelles Zentrum des Stadtteils und be-
deutende Spielstatte Dresdens ist die Staats-
operette Dresden, das einzige selbststandige

Operettentheater Deutschlands. Zu den be-
deutendsten Bauwerken des Stadtteils zahlen
das Rathaus und die neogotische Himmel-
fahrtskirche. Zu den Leubener Kulturdenk-
malen gehdren unter anderem der Turm der
alten Kirche mit dem Kirchfriedhof, die Him-
melfahrtskirche und das Pfarrhaus, der Leu-
bener Friedhof, das Rathaus und die Schule.
Der Grolsteil der Kulturdenkmale in Leuben
entfallt auf verschiedene Wohnbauten, von
einfachen Wohnhausern Giber Doppelhauser,
Villen, Mietshauser bis hin zu Wohnhauszei-
len.



OBJEKTBESCHREIBUNG

Objektbeschreibung

Die attraktive Ein-Zimmer-Wohnung befindet
sich in der Hochparterre eines viergeschos-
sigen, hochwertigen Neubau-Mehrfamilien-
hauses aus dem Jahr 1996. Die Wohnung hat
einen zweckmaligen, funktionalen Grund-
riss. Uber den Flur gelangt man in das Bade-
zimmer mit Toilette und Dusche, als auch in
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den Wohn- und Schlafraum. Der Wohn- und
Schlafraum ist mit einer Aufenjalousie aus-
gestattet. Im Flur ist gleichzeitig eine kleine
Einbaukuche integriert. Waschmaschine und
Trockner befinden sich im Wéscheraum des
Hauses.

Die ndchste Straltenbahnhaltestelle ist ca.

150 m von der Wohnung entfernt. Mit dem
PKW oder den o6ffentlichen Verkehrsmitteln
erreicht man das Zentrum Dresdens in ca.
15 Minuten. Geschafte des téglichen Bedarfs
sind allesamt fuBlaufig zu erreichen. So zum
Beispiel ein Backer, eine Fleischerei, ein KON-
SUM, etc..
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Objektdaten Kaufpreis & Provision Ertrage & Faktoren
=
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< Baujahr 1996 Kaufpreis pro m~ ca. 1.812€ Kaltmiete IST p.a. 2459 €
— Wohnflache WE 19,26 m Kaufpreis Wohneinheit WE21 34.900 € Mietrendite p.a. 5,80 %
N , . -
L Vermietungsstand WE: vermietet Kaufpreis Tiefgaragen-EStP137  7.500 €
) . .
fan) Vermietungsstand TG: vermietet
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Besonderheiten

+schone helle 1-Raum-Wohnung mit Auléen-
jalousie

« extra Kochecke mit Pantry-Kiiche

+ Bad mit Dusche

« extra Kellerraum

« Fahrstuhl

« funktionaler Grundriss

« Tiefgarageneinzelstellplatz

« ruhige, zentrale Lage

« niedriger Energiekennwert

T o g 2 L3

Anmerkungen

Die von uns gemachten Angaben haben wir
nach bestem Wissen und Gewissen, sowie
nach unseren zur Verfligung stehenden Infor-
mationen zusammengestellt. Eine Gewahr flr
diese Angaben kénnen wir nicht Gbernehmen.
Wichtige Zahlen und Informationen sind am
Objekt zu Uberprifen. Zwischenvermietung/
Verkauf bleibt vorbehalten.




3D-GRUNDRISS - TROPPAUER STRARE 19 - WE21

Lage: 1. Obergeschoss
GroRe: ca. 19,26 m?

Besonderheiten: Fahrstuhl, Tiefgaragenstellplatz
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TIEFGARAGE
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SCHLUSSWORT

Schlusswort

Unabhangig von der Berlicksichtigung des Charakters eines je-
des einzelnen Gebdudes, vertrauen wir auf eine fachgerechte
Untersuchung der Objektbeschaffenheit, der Wirtschaftskon-
ten, der Eigentiimerversammlungsprotokolle und der Vergan-
genheit des Objektes um so evtl. Reperaturriickstau auszu-
schliefen und eine nachhaltige Vermietung und somit auch
den Mittelriickfluss zu gewahrleisten.

Seite 12



=
Lt
7
n
ad
o
=
L
o
=
<<
XL
o

INFORMATIONEN ZU CHANCEN UND RISIKEN

Eine Immobilie ist eine langfristige Kapitalanlage. Die
Anlagedauer sollte mindestens 10 Jahre betragen. Der
Sachwertcharakter der Anlage kommt erst bei einem lang-
fristigen Zeitraum zum Tragen. Kosten fiir Neben- und
Dienstleistungen kdnnen bei einem Wiederverkauf nicht
wieder erzielt werden. Die Werthaltigkeit der Kapitalanlage
wird mafRgeblich bestimmt durch den Standort, die Bau-
qualitdt, den Erhaltungszustand, die Arbeit der Hausver-
waltung und die Vermietungssituation. Die Wiederverkaufs-
moglichkeit der Immobilie wird dariiber hinaus auch durch
gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen beeinflusst.
Deshalb kann bei einem spateren gewiinschten Verkauf
unter Umstdnden nur ein geringerer Verkaufspreis erzielt
werden oder ein Verkauf ganzlich unmaéglich sein.

Ein vorzeitiger Verkauf kann trotz der Absicht, aus der An-
lage insgesamt Gewinne zu erwirtschaften, zu finanziellen
Verlusten fiihren.

Es wurde ein neuer § 15 b Einkommenssteuergesetz ge-
schaffen, der unter Umstanden auch Auswirkungen auf die
steuerliche Behandlung der Immobilie hat. Da zu der An-
wendung dieser Neuregelung bisher weder Rechtsprechung
noch AuRerungen der Finanzverwaltung vorliegen, besteht
eine gewisse Unsicherheit. Der Anbieter der Immobilie geht
nicht davon aus, dass die Neuregelung auf den Erwerb der
in Ziffer 1 néher bezeichneten Immobilie anwendbar ist.
N&aheres entnehmen Sie bitte dem Verkaufsprospekt. Kon-
krete Auskiinfte zur steuerlichen Behandlung kann nur ein
Steuerberater erteilen. Eine Haftung fiir die Anerkennung
der steuerlichen Konzeption der Kapitalanlage wird vom
Verkaufer und dem beratenden Finanzdienstleister und/
oder deren Mitarbeitern/Tippgebern nicht tbernommen.

Der Erwerb einer Immobilie setzt ausreichende Liquiditat
voraus. Bei einem Ausfall von Einnahmen (z. B. Einkom-
men, Miete/Mietgarantie, Steuerriickerstattung) muss ge-
wahrleistet sein, dass Zahlungsverpflichtungen gegeniiber
Dritten (z. B. Bank, Wohnungseigentiimergemeinschaft)
weiterhin bedient werden konnen. Nach Ablauf der Erstfi-
nanzierung (Zinsfestschreibung) kénnen je nach Marktlage
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héhere Zinslasten entstehen.

In der Koalitionsvereinbarung vom 11.11.2005 zwischen
CDU/CSU und SPD ist eine Ausweitung der Steuerpflicht fir
private VerduRerungsgeschafte vorgesehen. So wird unter
anderem diskutiert - im Gegensatz zur jetzigen Rechtslage
- Uber die bisherige Zehnjahresfrist hinaus eine pauschale
Besteuerung von VerduRBerungsgewinnen aus dem Verkauf
von Immobilien vorzunehmen. Ob und in welcher Form eine
solche Regelung tatsachlich umgesetzt wird, ist bisher nicht
absehbar. Es muss aber damit gerechnet werden, dass die
derzeitige - fiir den Anleger glinstige - gesetzliche Regelung
nur noch befristet fortbesteht.

Die vom Vermittler dargestellte Entwicklung der Immobilie
ist beispielhaft. Die tatséchliche Entwicklung verlauft hau-
fig nicht linear, sondern weist oft erhebliche Abweichungen
auf. Ursache solcher Abweichungen kénnen z. B. Verénde-
rungen der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, Anderungen
gesetzlicher oder steuerlicher Vorschriften oder Inflations-
oder Zinsanderungen sein. Weiterhin kann der wirtschaft-
liche Erfolg der Immobilie durch Baumangel (auch Her-
stellungs-, Fertigstellungs- und Gewahrleistungsrisiken),
Leerstdnde, Mietausfalle oder Bonitétsverschlechterungen
der Vertragspartner (z. B. Initiator/Verkaufer, Mieter, Mietga-
rant) beeintrachtigt werden.

Der Kaufer tragt das wirtschaftliche Risiko.

INSTANDHALTUNGSRUCKLAGE

Eine Instandhaltungsriicklage wird gebildet, um Instandset-
zungen am Gemeinschaftseigentum (Dach, Fassade, Trep-
penhaus, Heizung etc.) im Bedarfsfall zahlen zu kénnen. Die
Hohe der Instandhaltung wird tiber den Wirtschaftsplan ge-
regelt. Sie kdnnte unter Umsténden langfristig gesehen zu
gering berechnet worden sein. Fiir diesen Fall sind etwaige
zusétzliche Instandhaltungskosten vom Investor zu tragen
(Sonderumlage). Im Ubrigen entscheiden in der Folge die
Wohnungseigentlimer auf der jahrlich abzuhaltenden Ei-
gentlimerversammlung liber die tatséchliche Hohe der In-
standhaltungsriicklage. Es ist anzunehmen, dass innerhalb
eines Zyklus von 5 bis 40 Jahren eine Grundlegende Erneue-
rung des Wohngebd&udes erforderlich sein kann. Es ist mog-

lich, dass bereits vorher erhebliche finanzielle Mittel fir die
Modernisierung und Instandhaltung zur Verfligung gestellt
werden missen. Die Kosten dieser MaRnahmen sind durch
die zu bildende Instandhaltungsriicklage regelmaRig nicht
abgedeckt. Zu berlicksichtigen ist auch, dass der Investor
das Risiko von InstandhaltungsmaRnahmen am Sonderei-
gentum grundsatzlich allein trégt, soweit er nicht vom Mie-
ter oder einem dritten Ersatz verlangen kann.

QUALITAT DER VERWALTUNG

Die nachldssige Verwaltung einer Immobilie kann zur Wert-
minderung, eingeschrankter Vermietbarkeit, sowie eventu-
ell zu erhéhten Reparaturaufwendungen fiihren. Dartiber
hinaus entscheidet der Verwalter tiber die Auswahl der
Mieter. Deren Bonitat und Umgang mit der Mietsache sind
fiir die Werthaltigkeit der Immobilie von grofRer Bedeutung.
Sofern nicht im gebotenen Male geachtet wird, besteht
das Risiko des Mietausfalls und einer unzureichenden An-
schlussvermietung bei Mieterwechsel.

DAS FINANZIERUNGSRISIKO

Die Finanzierung erfolgt in der Regel aus Eigenkapital und
Fremdmitteln. Nach Ablauf der ersten Zinsfestschreibungs-
periode wird die finanzierende Bank anhand der dann
marktiiblichen Zinsséatze die Konditionen fiir das gewahl-
te Darlehen neu festlegen. Der dann giiltige Zinssatz kann
héher oder niedriger sein als zu Beginn der Investition, wo-
durch sich eine liquiditdtsmaRige Verschlechterung oder
Verbesserung im Verhaltnis zu den Mieteinnahmen ergeben
kann. Soweit der fiir eine eventuelle Darlehensfinanzierung
zu leistende Kapitaleinsatz die Mieteinnahme Ubersteigt,
muss der Investor die sich ergebene Unterdeckung, die sich
bei Mietausfall entsprechend erhoht, aus eigenen Mitteln
aufbringen. Ist er hierzu nicht in der Lage, besteht die Ge-
fahr des Verlustes des eingesetzten Kapitals und des in der
Immobilie geschaffenen Wertes.

IM KAUFPREIS ENTHALTENEN KOSTEN
Der Kaufpreis beinhaltet nicht nur die Kosten fiir Grund-

stiick, Gebdude und Sanierung desgleichen, sondern auch
die Durchfiihrung der Investition erforderlichen Dienst-



=
L
7
n
ad
o
=
Ll
&)
=
<<
XL
o

leistungs- und Funktionstragergebiihren (z.B. Konzeption,
Vertrieb/Provision und Marketing). In diesem Fall betragen
diese vorbezeichneten Kosten 0,00% zzgl. Mehrwertsteu-
er vom Kaufpreis. Aus diesem Grund wird ein Investor bei
einer WeiterverdufRerung seiner Immobilie zundchst nicht
den kaufvertraglich vereinbarten Kaufpreis erzielen kon-
nen. Hierzu ist es erforderlich, dass der nicht exakt zu pro-
gnostizierende Wertzuwachs der Immobilie zunachst die
im Kaufpreis enthaltene Dienstleistungs- und Funktions-
tragergebihren kompensiert. Kurzfristige Spekulationsge-
winne bilden von daher die absolute Ausnahme und soll-
ten nicht im Mittelpunkt der Zielstellung des Investments
stehen.

MIETAUSFALLRISIKO

Der Investor tragt das alleinige Risiko, dass seine Wohnung
ganz oder zeitweise nicht vermietet werden kann, ferner
dass es aufgrund mangelnder Bonitat des Mieters zu Miet-
ausféllen und weiteren finanziellen Belastungen fiihren
kann.

VORAUSSETZUNGEN FUR DIE STEUERLICHE
BERUCKSICHTIGUNG

Negative steuerliche Ergebnisse kdnnen grundsatzlich mit
positiven Einkiinften verrechnet werden, wenn sie aus einer
einkommenssteuerrechtlich relevanten Tatigkeit resultie-
ren. Das entscheidende Abgrenzungskriterium ist insoweit
die Einkiinfte- und Uberschusserzielungsabsicht (Gewinn-
erzielungsabsicht). Nach der Grundsatzentscheidung des
Bundesfinanzhofes vom 25. Juni 1984 ist die Uberschusser-
zielungsabsicht das Streben nach einem Totallberschuss
fiir den Zeitraum der voraussichtlichen Vermdgensnutzung.
Der Totaliiberschuss muss sich aus den voraussichtlichen
Einnahmen abziiglich der Werbungskosten innerhalb des
gesamten Vermogenszeitraums (Totalperiode) ergeben.

Wahrend die Finanzverwaltung als mafRgeblichen Zeitraum
beziiglich der Totalperiode bis vor kurzem noch eine tat-
sachliche Nutzungsdauer von 100 Jahren unterstellte, halt
der Bundesfinanzhof in seinen jlingeren Entscheidungen
eine Kalkulation liber einen langeren Zeitraum als 50 Jah-
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ren fir unangemessen. Darliber hinaus wird nach neuer
Rechtssprechung die Einkiinfteerzielungsabsicht in Abhan-
gigkeit von der Hohe der Mietzinsen beurteilt. Betrdgt bei ei-
ner langfristigen Vermietung der Mietzins mindestens 75%
der ortsliblichen Marktmiete, ist grundsatzlich vom Vorlie-
gen einer Einkiinfteerzielungsabsicht auszugehen. Fehlt es
an einer Uberschusserzielungsabsicht der Investoren, dann
liegt eine steuerlich unbeachtliche Liebhaberei vor, mit
der Folge, dass entstehende Verluste steuerlich nicht aner-
kannt werden. Zur Ermittlung des Totalliberschusses wer-
den entstehende VerdufRerungs-gewinne nicht einbezogen.
Beim einzelnen Investor kann sich eine andere Beurteilung
ergeben, wenn er eine Eigentumswohnung lediglich mit der
Absicht erworben hat, die steuerlichen Vorteile aus den in
der Investitionsphase zugewiesenen steuerlichen Verlusten
in Anspruch zu nehmen und das Investmentobjekt kurze
Zeit danach zu verdufern. Liegen Umstande vor, die eine
solche Betrachtung rechtfertigen, konnte die Einkiinfteer-
zielungsabsicht in der Person eines solchen Investors ver-
neint werden.

Dies héatte zur Folge, dass von der Finanzverwaltung ur-
spriinglich anerkannte steuerliche Verluste aberkannt
wirden und eine Steuernachzahlung entstiinde. Steuer-
liche Probleme auf der Ebene eines Investors kénnen sich
insbesondere auch dann ergeben, wenn dieser die Eigen-
tumswohnung fremdfinanziert hat. Hierdurch kann sich der
Totalliberschusszeitraum bezliglich einer positiven Beurtei-
lungsabsicht aufgrund der héheren Verluste nicht nur uner-
heblich verléangern. Dies hat zur Konsequenz, dass gerade
beim fremdfinanzierten Erwerb einer Eigentumswohnung
von einem kurzfristigen Weiterverkauf des Objektes abzu-
raten ist.

UBERSCHUSSERMITTLUNG

Sollte der Vermieter seine Tatigkeit im Rahmen der Ver-
mogensverwaltung ausiiben, erzielt er Einkiinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung im Sinne des §21 EStG. Die Er-
mittlung der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
erfolgt durch die Gegeniiberstellung der Mieteinnahmen
und der im Zusammenhang mit der Vermietung angefal-
lenen Werbungskosten (Einnahmeniberschussrechnung).

Steuerliche Vorteile kdnnen dann eintreten, wenn sich ein
Uberhang von Werbungskosten ergibt und dieser mit ande-
ren positiven Einkiinften des Investors im Sinne des EStG
verrechnet werden kann.

WERBUNGSKOSTEN BEI VERMIETUNG UND
VERPACHTUNG - ALLGEMEIN

Gemal §9 Abs. 1 EStG sind Werbungskosten sémtliche Auf-
wendungen zum Erwerb, zur Sicherung und zur Erhaltung
von Einnahmen. Anschaffungs- und Herstellungskosten
kénnen im Rahmen der Uberschussermittlung anteilig in
Form von Abschreibungen berticksichtigt werden, wobei
Anschaffungskosten fiir Grund und Boden nicht abschrei-
bungsfahig sind. Andere Anwendungen (Fremdkapitalzin-
sen, Finanzierungskosten, Betriebskosten, Verwaltungs-
kosten, Kosten der Instandhaltung, Grundsteuer etc.) sind
als sofort abziehbare Werbungskosten im Veranlagungsjahr
der Auszahlung beriicksichtigungsfahig.
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NORMALE ABSCHREIBUNG

Die lineare Abschreibung gemaR §7 Abs. 4 EStG ist beziig-
lich der Anschaffungskosten der Altbausubstanz in Abzug
zu bringen, wobei im Jahr der Anschaffung gegebenenfalls
eine zeitanteilige Abschreibung durchzufiihren ist. Als Jahr
der Anschaffung gilt in der Regel das Jahr des Ubergangs
von Besitz, Nutzen und Lasten. Die linear jahrliche Gebau-
deabschreibung betragt grundséatzlich 2% der Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten. Wurde das Geb&ude vor
dem 1. Januar 1925 fertig gestellt, erhcht sich der jahrliche
Abschreibungssatz auf 2,5%.

EINKOMMENSSTEUERVORRAUSZAHLUNG BZW. EINTRA-
GUNG EINES STEUERFREIBETRAGES

Die voraussichtlich ausgleichsfahigen Verluste kdnnen be-
reits im Einkommensteuervorauszahlungsverfahren (§37
EStG) oder in Form eines Freibetrages auf der Lohnsteuer-
karte (§39a Abs. 1Nr. 5b EStG) beriicksichtigt werden, so-
weit die Begrenzung des §2 Abs. 3 EStG nicht greift. Dies
gilt erst flir Veranlagungszeitraume, die nach der Anschaf-
fung der Immobilie beginnen. Fiir das Lohnsteuerermafi-
gungsverfahren ist ein amtlich vorgeschriebener Vordruck
zu verwenden. Der Antrag muss spatestens bis zum 30. No-
vember des Kalenderjahres gestellt werden, fiir die Lohn-
steuerkarte gilt (§39a Abs. 2 Satz 3 EStG) das Lohnsteuer-
ermaBigungsverfahren ist ein amtlich vorgeschriebener
Vordruck zu verwenden. Der Antrag muss spatestens bis
zum 30. November des Kalenderjahres gestellt werden, fir
die Lohnsteuerkarte gilt (§39a Abs. 2 Satz 3 EStG).

VERAUSSERUNG DER EIGENTUMSWOHNUNG

Wird eine Immobilie nach dem Ablauf der zehnjahrigen
Spekulationsfrist verduRert- vom Abschluss des Grund-
stlickskaufvertrages ab gerechnet-, bleiben der Erlés und
auch die realisierte Wertsteigerung, die auf den Verkauf
entfallt, nach den Vorschriften des §23 EStG steuerfrei,
wenn das Objekt im Privatvermogen gehalten wurde. In-
nerhalb des Zehnjahreszeitraums werden Immobilienver-
kdufe als ,Einkilinfte aus privaten VerduRerungsgeschaften“
versteuert (§23 Abs. 1 Nr. 1 Satz 1 EStG). Eine Ausnahme gilt
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fir selbstgenutztes Wohneigentum.

Bei der Ermittlung des VerduRerungsgewinns nach §23 Abs.
3 Satz 4 EStG sind die Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten um die bis dahin angesetzten Absetzungen flir Abnut-
zungen zu mindern. Im Ergebnis bedeutet dies, dass bei
einem Verkauf der Immobilie vor Ablauf der zehnjahrigen
Spekulationsfrist samtliche Abschreibungen, die wahrend
dieses Zeitraums in Anspruch genommen wurden, riick-
gangig gemacht werden.

Von Seiten des Vermittlers diirfen keine Aussagen getroffen
werden, die Uber die Inhalte der Uberreichten Verkaufs-
unterlagen und dieser Gesprachsnotiz hinausgehen. Die
Angaben beziehen sich auf den Stand der vorliegenden In-
formationen, der aus den Uberreichten Verkaufsunterlagen
hervorgeht

MaRgebend fiir den Erwerb sind die Bedingungen des
Notarvertrages und eventueller weiterer Vertrage, die ab-
geschlossen werden. Wegen der Bedeutung und Tragweite
der Risiken wird eindringlich auf die Risikohinweise in der
Anlage ,Chancen und Risiken einer Immobilieninvestition“
hingewiesen und diese der besonderen Aufmerksamkeit
des Erwerbers zum sorgfaltigen Lesen und Durcharbeiten
empfohlen.



