WOHNTRAUM IMMOBILIEN RATGEBER - 14

FUR EIGENTUMER VON BESTANDSIMMOBILIEN > 10 JAHRE

Wohntraum Immobilien GmbH - Halle - Leipzig - Saalekreis

Vermieten oder
Verkaufen?

Wann der steuerfreie Verkaufserlos die solide Mietrendite schlagt — mit Rechenbeispielen,
Risikomatrix und ehrlicher Empfehlung.
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Unsere Leistungen Vermietung

UNSER VERMIETER-HONORAR

2 Netto-Kaltmieten

zzgl. 19 % MwSt. - Bestellerprinzip — der Vermieter zahlt

Was wir flr Sie tun

Marktgerechte Mietpreis-Analyse Professionelles Exposé
® auf Basis aktueller Vergleichsmieten o Fotos, Grundriss, optional LIiDAR/360°
Vermarktung auf allen Kanalen Bonitatsprifung der Bewerber
o ImmoScout, Immowelt + eigene Datenbank o SCHUFA, Einkommen, Selbstauskunft
Besichtigungen & Mieter-Auswabhl Rechtssicherer Mietvertrag
® 2-3 Favoriten zur Entscheidung an Sie o aktueller Mustervertrag, individuell angepasst
Ubergabe mit Protokoll Ehrliche Vorab-Beratung
® Z&hlerstande, Fotos, Mangelliste o Vermietung oder Verkauf — was passt fur Sie?
Hinweis: Wir vermitteln — keine laufende Hausverwaltung. Empfehlung Hausverwalter aus der Region inklusive.

DSGVO-KONFORME DATENVERARBEITUNG

Wir verarbeiten Bewerber- und Mieterdaten nach DSGVO: Auftragsverarbeitung, gesicherte Server in
Deutschland, Datenminimierung, Léschpflichten. Vollstandige Datenschutzerklarung: wohntraum.info/datenschutz

Volle Leistungsibersicht: wohntraum.info/vermietung - Alle Ratgeber: wohntraum.info/ratgeber

Steffen Batat - Wohntraum Immobilien GmbH +49 160 4141071 - wohntraum.info
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EIN GEDANKE, DEN VIELE EIGENTUMER UBERSEHEN

Aber wie ware es
mit einem Verkauf?

Bevor Sie sich fir die Vermietung entscheiden — eine Frage. Wenn |Ihre Immobilie seit
mehr als 10 Jahren in Ihrem Privatvermogen ist, &ndert sich die ganze Rechnung.
Steuerlich. Wirtschaftlich. Persdnlich.

WAS AUF DEN NACHSTEN SEITEN STEHT

> 8§ 23 EStG Wann der Verkaufserls bei Privatvermdgen steuerfrei ist.
> Beispielrechnung Verkauf vs. Vermietung Uber 10 Jahre — schwarz auf weif3.

> Versteckte Kosten  GEG, Mietpreisbremse, Sanierungsstau — was die Rendite frisst.

Steffen Batat - Wohntraum Immobilien GmbH +49 160 4141071 - wohntraum.info
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Die Kernbotschaft

WAS VIELE EIGENTUMER NICHT WISSEN

Nach 10 Jahren Privatvermaogen ist Ihr
Verkaufserlds in der Regel steuerfrei.

Mieteinnahmen mussen Sie versteuern — oft mit dem Spitzensteuersatz. Hinzu kommen
Mieterausfall, Sanierungspflicht und Mietpreisbremse.

Drei Fakten, die viele Eigentiimer Uberraschen

o Die 10-Jahres-Spekulationsfrist

Privatimmobilien kénnen nach 10 Jahren Besitz steuerfrei verkauft werden (8 23 EStG).
MalRgeblich ist das Datum im Notarvertrag — nicht Schliisseliibergabe oder Grundbuch. Bei
Erbschaft zahlt das Ankaufsdatum des Erblassers (oft langst erfullt).

e Mieteinnahmen sind voll steuerpflichtig

Mietlberschiisse zahlen zum Einkommen — oft mit lnrem persénlichen Spitzensteuersatz (42—45
%). Die AfA mindert nur den Buchwert auf dem Papier, nicht lhre tatséchliche Liquiditdt — das
wird haufig bersehen.

e Versteckte Kosten driicken die Realrendite

GEG-Pflichten (Heizungstausch, Dammung), Mietpreisbremse, durchschnittlich 4-6 %
Mietausfallrisiko, Sanierungsstau bei Bestandsobjekten (30.000-80.000 € binnen 5 Jahren) — das
alles flie3t in die Vermietungsrechnung.
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Die 10-Jahres-Frist

Nach § 23 Einkommensteuergesetz (EStG) sind private VerauRerungsgeschéafte mit Immobilien
steuerfrei, wenn zwischen Anschaffung und Verkauf mehr als 10 Jahre liegen. Maf3geblich ist das
Datum im Notarvertrag — nicht Schlissellbergabe.

So funktioniert die Frist

P Ankauf 2014 - Verkauf 2025 = 11 Jahre = steuerfrei

P Ankauf 2018 - Verkauf 2025 = 7 Jahre = voll steuerpflichtig

Erbschaft: Ankaufsdatum des Erblassers zahlt (oft schon erfullt)

Schenkung: ebenfalls Ankaufsdatum des Schenkers

Wichtige Ausnahmen

Selbst genutzt: In den letzten 3 Jahren bewohnt - steuerfrei (auch ohne 10 Jahre).
Gewerblicher Handel: Mehr als 3 Verkaufe in 5 Jahren - andere Regeln.
Modernisierung: Erhebliche Investitionen kdnnen neue Frist ausldsen.

Diese Information ist allgemein. Ihren konkreten Fall kléart Ihr Steuerberater. Bei Erbschaft, Modernisierung oder
Mehrfachverkdufen unbedingt prufen lassen — hier kdnnen sich Fristen verschieben oder ganz neu beginnen.
Auch bei einem gewerblichen Grundstickshandel (mehr als drei Verk&ufe in funf Jahren) gelten andere Regeln.
Wir sind Immobiliensachversténdige, keine Steuerberater.

Steffen Batat - Wohntraum Immobilien GmbH +49 160 4141071 - wohntraum.info
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Verkauf vs. Vermietung

Sechs Kriterien — direkt verglichen fur ein Bestandsobjekt > 10 Jahre.

VERKAUF VERMIETUNG

STEUERLAST ERLOS

Py Erlés meist steuerfrei (§ 23 EStG) ® Mieteinktinfte voll steuerpflichtig
LIQUIDITAT

. Sofort frei verfugbar Uber Jahre verteilt — gebunden
AUFWAND

. Einmalig — danach erledigt . Laufend: Verwaltung, Reparaturen
RISIKO

. Kein Mietausfall, keine Sanierung . Mietausfall, GEG, Mietpreisbremse
WERTENTWICKLUNG

Profitiert nicht von kunftiger Wertsteigerung . Wertsteigerung + Inflationsschutz

ERBE / NACHFOLGE

. Liquiditat — leicht aufteilbar Streit-Potenzial bei Erbengemeinschaft

Steffen Batat - Wohntraum Immobilien GmbH +49 160 4141071 - wohntraum.info
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Beispielrechnung

Dreizimmer-Wohnung in Halle, 2010 geerbt, Verkehrswert heute

350.000 €

Szenario A — Verkauf nach 15 Jahren Besitz

Verkaufserlos
Steuer (8§ 23 EStG -, steuerfrei)
Maklerkosten (Kauferseite)

Netto an Verkaufer

Szenario B — Vermietung Uber 10 Jahre

350.000 €
0€
— € (vom Kéaufer)

~ 350.000 € liquide

Brutto-Mieteinnahmen (1.200 € x 120 Mon.)
— Instandhaltung 1 %/Jahr Verkehrswert

— Mietausfallrisiko 4 %

— Verwaltung / Hausverwalter ~ 5 %

— Einkommensteuer auf Uberschuss (35 %)

Netto Uber 10 Jahre

Steffen Batat - Wohntraum Immobilien GmbH +49 160 4141071 - wohntraum.info

144.000 €
—-35.000 €
-5.760 €
-7.200 €
—-32.000 €
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Was viele unterschatzen

Vermietung wirkt nach passivem Einkommen. Tats&chlich sind sechs Kostenblocke aktiv — die in den
letzten Jahren deutlich gewachsen sind.

GEG / Heizungsgesetz

Sanierungspflichten bei Eigentimerwechsel und Heizungstausch. Warmepumpe 25.000—40.000 €,
Dammung 15.000-60.000 €.

Mietpreisbremse

Halle und Leipzig: angespannte Wohnungsmarkte. Mieterh6hung max. 15-20 % in 3 Jahren —
auch nach Modernisierung.

Mietausfall

4-6 % durchschnittliches Risiko. RAumungsklage = 6—18 Monate Ausfall plus Anwalt.

Schonheitsreparaturen

BGH-Rechtsprechung verscharft: bei Zweifeln zahlt der Vermieter, nicht der Mieter.

Sanierungsstau

Heizung 20 J., Bad 25 J., Fenster 30 J. — bei Bestandsobjekten oft gleichzeitig fallig.

Steuer auf Mieten

Voll Einkommensteuer. AfA mindert nur Buchwert, nicht Liquiditat. Bis 42—45 % Abgabe.
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Entscheidungs-Hilfe

RATGEBER - 14

Zwei Werkzeuge fur lhre Entscheidung: Drei Konstellationen, in denen Vermietung Sinn macht —

und eine 12-Punkte-Checkliste, die Klarheit schafft.

Wann Vermietung Sinn macht

o Familien-Generationenobjekt

Sie wollen die Immobilie fiir Kinder oder
Enkel halten. Emotionaler Wert
Ubersteigt die finanzielle Optimierung.

e Kein Liquiditatsbedarf

Das Kapital ist nicht akut gebraucht.
Mietliberschuss als Zubrot,
Wertsteigerung als Bonus,
Inflationsschutz inklusive.

e Sie verwalten selbst

Sie wohnen in der Nahe, haben Zeit,
kennen Handwerker. Aufwand reduziert

sich deutlich, Rechnung verschiebt sich.

UNSERE EHRLICHE EMPFEHLUNG

Beide Wege durchrechnen.

Mit Ihren konkreten Anschaffungs-kosten,
Steuersatz und Marktlage. Wenn Verkauf
besser passt, sagen wir das offen — auch
wenn unsere Provisions-struktur dann eine
andere ist.

IHR NACHSTER SCHRITT

Checkliste Vermietung
STEUER & LIQUIDITAT

[ ] 1mmobilie > 10 J. Privatvermogen
[ ] Kapital flexibel nutzen wollen

[] Steuersatz =35 %
OBJEKT-ZUSTAND

[ ] Heizung/Bad/Fenster > 20 J.
[ ] GEG-MaRnahmen anstehend
[ ] Modernisierung 30-80 k €
MARKT & SITUATION

E] Solide Verkaufspreise im Ortsteil
E] Angespannter Wohnungsmarkt
[ ] Gunstige Marktphase
PERSONLICH

E] Kein Generationenwunsch
[ ] Keine Lust auf Mieter
[ ] wohne nicht in der Nahe

AUSWERTUNG

6+m - Verkauf priifen lassen

9+m - klar Verkauf

Beide Szenarien individuell durchrechnen — kostenfrei.

Vereinbaren Sie ein 30-Min-Gesprach unter wohntraum.info/termin oder per WhatsApp 0160 4141071.

Steffen Batat - Wohntraum Immobilien GmbH

+49 160 4141071

- wohntraum.info
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lhr nachster Schritt

Wir rechnen beide Wege fiir Sie durch.

Sachverstandigen-Bewertung lhrer Immobilie, Mietpreis-Analyse und ehrliche Empfehlung —
kostenfrei, unverbindlich, persoénlich.

wohntraum.info/termin

So erreichen Sie uns

TELEFON 0345 69497866 (Festnetz)
MOBIL / WHATSAPP 0160 4141071

E-MAIL mein@wohntraum.info
ONLINE-TERMIN wohntraum.info/termin
BEWERTUNG wohntraum.info/bewertung
VERKAUFS-SERVICE wohntraum.info/verkauf
ALLE RATGEBER wohntraum.info/ratgeber

Dieser Ratgeber dient ausschlieRlich der allgemeinen Information. Wir sind Immobilienmakler und
Sachverstandige — keine Steuerberater oder Rechtsanwalte. Die genannten steuerlichen und rechtlichen
Aspekte (8 23 EStG, GEG, Mietpreisbremse) sind Stand 2026 und kdnnen sich &ndern. lhre individuelle
Situation Kklart Ihr Steuerberater. Datenverarbeitung gemafl DSGVO — wohntraum.info/datenschutz.
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