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Immobilienkompetenz seit Gber 15 Jahren
Finanzdienstleistungen Marco Mahling GmbH & Co. KG

Siegfried-Berger-Stralde 12 Merseburg

Kaufpreis:
175.676 EUR

PLZ 06127
Baujahr 2022

Objektart Neubau
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Anzahl der Neubau-
Wohnungen

Wohnungsarten

Wohnflachen

Fristen

KfW-Forderung

Abschreibung AfA

prognostizierte Miete
Kaufpreise
Verkaufsstart
Energiekennwert

Energieeffizienzklasse
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2 —4 Zimmer

Nach der geplanten Sanierung und Modernisierung entstehen
Wohnflachen von ca. 86 m2 - 117 m2

geplanter Baubeginn: Bauantrag wurde im Oktober 2020 gestellt;
geplante Fertigstellung: 30.11.2022; geplanter Mietbeginn: ab
Fertigstellung

Funf Neubauwohnungen, die gemaf KfW-Programm 153 oder 430
in Standard KfW 55 gebaut werden.

Funf Wohnungen (WE 30, 31, 38, 39 und 40) unseres Objektes in
der Siegfried- Berger-Str. 12 gelten als Neubau und kénnen daher
gemal 8§ 7b EStG als Sonderabschreibung tUber insgesamt 4
Jahre (ab Jahr der Herstellung), jahrlich mit 5% abgeschrieben
werden. Die Bemessungsgrundlage sind 2.000 €/gm der
Wohnflache gemaf DIN 277. Weitere Voraussetzung ist die
Uberlassung der Wohnung zu Wohnzwecken an Dritte (Zeitraum
10 Jahre)

7,50€/m2 bis 8,00 €/m2

ab 175.675,50 € bis 232.551,00 € (Kaufpreiszahlung nach MaBV)
Mitte April 2021

50,00 kWh/(m?2a)

B

Kaufpreis Nebenkosten
Kaufpreis: 175.676 EUR
[ Notarkosten: 1,50 % 2.635,13 EUR
Grunderwerbsteuer: 5,00 % 8.783,78 EUR
Grundbucheintrag: 0,50 % 878,38 EUR
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Summe der Nebenkosten*: 7,00 % 12.297,29 EUR

Gesamtkosten: 187.972,79 EUR

* Es handelt sich um Naherungswerte ohne Gewabhr.
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Allgemeines

Das Grundstuck befindet sich in unmittelbarer Nahe des Altstadtkerns. Alle Ebenen
ausgeschlossen des zweiten Dachgeschosses werden Uber einen Fahrstuhl erreichbar sein. Die
Siegfried-Berger-Stral3e ist eine ruhige situierte, von sanierten Wohn- und Geschaftshausern
umgebene Stralie.

Innerhalb weniger Minuten gelangen Sie in das Stadtzentrum, das mit seinen zahlreichen
Restaurants, Cafés, sowie Geschéfte aller Art zu glanzen weil3. In unmittelbarer Nahe befindet
sich der auf3erdem der Bahnhof, von dessen zahlreiche Zlge, sowie diverse Buslinien, die
Richtung Halle, bzw. Leipzig abgehen.

Als Bildungsstandtort hat die Hochschule Merseburg ca. 3000 Studierende. Des Weiteren befindet
sich Merseburg in der wachsenden und prosperierenden Metropolregionen Halle-Leipzig und
glanzt mit einer mehr als 1000-jahrigen Geschichte. Jahrhunderte alte Gewdlbe,
Industriedenkmaler und das Renaissanceschloss sind beliebte Anziehungspunkte sowohl fur
Touristen als auch fur die Einwohner selbst.

Eine Stadt mitten in der wachsenden und prosperierenden Metropolenregion Halle- Leipzig
gelegen, die vielen mit ihrer Gber 1000-jahrigen Geschichte als ,Mutter* der mitteldeutschen
Stéadte gilt. Diese viele Jahrhunderte wahrende Geschichte und Tradition kann man heute in der
Innenstadt noch tberall entdecken.

Wortliches Zitat (Website der Stadt Merseburg): ,Uber der Saale und mit einem Uberwaltigenden
Blick auf die Kreisstadt und die Aue thronen der gotische Dom, dessen Grundsteinlegung vor Uber
1000 Jahren erfolgte, und ein Renaissance-Schloss in einmaliger baulicher Geschlossenheit.”

Wen die lebendige Kunstszene des mitteldeutschen Raumes und die wechselvolle Geschichte der
Stadt Merseburg interessiert, besucht die Galerien und Museen. Sie fuhren in jahrhundertealte
Gewodlbe wie auch zu Ehrfurcht einfloRenden Industriedenkmalern. Merseburg einst
Herzogsresidenz, spater beschauliche Beamten- und Regierungshauptstadt der preul3ischen
Provinz Sachsen, im vorigen Jahrhundert innovatives Zentrum von Chemieindustrie und
Technikentwicklung... Merseburg bezaubert jeden, der es besucht.

Zum Objekt und Standort

Die Siegfried-Berger-Stral3e ist eine ruhig situierte, von sanierten Wohn- und Geschéaftshausern
umgebene StralRe in unmittelbarer Nahe des Altstadtkernes von Merseburg gelegen. Innerhalb
weniger Minuten ist man fu3laufig sowohl im Zentrum, das mit seinen Restaurants, Cafés und
Geschaften zum Verweilen einladt, als auch am Bahnhof und diversen Buslinien, die Richtung
Halle, bzw. Leipzig abgehen.

Zusatzlich wurde die Umgebung der Siegfried-Berger-Stral3e als formlich ausgewiesenes
Sanierungsgebiet eingestuft. Dadurch wurde im Lauf der letzten Jahre nahezu die komplette

Objekt-ID: 8238 | 02.11.2021 | immobilien-als-kapitalanlage.eu | Tel: 089 / 37 91 07 11



{ IMMOBILIEN

Immobilienkompetenz seit Gber 15 Jahren
Finanzdienstleistungen Marco Mahling GmbH & Co. KG

Infrastruktur aufgewertet und die allermeisten Gebaude saniert. Der Ablosebetrag, welcher fur die
nachweisliche baulich/strukturelle Aufwertung des Sanierungsgebietes fallig ist, wurde bereits
seitens des Initiators an die Stadt Merseburg abgefihrt.

Der Altbau Siegfried-Berger-Strale 12 wurde ehemals als Polizeidirektorium Merseburgs genutzt.
Der Umbau zu Wohnungen erfolgt unter Einbeziehung aller relevanten (z. B. energetischer)
baulichen Anforderungen. Eine KfW-Forderung ist mdglich.

Steuervorteile fur Immobilien im Sanierungsgebiet

Als Kaufer einer Immobilie im Sanierungsgebiet — unabhangig ob zur Eigennutzung oder als
Kapitalanlage — profitieren Sie gemaR dem Einkommenssteuergesetz von erheblichen
Steuervorteilen. Die exakte Hohe der steuerlichen Vorteile wird durch denjenigen Anteil des
Kaufpreises der Immobilie errechnet, der fir Sanierungsarbeiten anféllt. In einem
Sanierungsgebiet befindliche Immobilien bieten die Méglichkeit einer erhdhten steuerlichen
Abschreibung.

Fur Kapitalanleger gilt, dass sie die Mdglichkeit haben, innerhalb von 12 Jahren 100% ihrer
Aufwendungen abzuschreiben — acht Jahre lang kénnen jeweils 9% und vier Jahre lang jeweils
7% der nach dem Kauf der Immobilie anfallenden Sanierungskosten gemaf 87h/i EstG steuerlich
geltend gemacht werden. Auch Eigennutzer profitieren von erheblichen Steuervorteilen. Sie haben
die Mdoglichkeit, tber 10 Jahre jeweils 9% ihres Sanierungsaufwandes gemal 810f EStG
abzuschreiben.

Bei einer im Sanierungsgebiet gelegenen Immobilie besteht der Kaufpreis aus mindestens drei
Teilen — hierzu zahlen: der Grundstticksanteil, die Altbausubstanz und der Modernisierungsanteil.
Eventuell kommt noch ein Stellplatz hinzu. Gemé&3 dem Einkommensteuergesetz ist der
Grundsticksanteil nicht abschreibbar, da hier keine Abnutzung statt findet. Die
Abschreibungsmaglichkeiten fur die Altbausubstanz orientieren sich an dem urspringlichen
Fertigstellungsdatum. Fir den Modernisierungsanteil gilt: Ab dem Jahr der Fertigstellung haben
Kapitalanleger gemaf3 87h, 7i EStG die Mdglichkeit, 8 Jahre lang 9% und 4 Jahre lang 7% der
Sanierung-/ Instandsetzungskosten abzuschreiben. Aufgrund dessen stellt der Sanierungsanteil
die attraktivste Position dar. Der §10fEStG gilt fir Eigennutzer. Dieser beinhaltet, dass
Eigennutzer ebenfalls erstmalig im Jahr der Fertigstellung, 10 Jahre lang 8% der Sanierungs- /
Instandsetzungskosten abschreiben kdénnen.

Hinweis Sonder-AfA Neubau
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Funf Wohnungen (WE 30, 31, 38, 39 und 40) unseres Objektes in der Siegfried-Berger-Str. 12
gelten als Neubau und kénnen daher gemanR § 7b EStG als Sonderabschreibung Uber insgesamt4
Jahre (ab Jahr der Herstellung), jahrlich mit 5% abgeschrieben werden. DieBemessungsgrundlage
sind 2.000 €/gm der Wohnflache gemaR DIN 277. Weitere Voraussetzungist die Uberlassung der
Wohnung zu Wohnzwecken an Dritte (Zeitraum 10 Jahre). Fur diese finfgenannten Wohnungen
gelten also die Sonder-AfA Neubau und nicht die Altbau- AfA nachSanierungsgebiet. Die
,normale“ lineare Abschreibung liber 2% auf die totalen Herstellungskostenkommt ab Ubergabe
der Neubauwohnung hinzu. Weitere Informationen sind aus dem 8 7b EStGzu entnehmen.

Beaufsichtigung durch den TUV Sid

Zur Erhéhung lhrer Sicherheit und zur Qualitatsiberwachung, werden die gesamten
BaumaRnahmen fachgerecht vom TUV SUD beaufsichtigt. Mit diesem Schritt wird sichergestellt,
dass Baubeschreibung, Bauplanung und die Bauausfihrung Ubereinstimmen. Wahrend der
Bauphase werden in regelméaRigen Abstanden Gutachten erstellt, ggf. entdeckte Mangel werden
erfasst und der Bautrager ist zur Nachbesserung verpflichtet. So garantieren wir eine
ordnungsgemal3e und fachkundige Ausfihrung samtlicher Baumaflinahmen und Sie kénnen sich
noch mehr auf die Ubergabe lhres neuen Eigenheimes oder lhrer Kapitalanlage freuen.

Sanierung und Neubau nach Anforderungen der Kfw

Unser Objekt in der Siegfried-Berger-Straf3e wird selbstverstandlich nach den neuesten Standards
modernisiert und gebaut. Die einzelnen Sanierungs- bzw. NeubaumalRnahmen erfolgen
energetisch sinnvoll und nach den Vorgaben eines in die Planung eingebundenen und von der
KfW anerkannten Gebaudeenergieberaters. Somit erfiillt das Objekt die Anforderungen der KfW
(Kreditanstalt fur Wideraufbau), was Ihnen die Moglichkeit gibt, von den zahlreichen
Fordermdglichkeiten der KfW, in Form von zinsgunstigen Darlehen oder Zuschissen, zu
partizipieren. Dies erhdht nicht nur Ihre Rendite und den Wiederverkaufswert, sondern kommt mit
den energetischen Mal3hahmen und geringeren Emissionen auch noch der Umwelt zu Gute.

Dabei gilt es zu beachten: Unser Objekt besteht aus zwei Arten von Wohneinheiten. Zum einen
haben wir 35 Wohnungen, die gemafl KfW-Programm 151,152 bzw. 430 im Ausbaustandard
Altbau KfW 70 saniert werden und zum anderen finf Neubauwohnungen, die gemaf Kfw-
Programm 153 oder 430 in Standard KfW 55 gebaut werden.
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