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Eine Sache der Partnerwahl:

Bauen — kein finanzielles Abenteuer mehr!

Wer sich in unserer heuti-
gen Zeit mit dem Gedanken
trigt ein Bauprojekt in Angriff
zu nehmen, ist gut beraten,
nach einem kompetenten
Partner Ausschau zu halten.
Wir von der Hogner Baugesell-
schaft haben da flir alle Bau-
herren ein grundverniinftiges
Konzept:

wir planen und bauen fiir Sie
aus einer Hand. Sowohl in der
kreativen Planungsphase, bis
hin zur spiteren Baubetreu-
ung sind wir Thr alleiniger An-
sprechpartner. Und das alles
schliisselfertig und zum ver-
traglich abgesicherten Fest-
preis mit garantiertem Ein-
zugstermin.

Dabei gehen unsere Archi-
tekten gerne auf Ihre individu-
ellen und auch unkonventio-
nellen Wiinsche ein, unter-
mauern sie durch ihr Fachwis-
sen und erginzen mit eigener
Kreativitit.

Unsere Spezialisten finden
mit Sicherheit fiir jeden Ein-
zelfall die passende Angebots-
form und kennen die giinstig-
ste Finanzierung. Auch lassen
wir Sie auf dem untibersichtli-
chen Pfad durch die Biirokratie
nicht im Stich.

Wichtig ist, dafd die Men-
schen, mit denen Sie gemein-
sam Ihre Pline am Reifbrett
verwirklicht haben, Sie auch
wahrend der realen Bauphase
begleiten. Da geht keine Infor-

In unserem Geb&ude in der BaustraBe 5 in Neuendettelsau sind
Sie zu einem unverbindlichen Gespréch jederzeit herzlich will-
kommen.

mation verloren, denn der lei-
tende Bauingenieur kennt be-
reits jedes Detail Ihres Hauses.

Und fiir Sie ist er bereits zum
vertrauten Partner geworden.

Natiirlich bauen wir nach al-
ter Viter Sitte — massiv, Stein
auf Stein, in handwerklicher
Bauweise und mit hochwerti-
gen umweltfreundlichen Mate-
rialien.

Uberhaupt wird bei uns Um-
weltschutz grofdgeschrieben.
Das beginnt schon bei der
Wahl der richtigen Baustoffe
und geht bis hin zur architek-
tonischen Planung.

So bietet die Bauweise mit
neuzeitlichen Baustoffen
nicht nur einen optimalen

Wirmeschutz, sondern sorgt
auch innerhalb der Riume fiir
ein gesundes Klima.

Ein besonders hoher Stellen-
wert  beim  Umweltschutz
kommt der Heizung zu. Nur
modernste Systeme mit dem
blauen Umweltengel werden
von uns eingesetzt. Ein Zei-
chen fiir niedrigen Olverbrauch
und geringe Emissionen.

Wer noch mehr fiir die Umwelt
tun will, hat die Wahl zwischen
verschiedenen =~ Warmepumpen
oder Sonnenkollektoren.

Zusatzlich haben wir eine
ganze Reihe von Moglichkeiten
entwickelt, wie durch Glasan-
bauten und Wintergirten die
Sonnenenergie noch besser ge-

nutzt werden kann. Eingefan-
gene Sonne ist Energie zum
Nulltarif.

Ebenso ist bei uns Baubiolo-
gie kein fremder Begriff mehr:
ob bei der Wahl der Holzim-
pragnierung, der Farben fiir
Innen- und Auflenanstriche
oder Fuf3bodenbeldge — es wer-
den nur unbedenkliche Mate-
rialien verwendet.

Wer baut will bekanntlich
nicht die "Katze im Sack" kau-
fen. Deswegen geben wir Thnen
bei uns die Moglichkeit, sich
schon wihrend der Planung
von der optischen Wirkung al-
ler ausgewdhlten Materialien
zu tiberzeugen.

Auf iber 200 Quadratmetern
unterhalten wir ein Bauinfor-
mations-Zentrum. Hier wer-
den Fliesen, Kacheln und Zie-
gel, ja ganze Bauteile und Sy-
steme ausgestellt. Auch Pla-
nungsmethoden und Anregun-
gen zur Raumgestaltung wer-
den demonstriert.

Im weiten Umfeld unseres
Heimatortes Neuendettelsau
haben wir von Ho6gner ein
stattliches Stiick Baugeschich-
te geschrieben — und schrei-
ben es noch heute weiter.

Das intensive Gespriach mit
dem Bauherrn und eine faire
menschliche Partnerschaft
sind unsere Maxime.

Da ist bauen fiir Sie kein fi-
nanzielles Abenteuer mehr —
dafiir verbiirgen wir uns!



Rund um die Immobilie

Kaufen statt mieten!

Noch nie waren staatliche
Hilfen fiir kiinftige Haus-
oder Wohnungseigentiimer
giinstiger als jetzt, wenn das
Objekt selbst bezogen wer-
den soll.

Die Abschreibungssatze
(8 10e) unddie Abschreibungs-
grundlage wurden wie folgt
kraftig erhoht:

4 Jahre lang jahrlich 6 % Ab-
schreibung aus maximal
330.000.— DM plus 4 Jahre
langjahrlich 5 %aus gleicher
Summe.

Je Kind gibt es zusatzlich 1.000
DM jahrliches Baukindergeld,
das an der Steuerschuld ge-
kiirzt werden kann. AuRRerdem
sind bei Neubauten drei Jahre
lang jahrlich bis zu maximal
12.000,— DM Zinsen geltend zu
machen.

Bauherren oder Erwerber

mit einem Jahreseinkommen
von Uber 120.000.— DM bei
Alleinstehenden und
240.000.— DM bei Verheirate-
ten sind von den Vorteilen, mit
Ausnahme des Zinsabzuges,
seit 1.10.91 ausgeschlossen.

Neben der steuerlichen For-
derung erhalten Familien mit
Kindern oder Alleinerziehende
Hilfen von Bund und Landern.

Diese Hilfen konnen in lang-
fristigen, zinsgunstigen Darle-
hen oder Aufwendungsdarle-
hen bestehen.

Bei den zinsgiinstigen Darle-
hen stellen Bund und Land
stark verbilligte Mittel zur Ver-
fiigung oder verbilligen Kapi-
talmarkt-Darlehen erheblich
durch Zinszuschisse.

Aufwendungsdarlehen be-
stehen in halbjahrlich vom
Land zu zahlenden Zuschiissen
zur Verringerung der Zins- und
Tilgungslast. Diese Zuschiisse

laufen als Darlehen auf, sind bis
zu 17 Jahre unverzinslich und
dann wie normale Darlehen zu
verzinsen und zu tilgen.

Um in den GenuR dieser
Finanzierungsmittel zu gelan-
gen, sind Einkommensgrenzen
einzuhalten. Details erfahren
Sie bei Biirgermeister- und
Landratsiamtern oder bei Ban-
ken und Sparkassen.

Die genannten
Forderungen wirken
unterschiedlich:

Besserverdienende  haben
hohere Steuervorteile, erhalten
aber keine zinsgtinstigen Dar-
lehen.

Einkommensschwachere
Bauherren oder Erwerber er-
halten neben den Steuervortei-
len eventuell Zinszuschiisse
oder die genannten Darlehen.

Deshalb gilt fiir
Besserverdienende:

Hohe Steuervorteile und
Baukindergeld plus ersparte
Miete decken meist die zu zah-
lenden Zinsen, wenn ein ange-
messenes Eigenkapital einge-
setzt wird.

Fiir Einkommens-
schwichere gilt:

Steuervorteile und Baukin-
dergeld plus Zinsverbilligung
bzw. Aufwendungsdarlehen
bewirken, daR die monatliche
Belastung nicht hoher als die
tibliche Miete ausfallt. Auch hier
ist Voraussetzung, daR Eigen-
kapital und Eigenleistung etwa
25% der Gesamtkosten aus-
machen.

Eine individuelle Berech-
nung mit Hilfe eines Fach-
mannes lohnt sich also allemal!

%

Die Zinsentwicklung von 1980 bis April 1993

13

12 l‘

11

10

Gewerbliche

Bauten jetzt
in Angriff
nehmen.
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langfr. Durchschnitt fiir Darlehen
mit 10jéhr. Zinsfestschreibung

Quelle: MHB

Immobilien-Anleger aufgepafit!

Auch bei vermietetem Wohnraum,
wenn dieser nach dem 31.12.90 fertigge-
stellt oder vom Bautrager erworben wur-
de, konnen steuerliche Verluste — Ab-
schreibungen, Zinsaufwand abziglich

Mietertrige — auf der Lohnsteuerkarte
eingetragen werden.

Gewahren Sie dem Fiskus kein zins-
loses Darlehen — beantragen Sie den
Freibetrag sofort. O

Betrifft Unternehmens-
steuer:

Die Bundesregierung will zur
Sicherung des Standorts die
Unternehmenssteuern senken.
Auch die Gewerbesteuer ist
nicht mehr tabu.

Da diese Reform aufkom-
mensneutral sein soll, sollen
Abschreibungsvorteile gestri-
chen werden.

So sollen die Sitze fir die
degressive Afa auch fiir eigen-
genutzte Gewerbeimmobilien
gesenkt werden.

Geplante gewerbliche Bau-
vorhaben sollten deshalb vor-
gezogen werden. O



Vorkosten sind Werbungskosten

is 1986 konnten vor
BBezug> des Hauses ent-

standene Aufwendun-
gen unabhingig davon, ob sie
zum beabsichtigten Erfolg
fithrten, als Werbungskosten
bei den Einkiinften aus Vermie-
tung und Verpachtung bertick-
sichtigt werden, wenn ein aus-
reichend bestimmter Zusam-
menhang zwischen den Auf-
wendungen und der Einkunft-
sart Vermietung und Verpach-
tung bestand. Dieser Rechts-
grundsatz kam immer dann zur
Anwendung, wenn der Bau-
oder Kaufinteressent Aufwen-
dungen zur Beschaffung der
Immobilien hatte, das Geschéft
aber aus irgendeinem Grund
nicht zustande kam und die

Rund um

Aufwendungen damit vergeb-
lich waren. Ab 1987, als die Be-
steuerung eigengenutzter
Wohnimmobilien auf eine neue
Basis gestellt wurde, dnderte
sich auch die bis dahin getibte
Praxis.

In einem Streitfall kam der
Bundesfinanzhof deshalb zu
folgendem Urteil: Aufwendun-
gen fur die Finanzierung eines
Grundstiicks, auf dem ein Ein-
familienhaus fiir eigene Wohn-
zwecke, errichtet werden soll,
sind nur dann als Vorkosten
nach Paragraph 10 e, Abs. 6
EStG abziehbar, wenn das Bau-
vorhaben auch verwirklicht
wird (BFH Urteil IX R 6/91).
Nach der genannten Bestim-
mung kann der Steuerpflichti-

Steuern und Disagio.

ur Finanzierung von Bau-

vorhaben wird haufig bei

den Darlehen ein Disagio
oder Damnum vereinbart.

Das auszuzahlende Darlehen
wird um einen bestimmten Be-
trag gekiirzt.

Warum lassen sich Bau-
herren und Erwerber von
Wohnungseigentum auf solche
Vereinbarungen ein?

Zwei Griinde sind es:

1. Ein Damnum senkt den lau-
fenden Zinssatz.

2. Ein Damnum kann Steuern

sparen.
Obergrenzen
Damnum/Disagio
Zinsfest- Max.
schreibung Damnum
5 Jahre 10 %

4 Jahre 8%

3 Jahre 6%

2 Jahre 4 %

1 Jahr 2%

Bei der Vereinbarung eines
Damnums aus steuerlichen
Griinden sind allerdings gewis-
se Spielregeln zu beachten, die
Ende 1991 verscharft wurden.

Bei selbstgenutztem Haus-
oder Wohnungseigentum ist
folgendes wichtig:

1. Das Damnum muR vor Be-
zug des Hauses oder der
Wohnung belastet werden.

2. Mindestens 109% des Dar-
lehens, welches mit einem
Damnum belastet ist, mus-
sen innerhalb eines Monats
ausbezahlt und fiir den Bau
oder Kauf von Wohnungs-
eigentum verwendet wer-
den.

3. Obergrenzen diirfen nicht
tiberschritten werden.

Wenn diese Regeln beachtet

werden, kann der Bauherr oder

Erwerber erkleckliche Steuern

sparen.

Das Disagio/Damnum wird
als Werbungskosten geltend
gemacht.

Auch hier gilt: Fachliche
Beratung ist alles! O

ge alle Aufwendungen im

Rahmen von Sonderausgaben

abziehen, die bis zur erst-
maligen Selbstnutzung entste-
hen, unmittelbar mit der
Herstellung oder Anschaffung
der Wohnung, des Gebiudes
oder des dazugehorenden
Grundstiicks zusammenhéan-
gen, nicht zu den Herstellungs-
oder Anschaffungskosten ge-
horen und im Fall der Ver-
mietung der Wohnung als
Werbungskosten abgezogen
werden kénnen.

In der Folge kam es zu unter-
schiedlichen Auffassungen
tber die Handhabung der Be-
stimmungen, wobei die Finanz-
verwaltung in der Regel die
Ansicht vertrat, nur die mit der

tatsachlich angeschafften
oder hergestellten Wohnung
zusammenhéingenden  Auf-
wendungen seien begiinstigt.
Dieser Ansicht hat sich nun
auch der BFH in seinem Urteil
angeschlossen, namlich, dafd
vergebliche Aufwendungen
seit 1987 nicht mehr abzieh-
bar sind. Aber selbst der BFH
rdumt ein, dafd in der Praxis
nach wie vor ber die un-
terschiedliche steuerliche
Behandlung von vergeblichen
Vorkosten Abgrenzungs-
schwierigkeiten  entstehen
konnten, je nachdem, ob sie
im Hinblick auf eine be-
absichtigte Selbstnutzung
oder Vermietung getitigt
wurden. O

standig dndert?

WuiSten Sie schon, dafs ...

.. die Preise fur PC und Note Books standig fallen?
.. der private Energieverbrauch stark zugenommen hat?
.. die Zahl von Single-Haushalten immer noch zunimmt?

..sich die Rechtspyechung beziiglich der Steuervergiinsti-
gungen bei der Ubertragung von Immobilien an Kinder

Geld ist, der No-
minaldefinition
nach, eine Sa-

4 £ 4

Geld ist der sechste
Sinn; der Mensch mufR
ihn haben — denn
ohne ihn kann er die

. che, deren Ge- anderen ftnf nicht voll
brauchnur dadurch moglichist, ausniitzen.
dafs man sie veraufert.  gan¢ Maugham
R )|

Zinssitze (Stand 7. 4.93) unter Ausnutzung

von Damnum/Disagio

Zinssatz Auszahlungskurs in % bei Anpassung des Zins-

% satzes nach Jahren

5 8 10 15

6,00 94,45 90,80 92,95 -

6,50 96,50 93,70 95,65 90,45

7,00 98,55 96,70 96,30 94,60

7,25 99,60 98,20 98,00 96,70

Eff. Zins 7,61 7,84 7,82 7,93

Andere Zinssitze mit entsprechender Auszahlung sind ebenfalls

moglich. Obergrenzen Disagio beachten!




Wohnen: so richtig
mittendrin!

el
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lles begann mit der
Ausschreibung fiir ei-
nen Stadtebauwett-

bewerb.

In diesem Friihjahr fillt nun
der Startschufd: Im Zuge der
Stadtkernsanierung von Heils-
bronn errichten wir in der
Turmstrafde/Lindenplatz eine
Wohnanlage mit insgesamt
40 Eigentumswohnungen.

Bewohner wieder anheimelnd
und attraktiver gestaltet wer-
den. Die bestens vorhandene
Infrastruktur 148t alle Einkdu-
fe zum angenehmen Bummel
durch die Altstadt werden. Und
das Auto kann in der Garage
bleiben.

Alle Gebiude der Wohnanla-
ge greifen den frankischen
Baustil der sie umgebenden Ar-

Aus der Anlagepraxis:

Mit Immobilien die
Altersvorsorge sichern.

ie kann zum Beispiel
ein 45jihriger Anle-
ger innerhalb der

kommenden 15 Jahre eine Ver-
sorgungsliicke von 500 000 DM
schliefden?

Die Vorschldge, wie Bank-
sparplan und  Wertpapier,
Lebensversicherungen und In-
vestmentfonds fiihren zu abge-
zinsten Gesamtaufwendungen
von rund 237 000, 206 000 und
207 000 DM.

Diese Kosten konnten aber
mit vermieteten Immobilien
weiter gesenkt werden. Die Im-
mobilie mufd nur nach 15 Jar-
hen entschuldet und fiir min-
destens 500 000 DM wieder
verkauft werden. Wird mit kei-
ner Wertsteigerung gerechnet,
muf er heute in Wohnungen
investieren, die einen Wert von
500 000 DM darstellen.

Hilt er in den kommenden

15 Jahren einen Zuwachs von
3 % fiir moglich, kann er sich
mit Immobilien im Wert von
DM 321 000 begniigen.

Die optimalste Finanzierung
besteht aus der Anlage der Ei-
genmittel im Prdmiendepot ei-
ner Lebensversicherung und
aus der vollen Finanzierung
der Immobilie. Hochbesteuer-
te Anleger erzielen so maxima-
le Steuervorteile; die effektiven
Kreditkosten liegen unter der
versteuerten Rendite der Kapi-
tallebensversicherung.

Bei dieser Kombination
sinkt der Barwert auf etwa
137 000 DM.

Nattirlich birgt eine Immo-
bilie Risiken in sich. Aber auch
die Renditen des Banksparpla-
nes etc. sind nicht sicher.

Die Immobilie bietet die
Chance steigender Ertrige und
interessanter Steuervorteile.

Hier sind alle Zahlen auf einen Blick:

_Die .Nachfrag.e naf:h kleinen  chitektur aljlf u“@ gliedern sich Wie man durch den Kauf von 80 m? Wohnflache (m*Preis: 4000,-)
bis mittleren Einheiten haben so harmonisch in das vorge- | | (12 DM Kaltmiete pro m® und Monat) nach 15 Jahren DM 500.000,~
wir dabei beriicksichtigt: fundene Umfeld ein. erzielen kann.
Im ersten Bauabschnitt wer- Wenn wir Sie jetzt neugierig A -
usgaben Einnahmen
den vierundzwanzig 2 bis 3 gemacht haben und Sie noch g
Zimmer-Wohnungen von 50 mehr Einzelheiten -erfahren | |gigenkapital 50.000,— | Mieteinnahmen
bis 84 qm Wohnfléche errich- méchten — rufen Sie einfach | | kieditaufnahme 971.000 — | Pro Jahr -
tet. Jeder Wohnung ist ein Tief- Herrn Hogner oder Herrn gﬁi‘g%e S b0
garagenstellplatz zugeordnet. Straufl an. Beide verraten Ih- —
Uberhaupt steht das gesamte nen gerne noch mehr. Tilgung des Kredits Steuervorteile der
Objekt auf einem groRen Tief- bei 7,1 % Nominalzins Abschreibung nach
] o L. . (nach 5 Jahren 8,5 %) Schuldzinsen
garagenkomplex. . mit insge- Hier ist die Telefonnummer: 180 Monatsraten & 2822, | 4 Jahre lang je 17,500,
samt 100 Stellplatzen. O 98 74/7 58 E e 19.500.—
Davon werden ca. 50 von der gj, =i
Stadt Heilsbronn {ibernom- Sl e 2000~
men-und StEher} somit als Qf_ Barwert des Zah- Steuervorteile
fentliche Parkplétze zur Verfii- lungsstromes bei 6 % insgesamt 170.000,—
gung. Abzinsung 158.000,—
Schon Ende 1994 wird der
erste Bauabschn'itt ('Haus 2 Bei Tilgung Gber
und 3) bezugsfertig sein. Lebensvers. nur 148.000,—
Zentren der Stddte sollen fiir
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