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Herausforderungen am Kapitalmarkt

Lohnt sich das Investment in Immobilien noch?

ONLINE

Inflation erreicht héchsten Stand
seit fast 50 Jahren

Im Mai lag die Inflationsrate in Deutschland bei 7,9 Prozent, so hoch wie
zuletzt in der Olkrise. Energie- und Lebensmittelpreise machen mehr als die
Halfte davon aus.

14. Juni 2022, 8:44 Uhr

Schutzen Immobilien

Steigende Bauzinsen @ tagESSChau
Der Traum vom Eigenheim wird teurer

Stand: 19.01.2022 14:44 Uhr

Noch ist Baugeld giinstig. Doch die Hypothekenzinsen diirften 2022 kraftig
steigen. Das zeigt auch ein Blick auf die Rendite der zehnjahrigen

Bundesanleihe, die erstmals seit drei Jahren wieder positiv ist.
Cimmol

Immobilienblase 2022: Platzt sie in Deutschland?

Wieder anziehende Bauzinsen und weiterhin steigende Kaufpreise ndhren die Spekulationen, dass es in
Deutschland eine Immobilienblase gibt. Es hdufen sich Warnungen vor dem Platzen. Welche Auswirkungen
hétte das auf Eigentiimer und Kaufinteressenten?

I VERMOGENSERHALT =Winschaftsw0dle =Win3dlaftsw0d|e

Ukraine-Krieg kostet

wirklich vor Inflation? deutsche Wirtschaft bis zu

Capital

Bleibt der Immobilienmarkt trotz Inflation stabil?

11.03.2025

Im vergangenen Jahrzehnt hat sich der Immobilienmarkt flir Investoren exzellent
entwickelt. Die Preise sind nahezu konstant gestiegen und die hohen Renditen haben
die Nachfrage immer weiter gesteigert. Auch die Coronapandemie hatte bisher keine
negativen Auswirkungen auf die Immobilienpreise. Seit Monaten steigt allerdings die
Inflationsrate und verunsichert Verbraucher und Anleger.

Quelle: Zeit.de | tagesschau.de | Capital.de | immowelt.de | wiwo.de | RP-Online.de

Ractandcimmnhilien ale Kanitalanlace

200 Milliarden Euro

4

Nach Angaben des DIW-Prasidenten kostet der Kriegin der
Ukraine die deutsche Wirtschaft mehrere Milliarden Euro —
die wirtschaftliche Belastung wird noch fiir Jahre zu spiiren
sein.

Statistisches Bundesamt @ tagesschau
Inflationsrate steigt auf 10,4 Prozent

Stand: 28.10.2022 14:45 Uhr

Die Verbraucherpreise sind im Oktober schneller gestiegen als jemals zuvor
im vereinigten Deutschland. Laut der vorlaufigen Schatzung des

Statistischen Bundesamts lag die Inflationsrate im laufenden Monat bei 10,4
Prozent.



Geldanlagen bieten aktuell einige
Herausforderungen.

ZINSEN
— INFLATION

— VOLATILITAT
STEUERN
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Entwicklung der Zinsen in Deutschland

Effektivzins fir Hypothekendarlehen bei zehnjahriger Zinsfestschreibung

11.03.2025

Durchschnittlicher Zinssatz
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Langfristige Renditen im deutschen Wohnungsmarkt

Total Return = Mietrendite + Wertsteigerung

11.03.2025
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Quelle: Oscar Jorda, Moritz Schularick, and Alan M. Taylor. 2017. “Macrofinancial History and the New Business Cycle Facts.” in NBER Macroeconomics Annual 2016, volume 31, edited by Martin Eichenbaum and Jonathan A. Parker. Chicago: University of Chicago Press.
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Inflation in Deutschland

Riuckschau auf die letzten Monate
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Inflation in Deutschland
Jahresdurchschnitt seit 1970
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Geldwertanlagen und Sachwertanlagen

Wie wirkt sich die Inflation auf Vermogenswerte aus

im Jahr 2022 100.000,- EUR

g% 10 Jahre
im Jahr 2032 78.119,- EUR

10 Jahre
im Jahr 2042 61.027,- EUR
- 38.973,- EUR

11.03.2025 . . .
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Geldwertanlagen und Sachwertanlagen

Wie wirkt sich die Inflation auf Vermogenswerte aus

Sachwert- im Jahr 2022 100.000,- EUR
anlage %ﬂﬁ 10 Jahre
) Berechnung mit )
im Jahr 2032 128.008,- EUR .
' 2,5 % p.a. Inflation
10 Jahre
im Jahr 2042 163.861,- EUR
+63.861,- EUR
‘,,::v"‘/ »
- aC‘(\
a
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Geldwertanlagen und Sachwertanlagen

Wie wirkt sich die Inflation auf Vermogenswerte aus

11.03.2025

Gegeniberstellung:
Wirkung der Inflation mit 2,5 % p.a. bei Geldwert vs. Sachwert

20 Jahre
Jahr 2022 > Jahr 2042

/\ é\\\'

100.000,- EUR > 61.027,-EUR | =
o) [~384%
—~—
100.000,- EUR »  163.861,- EUR + 7
BO L 63 % f‘/
ﬁ —
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Auswirkungen der Inflation auf den Wert des Darlehens

Entschuldung durch Kaufkraftverlust

100.000 EUR = = 100.000 EUR
(nominal)
Entwertung durch
2,5 % Inflation
61.027 EUR
] (Wert der Schulden)
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Warum sollte auch Ihr Kunde in Immobilien investieren?

Kurzberechnung Eigentumswohnung in Bremen — Oyten

Beispielberechnung:
Kunde kauft fir EUR 197.900,- eine Wohnung mit 62,08 m? inkl. Stellplatz
Eigenkapital = Kaufnebenkosten + 10 % vom Kaufpreis = ca. EUR 33.800,-

Ausgaben
in EUR

Zins 4 %
Tilgung 1,5 %

Verwaltung/ }
Riicklage | 23

* Unter Beriicksichtigung eines Gebaudeanteils _E\N a
von 70 % (Anderungen vorbehalten) P\u
X 7(\\(\ \(\(C\'\e

e A
0 \ed®
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Antrag auf
Lohnsteuer-ErmaRigung

Der Steuervorteil muss nicht vorfinanziert werden!

~

Antrag auf Lohnsteuer-ErmaBigung S

Folgende Anzahl der Anlagen sind beigefiigt:

Anlage
W;gm\gshoslen Anlage Kinder
Anlage Sonderausgaben / Anlage Haushaltsnahe Aufwendungen /
aunemewﬁhnlmh:%ehsiung Energetische Mainahmen
Steuernummer

An das Finanzamt

Erauterungen entnehmen Sie
bitte: der Anleitung zum Antrag.

Bei Wohnsitzwechsel: bisheriges Finanzamt

Ausdruck der
ELStAM gewlinscht

lefonische Riicksprache unter Nummer

Nutzen Sie hierfiir den Antrag auf Lohnsteuer-

ErmaRigung

11.03.2025

r

31

32

Angaben zu Einkiinften

2022 (erstes
Antragsteliende Person ) Ehegatte / Lebenspartner(in) .

Srtemen s - BUR Saie Rl Fanhentow B aen S anplgpe Verserunas-
Voraussichtliche Summe anderer Einkiinfte 2022 weiterer

Antragstellende Person Ehegatte / Lebenspartner(in)

Einkunftsart(en) Einkunftsart{en)

Héhe -EUR Héhe - EUR

Verluste aus anderen Einkunftsarten / Verlustvortrag / Férderung des Wi gentums

Ich beantrage als antragstellende Person den Freibetrag bis zum 31.12.2023 zu berlicksichtigen.

Ich beantrage als Ehegatteil ebenspartner(in) den Freibetrag bis zum 31.12.2023 zu beriicksichtigen.

‘wie im Vorjahr €
Geburtsdatum
Erstmaliger Antrag oder Anderung gegentber dem Vorjahr ¢
(Ermitilung bitte auf gesonderter Biatt erlautern)
Ehegatle |
antragstellende Person P s
Der .Iahrssarbe\lsldm aus lnulnsm Brs&ﬂn DvenENen‘llllnlE betrégt voraussichtlich nicht mehr als
(bei
37 Steuerklasse | oder [V: 13.816 € Steuerklasse II: 18.445 € Steuerklasse |Il: 26.161 € Steuerklasse V: 1.308 €
(bei von Betri und mit
spart. auigehoben seit Dauernd getrennt lebend seit 38 Steuerklasse | oder IV: 15.920 € Steuerklasse II: 19.937 € Steuerklasse IIl: 27.021 € Steuerklasse V: 2.179 €
EUR
Bitte ichtigen Sie in meinen ELSIAM fiir ms\rl 2zweites Dienstverhéltnis oder meine weiteren Dienstverhilt-
39 | nisse einen Freibetrag und einen fiir das erste Di in Héhe von
Geburtsdatum (Hinweis fOr den Antragsteller:Der Fraibatrag kann von Ihrem zweiten oder weiteran Arbeitgeber nur bericksichtigt
werden, wenn Sie ihm die Héhe des Freibetrags mitteilen.)
Name
Vormanme
Strafe, Hausnummer ifafis abweichand) Werbungskosten kénnen nur bei der Person berucksichtigt werden, bei der sie entstanden sind. Wenn der Freibetrag im Ubrigen anuers als je zur
4p | Halfte auf die Ehegatten / Lebenspartner(innen) aufgeteilt werden soll, dann geben Sie bitte das Aufteilungsverhaltnis an ( %).
PL Wohnort Der dem anderen Ehegatten / L / Kind far Menschen mit Behinderung und Hinterbliebene soll
41 | bei in voller Hohe oder u % beriicksichtigt werden.
Lohnsteuer-Erm&Rigung im vereinfachten Verfahren bui Ehegatien/
42 i in voller Hahe oder u 9% berlicksichtigt werden.
Die haben sich 2021 nicht gedindert. Es wird beantragt, folgende ELStAM zu EUR
Bitte Mmmiﬂman Sie in meinen ELS(A.M von dem fr mein zweites Di
Antragstellende Person Ehegatte/Lebenspartner(in) 43 | (bei mehr als zwei inen anteiligen Freibetrag in Hohe von
Zahl der o )
e etrage” wie 2021 wie 2021
steuerfreier . weniger als 2021 weniger als 2021
Jahresbetrag V] und zwar nur b2 und zwar nur
Hinzurechnungs- i1 weniger als 2021 weniger als 2021
betrag Heiaeat und zwar nur ezt und zwar nur
“Bei Anderungen bitte Anlage Kinder ausfiillen und Anleitung beachten.
Zweijahrige Gilltigkeit des Freibetrags Bei der Ausfertigung des Antrags hat mitgewirk!:
Die zweijahrige Glltigkeit betrifit nicht Freibetrage fur Menschen mit Behinderung und Hinterbliebene sowie fur Kinder, fur die ein Aniprucn
Kindergeid besteht. Eine mehrjahrige Gultigkeit dieser Freibetrage ist mit der Anlage [
mit der Anlage Kinder zu beantragen.
44

Datum i Enegalte | L

Rectandcimmnhilien alc Kanitalanlace
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Warum sollte auch Ihr Kunde in Immobilien investieren?

11.03.2025

VERMOGENSENTWICKLUNG EINGESETZTES KAPITAL
Immobilienwert Nebenkosten + 10 % EK 33.800 €
nach Inflation 2,5 % p.a. 253.000 €
Restdarlehen Finanzieller monatlicher Aufwand:
%k *
nach Tilgung 1,5 % p.a. -145.000 € 223€7 12710 26.760 €
Vermogen 108.000 € 60.560 €

Ungefahre Verdoppelung des eingesetzten Kapitals nach 10 Jahren!

Reactandcimmnhilien ale Kanitalanlace
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Ansparen versus Absparen

€ s
Sachwert 436.000 €
2,5 % p.a. nur
Inflation
E 197.900 € 197.900 €
EHE
33.800,- €
223,- € mtl.
164.200 €
33.800,- €
g 223,- € mtl.
0€
0 Jahre 28 Jahre Ja'hre

11.03.2025

Beim klassischen ANSPAREN
wird das Geld meist in
Geldwertanlagen zur Seite
gelegt. Man ist ausschliel3lich
von dem Guthabenzins
abhangig, wobei dieser von
der Inflation aufgezehrt wird,
d.h. das Geld wird effektiv
weniger wert.

Beim ABSPARMODELL
hingegen nutzt man zur
Tilgung des Darlehens noch
die Mieteinnahmen und den
Steuervorteil und ist somit

nach der Laufzeit entschuldet.

Man hat neben der
monatlichen Mieteinnahme
auch einen deutlich hdheren
Immobilienwert alleine durch
die Inflation erreicht.

15



Was kostet mich meine Immobilie

nach 32 Jahren?

11.03.2025

Heute Jahr 32
. B Tatsachlich investiertes
Kaufpreis Immobilie > Vermogen
197.900,- € i C ;o
Zu leistender monetdrer Aufwand 119.432,- €

33.800,- € Eigenkapital
+

85.632,- € laufende Kosten
(223,- € * 12 Monate * 32 Jahre)

Differenz: 78.486,- €

Aufgrund von Mieteinnahmen und Steuerersparnis

16



Was kostet mich meine Immobilie
nach 32 Jahren?

davon zahlt:

Mieter:
. 78.486,- €
Finanzamt:

verbleiben:

@r: 119.43ZD

Tatsachlich investiertes
Vermogen nach 32 Jahren!

11.03.2025 . oy .
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KAUFPREIS IMMOBILIE
197.900,- €

Mieter

Finanzamt

17



Geldanlagen bieten aktuell einige
Herausforderungen.

Warum sollten Sie in Immobilien
investieren?

=+ ZINSEN
<+ INFLATION
=+ VOLATILITAT
4+ STEUERN

Anlagen in Immobilien erfillen alle Herausforderungen!

11.03.2025



Es wird viel zu wenig gebaut
Baufertigstellungen und Baugenehmigungen 2003 bis 2021

@-Baubedarf: 400.000
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3 Im Jahr 2022 sinken auch die Baugenehmigungen:
g Im August gab es gegenliber dem Vorjahresmonat
£ 100.000 : :
9,4 % weniger Genehmigungen
50.000
0

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

e Baugenehmigungen = Baufertigstellungen

Quelle: destatis.de | statista.de

11.03.2025 . oy .
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Aktuelle Meldungen aus der Bau- und Immobilienbranche

11.03.2025

»
Sczialer Wohnungsbau tagesschau

Bindnis fordert Sondervermogen

Stand: 12.01.2023 13:05 Uhr

Laut dem Biindnis "Soziales Wohnen" - einem Zusammenschluss ven
Mieterbund, Baugewerkschaft sowie Sozial- und Branchenverbanden -
werden in Deutschland in diesem Jahr {iber 700.000 Wohnungen fehlen. Die
Initiative fordert nun ein Sondervermogen in Hohe von 50 Milliarden Euro fiir
den sozialen Sektor. Ziel des Sonderfonds miisse es sein, "den zu

erwartenden Kollaps auf dem sozialen Wohnungsmarkt abzuwenden”,
erklarte das Biindnis.

ifo INSTITUT

Viele Bauprojekte werden storniert
Pressemitteilung - 15. Juli 2022

In der deutschen Baubranche werden im Moment
ungewohnlich viele Projekte storniert. Auf dem Hochbau 30.11.2022,10:12 Uhr
betrug der Anteil der betroffenen Unternehmen im Juni
11,5 Prozent, im Mai waren es sogar 13,4 Prozent.

é

~ online

Comeback der Bestandsimmobilien
Immobilien-Neubau in der Krise: ,Wir

werden einen heftigen Riickgang erleben”
Donnerstag, 02.06.2022, 09:14

Spétestens seit dem Ausbruch des Krieges in der Ukraine steckt der
Neubau in der Krise. Materialmangel und der rasante Anstieg der
Kosten machen neue Bauvorhaben unkalkulierbar. Jetzt glauben

Experten an ein Comeback des Altbaus. Was bedeutet das fiir deren
Preise?

Baubranche schldagt Alarm m
"Wohnungsbau bricht mit Ansage ein"

400.000 Weohnungen sollen jedes Jahr in Deutschland gebaut werden - das ist
zumindest der Plan. Das Ziel riickt jedoch in weite Ferne. Die Bau- und

Immobilienbranche will nach ntv-Informationen der Bundesregierung nun ordentlich

Dampf machen.

Quelle: ifo.de | destatis.de | focus.de | n-tv.de | tagesschau

20



Aktuelle Meldungen aus der Bau- und Immobilienbranche

11.03.2025

é

online

Sieben Griinde, warum Immobilienpreise
weiter steigen durften

Gastbeitrag von Gabor Steingart

Dienstag, 18.10.2022 12:28

Nach der Immobilien-Rallye der vergangenen gut zehn Jahre hat sich
das Klima auf dem Immobilienmarkt merklich abgekihlt. Wer jetzt
auf fallende Preise setzt, kénnte sich verspekulieren. Sieben Griinde,
weshalb die Preise eher steigen werden.

Die Immobilienpreise in Deutschland reagieren auf eine historische
Angebotsverknappung, die sich im Zuge der Krise nicht lockern und nicht
|6sen, sondern spurbar verscharfen wird. Schon bald durfte man mit
nostalgisch verklartem Blick auf die Immobilienpreise von heute schauen.

Die vermeintliche Blase wird im Ruckblick wie die Zeit der Schnappchen
erscheinen. Der XXL-Wahnsinn nimmt eben erst seinen Anlauf.

DuSTATIS

Statistisches Bundesamt

Umland attraktiver [IR2
online

Lust der Deutschen auf Speckgurtel stellt

Immobilienpreise auf den Kopf
Mittwoch, 21.12.2022, 16:00

Friher zogen die GroRRstaddte Menschen in Scharen an. Doch in den
vergangenen Jahren hat ein Trend zum Leben im Umland eingesetzt,

der neue Investmentchancen bietet - vor allem fiir Immobilienk&ufer.

Pressemitteilung Nr. 560 vom 22. Dezember 2022

Preise fiir Wohnimmobilien im 3. Quartal 2022:
+4,9 % zum Vorjahresquartal

Pressemitteilung Nr. 011 vom 10. Januar 2023
Baupreise fiir Wohngebaude im November 2022:
+16,9 % gegeniiber November 2021

Quelle: ifo.de | destatis.de | focus.de | n-tv.de | tagesschau
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Trendumkehr am Markt

Verschiebung von Angebot und Nachfrage

Vorjahresvergleich Q2 2020 vs. 2021 Vorjahresvergleich Q2 2021 vs. 2022
KAUF MIETE KAUF MIETE I Nachfrage
. Angebot
+52 %
+46 % Nl

+2 %

L

+27 %

-36 %

INFLATION UND ZINSENTWICKLUNG HABEN ZU EINER VERSCHIEBUNG

DER NACHFRAGE VON IMMOBILIEN ZUM KAUF HIN ZUR MIETE GEFUHRT!

Quelle: WohnBarometer ImmoScout24
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