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In zentraler Lage von Neuen-
dettelsau — in der Rampenstrafie
beginnen wir in Kiirze mit einem
Bauobjekt. das besondere Dienst-
leistungen bieten wird.

Das Konzept dieser Immobilie
seht neue Wegel!

Hier entsteht eine kleine iiber-
schaubare Wohnanlage mit insge-
samt 15 grofiziigigen Zwei- bis
Vierzimmer-Wohnungen.

Die Kiufer oder Mieter der
hochwertig ausgestatteten Woh-
nungen geniefsen die Vorziige
cines neuen Konzeptes:

Service und Komfort,

Dies bedeutet: Ein geschultes
Fachteam sorgt fiir die Pflege der

Menschen im Mittelpunkt — Wohnen mit Freunden

In Kiirze: Baubeginn

Servicewohnen im Herzen
von Neuvendettelsau

gesamten Wohnanlage — drinnen
und draufien !

Treppenhiuser, Flure, Garagen-
plitze, Gartenanlage und Eingangs-
bereich werden gepflegt und im
Wandel der Jahreszeiten bepflanzt.

Beim  Auftreten
Probleme innerhalb des Hauses
oder der Wohnung ist das Team
rund um die Uhr schnell zur Stelle.

technischer

Besonders fiir dltere Mithiirger
ist es wichtig, dass sicherheits-
technische Vorkehrungen, wie
eine Notrufanlage dafiir sorgen,
dass schnell geholfen wird. Und
auch sonst bieten wir Service,
Bequemlichkeit und Komfort. Ein
Lift bringt Sie von der Tiefgarage
in alle Stockwerke bis unter das
Dach!

Alles in allem mieten oder
erwerben Sie eine hochwertige
Immobilie, die gepflegt wird und
bei deren Konzept die gute Nach-
barschaft in  der Wohnge-
meinschaft im Mittelpunkt steht.
Die zentral gelegenen ruhigen
Wohnungen im Herzen von Neuen-
dettelsau, das vielfiltige Frei-
zeitangebot im kulturellen und
sportlichen Bereich sowie die
aufdergewohnlich
Ausstattung der Wohnungen sind
Qualititsmerkmale ~ fiir  eine
zukunfissichere Immobilieninves-
tition,

Rufen Sie uns einfach an, wir
informieren Sie genauer.
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Hausbesteuerung

Durch das Steuer,entlastungs“gesetz entfallen fiir vermietete Héiuser
und Wohnungen, aber auch fiir die eigengenutzten ,Vier-Wande"

verschiedene Steuervorteile.

Vermietete Objekte

Erstmals im Jahr 1996 konnten
pauschal je gm Wohnfliche
DM 42 fiir Instandsetzung und
Modernisierung als Werbungs-
kosten angesetzt werden. Dieses
Gesetz sollte fiir das Finanzamt
Arbeiteinsparungen bringen. Da
in der Mehrzahl der vermieteten
Wohnungen und Héuser diese
Pauschale guinstiger war als die
Vorlage der Einzelbelege, ergab
sich in der Tat eine Zeitein-
sparung, da der Sachbearbeiter
die Belege nicht mehr bearbeiten
musste. Die pauschalierten Wer-
bungskosten deckten dann alle
Kosten, auBer Schuldzinsen, ab.
Die Kalt-Miete dagegen wurde
um die gezahlten Nebenkosten
der Mieter erhdht.

Ab 1999 wurde diese Pauschale
gestrichen; Einzelnachweise
sind deshalb wieder zu fithren
und mit der Steuererklirung
einzureichen. Weiterhin ist es
nicht mehr maglich, groflere
Erhaltungsaufwendungen  auf
5 Jahre zu verteilen. Derartige
Aufwendungen sind deshalb in
voller Hohe im Jahr der Zahlung
abzuziehen.

Die Spekulationsfrist fiir Ver-
auflerungsgewinne bei privaten
Grundstiicksgeschiften wird von
2 auf 10 Jahre verlingert, wenn
die Objekte vermietet, also nicht
eigengenutzt waren. Diese Neu-
regelung beginnt fiir Verkiufe
nach dem 31.12.1998. VeriuRe-
rungsgewinne ergeben sich aus
der  Differenz von Verdufe-
rungspreis abziiglich Anschaf-
fungskosten. Dieser Verdufle-
rungsgewinn erhoht sich fiir An-

schaffungen nach dem 31.7.1995
um die vorgenommenen nor-
mal- und Sonderabschreibun-
gen. Bei  gdeerbten  oder
geschenkten Immobilien gilt als
Anschaffung der Erwerb durch
den Erblasser oder Schenker.

Eigengenutzte
Hauser und
Wohnungen

Bisher war es moglich die soge-
nannten Vorkosten bis zur Hihe
von DM 3.500 als Werbungskos-
ten geltend zu machen. Dieser
Vorteil ist ab 1.1.1999 gestri-
chen. Die weiteren Fordermaf3-
nahmen nach dem Eigenheim-
zulagengesetz  wurden nicht
geindert.

Beim Kauf einer Gebrauchtim-
mobilie konnten bis 1998 bis zu
DM 22500 als Werbungskosten
geltend gemacht werden, wenn
diese Erhaltungsaufwendungen
vor Bezug des gekauften Objekts
angefallen sind. Auch dieser Steu-
ervorteil ist ab 1999 gestrichen
worden. Bei beiden genannten
Werbungskosten kann der Abzug
noch geltend gemacht werden,
wenn mit der Herstellung der
Immobilie vor dem 1.1.1999
begonnen wurde bzw. wenn die
Anschaffung vor dem 1.1.1999
rechtsverbindlich getitigt wurde.
Bei eigengenutzten Immobilien
gilt die Spekulationsfrist nicht.
Zu versteuernde VerduBerungs-
gewinne fallen nicht an, wenn
das Haus / die Wohnung im Jahr
der Veriufserung und in den
beiden vorangegangenen Jahren
selbst genutzt wurde.

Konditionen fiir Hypotheken

Zinsﬁindung Nominalzins Effektivzins
ahre

5 5.58 5.72

10 5,91 6,08

15 6,14 6,32

20 6,27 6,46

Stand: 16.11.1999

Quelle: Miinchener Hypothekenbank eG. Aktuelle Konditionen
abrufen unter; www.muenchener-hypothekenbank.de/themas

Mietentwicklung

Angenommene jihrliche Erhohung
1% 2% 3%
Monatsmiete zur Zeit in DM
1.000 1.000 1.000
im Jahr neue Miete neue Miete neue Miete
2000 1.010 1.020 1.030
2001 1.020 1.040 1.061
2002 1.030 1.061 1.093
2003 1.041 1.082 1.126
2004 1.051 1.104 1.159
2005 1.062 1.126 1.194
2006 1.072 1.149 1.230
2007 1.083 1.172 1.267
2008 1.094 1.195 1.305
2009 1.105 1.219 1.344
2010 1.116 1.243 1.384
2011 1.127 1.268 1.426
2012 1.138 1.294 1.469
2013 1.149 1.319 1.513
2014 1.161 1.346 1.558
Gesamte Miete DM DM DM
in 15 Jahren 195.094 211.671 229.883
oderinBuro [[ 99750 | 108226 |  117.537
. .e ™
Freibetrage werden halbiert
Die bisherigen Freibetrige die Investition in eine Immo-
fiir Zinsertriige werden sich bilie zur Selbstnutzung oder
ab dem Jahr 2000 halbieren. zur Vermietung an. Bei der
In der Konsequenz heifst das, Vermietung werden in diesem
dass viele Sparer Steuern auf Fall gleich zwei steuerliche
die erzielten Zinsertrige zu Vorteile erreicht: 1. keine oder
zahlen haben. Aus diesem weniger Steuern auf Zins-
Grunde werden Uberlegungen ertrige und 2. Steuervorteile
notig sein, die Steuerlast zu durch die Abschreibungsmig-
mildern. Auch hier bietet sich lichkeiten.

Verringerung der
Einkommensgrenzen?

ie Bundesregierung plant
eine erhebliche Verringe-
rung der Einkommens-

grenzen bei der Firderung des
eigengenutzen Wohneigentums.
Die Einkommensgrenzen (durch-
schnittliches Einkommen wih-
rend der letzten zwei Jahre)
betragen derzeit DM 120.000 fiir
Ledige und DM 240.000 fiir
Verheiratete.  Diese Grenzen
sollen auf DM 80.000 / 160.000
reduziert werden. Diese Betrige
sollen je Kind um DM 10.000
angehoben werden. Ob der bis-

her giiltige Zwei-Jahres-Durch-
schnitt noch gelten wird, ist zur
Zeit nicht bekannt. Diese krifti-
ge Herabsetzung der Einkom-
mensgrenzen wird dazu fiihren,
dass viele Besserverdiener nicht
mehr in den Genuss der
Eigenheimfirderung kommen
werden. Ein Alleinstehender mit
einem monatlichen Nettoein-
kommen von DM 3.500 wiirde
demnach keine Forderung mehr
erhalten, wenn dieser sich eine
eigengenutzte Wohnung oder
ein Haus baut oder kauft.



Rente

n den letzten Monaten,
IW:::chen und Tagen wurde

sehr viel Giber dieses Thema
diskutiert. Alle Beteiligten sind
sich wohl dartiber einig, dass das
derzeitige Niveau ohne eine
iibergrofde Belastung der arbei-
tenden und beitragszahlenden
Personen nicht zu halten ist.
Es ist also davon auszugehen,
dass bei den kiinftigen Rentnern
die Differenz zwischen Netto-
einkommen und der Rente im-
mer grifler wird. Im Gespriich
ist auch durch eine zwangsweise
eigene Vorsorge die Altersver-
sorgung sicherzustellen. Eine
gute Moglichkeit dieser Eigen-
vorsorge ist der Bau oder Kauf
einer Immobilie zur Eigennut-
zung und/ oder zur Vermietung.
Wenn auch bei der Eigennut-
zung die monatlichen Zins- und
Tilgungsraten in den ersten
Jahren — bei geringem Eigen-
kapital — groBer sind als die
Miete (bei den niedrigen Zinsen
ist das aber nicht immer
der Fall), verkehrt sich dieses
Verhiltnis mit zunehmender
Entschuldung des Hauses / der
Wohnung.

Auflerdem trigt die Forde-
rung des Staates (Eigenheim-
zulage DM 5.000 bei Neubauten
/ DM 2.500 bei Altbauten zuztig-
lich DM 1.500 je Kind) zur
Entlastung bei. Die Aufwen-
dungen in den Anfangsjahren
sorgden im  Alter fir eine
erheblich  gderingere , Miete"
fiir die eigene Wohnung. Miet-
erhohungen auf dem freien
Markt gehen den Eigentiimer
dann nichts mehr an. Die Rente
wird nicht durch steigende
Mieten stark reduziert.

Ubrigens:  Auch  Rentner
erhalten die Eigenheimzulage
wenn die zweimalide Forderung
— bei Verheirateten — noch nicht
ausgenutzt wurde.

Bei einer Immobilie zur
Vermietung  gilt  Ahnliches.
Durch Schuldentilgung withrend
des Arbeitslebens steht spiter
eine zusdtzliche Einnahme-
quelle zur Verfiigung, als 2. Bein
der Rente! Auch bei vermieteten
Neu-Immobilien verbessert die
degressive Abschreibungsmig-
lichkeit nach wie vor die Rendite
erheblich.

Wenn Sie noch in 1999
ein Haus / eine Wohnung
kaufen um selbst darin zu
wohnen, sollten Sie 3 Termine
beachten:

1. Notartermin:

Dieser Termin entscheidet
iiber das anzuwendende Recht
z. B. tber die Einkommens-
dgrenzen, die voraussichtlich
nur noch 1999 gelten.

2. Eigentumsiibergang

(z. B. ,bei Bezugsfertigkeit“):
Dieser Termin setzt den
Forderzeitraum (8 Jahre) in
Gang.

Achtung ,,Neujahrsfalle*

3. Einzug: Ab diesem Zeitraum

wird die Eigenheimzulage
bezahlt.
Deshalb ist es besonders

wichtig, dass der 2. und der
3. Termin gleich sind. Sie
miissen deshalb noch 1999
einziehen, wenn das Haus / die
Wohnung in 1999 bezugsfertig
ist. Wenn Sie erst im Jahr 2000
einziehen, geht die Forderung
fir 1 Jahr verloren! Fir diesen
Fall miissen Sie dafiir sorgen,
dass das Haus / die Wohnung
erst im Jahr 2000 bezugsfertig
ist!

Zinsangste?

ie Zinssitze fur die Bau-
finanzierung waren seit
Jahren sinkend und

erreichten Ende Mai 1999 ihren
—vorliufig =?- niedrigsten Stand.
Seit Juni 1999 sehen wir stei-
gende Zinssitze. Diese Tendenz
wurde — wie so hiufig — tiber-
zeichnet, die Ubertreibungen

wurden Mitte Juni 1999 dann

Die Zinsfestschreibung von 1980 bis November 1999
Zinsfestschreibung 10 Jahre
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wieder leicht korrigiert. Die per
Saldo leicht erhohten Zinssitze
resultieren grofitenteils aus den
Zinsingsten in den USA. Dort ist
die Konjunktur nach wie vor
gut, wenn auch die Zuwachs-
raten nicht mehr so hoch sind
wie in den vergangenen Monaten.
Zu diesen Zinsangsten trigt
auch bei, dass die Weltkonjunk-
tur die Talsohle durchschritten
zu haben scheint. Auch in Euro-
pa soll sich die Konjunktur im
nachsten Jahr fast doppelt so
hoch ausweiten wie dies fiir
1999 prognostiziert ist. Die Leit-
zinserhohung der Europiischen
Zentralbank (EZB) von Anfang
November um gleich 0,5 %-
Punkte und die Erhiéhung der
US-Notenbank vom 16. 11. 1999
um 0,25%-Punkte war vom
Markt schon vorweggenommen
worden. Insbesondere die , kraf-
tige® Erhohung der EZB trug
zur Beruhigung des Marktes bei.
Durch die Mafinahmen der EZB
und der US-Notenbank wird
dem Markt signalisiert, dass sie
eventuelle Inflationstendenzen
bereits im Keim ersticken wol-
len. Die durch die Inflations-
angste  entstandenen  Zins-
erhohungen wurden teilweise
wieder zuriickgenommen: die
Zinssitze fielen! Experten gehen
davon aus, dass sich die Kon-
junktur in den USA im néchsten
Jahr abschwichen wird, dass
deshalb von dort weniger Zins-
erhohungen zu erwarten sind.




In Sachen zeitdemiil3es
Bauen* haben wir einen weiteren
innovativen Schritt unternom-
men:

Da an unserem bisherigen
Standort in  Neuendettelsau
Erginzungen und Erweiterun-
gen der bereits bestehenden
Produktionsgebiiude nicht mog-
lich sind — die Wohnbebauung
stolRt  unmittelbar an  das
Betriebsgelinde — haben wir auf
eigenem Grundstiick im Gewer-
hegebiet eine Produktionsanlage
zur Herstellung von System-
Bauteilen errichtet.

In dieser Anlage werden mit
Hilfe eines optimierten und neu
durchdachten  Produktionsab-
laufs  fertige  Wandbauteile,
Deckensegmente, Stiitzen, Un-
terziige und Dachkonstruktionen
mafsgenau erstellt.

Auch individuelle Sonderbau-
teile konnen hier problemlos
gefertigt werden.

Ziel ist es, mit neuen Bausys-
temen einen ausgesprochen
hohen Grad der Vorfertigung zu
erreichen. Darin eingeschlossen
sind alle notwendigen haustech-
nischen Installationen und die

HOGNER BAUSYSTEME

Startschuss fir:
Neue Baufertigteile-
Produktion

HOGNER-BAL)
Tel.O9874/68860

Montage flir bereits vorgeplante
.Raumzellen®.

So schafft dieses Werk alle Vor-
aussetzungen um die wesentli-
chen Qualitatsteile fiir das von
uns entwickelte und projektierte

Massiv-Haus mit Niedrig-Ener-
gie-Technik herzustellen.
Gerade in Hinsicht auf die
bestehende Wirmeschutzverord-
nung und die vom Gesetzgeber

geplante  Novellierung  dieser

Bauvorschrift sehen wir einen
erheblichen Mehrbedarf fiir diese
innovativen Bauprodukte.

Und so funktioniert diese neue
Technik:

Die in unseren technischen
Planungsbiiros erstellten Daten-
sitze der Bauteile — frither noch
JPline” genannt — werden mit
Hilfe eines Lasers Online auf die
Schalungsflichen projeziert, um
eine bisher im Bauwesen nicht
erreichte Genauigkeit der Teile
sicherzustellen.

Gegeniiber dem bereits beste-
henden Betrieb haben wir in der
neuen Produktionsanlage erheb-
liche Verbesserungen im Bereich
des Umweltschutzes erreicht.

So ist zum Beispiel der
Schallschutz optimiert und der
Energieverbrauch um ca. 70 %
gesenkt worden.

Neben allen Vorteilen fur
unsere Bauherren bietet die
Produktionsanlage auch eine
positive lokalpolitische Kompo-
nente:

Bestehende Arbeitsplitze wer-
den erhalten und durch eine
erweiterte Produktpalette noch
zusatzlich geschaffen!




