
Sparkasse

im Landkreis Cham

Vortragsreihe in Kooperation mit dem

Bayer. Wohnungs- und Grundeigentümerverband e. V.

-Kreisverband Cham-

Herzlich Willkommen !

29.09.2025 Martin Wanninger 1
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Agenda
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Begrüßung und Grußworte

Dr. Andreas Stangl – Kreisvorsitzender BWE

Martin Wanninger – Sparkasse im Landkreis Cham

Wie interessant ist eine Immobilie als Kapitalanlage?

Martin Wanninger  - Vertriebsdirektor Sparkasse Cham

Immobilienkaufverträge 2025 – aktuelle Urteile

Dr. Robert Maurer – Notar Cham

Rechte und Pflichten des Mieters, Lärm-/Geruchsbelästigung, Rauchen, 

Tierhaltung

Dr. Andreas Stangl – Rechtsanwalt und Kreisvorsitzender des BWE, Cham

Einladung zum gemeinsamen Ausklang durch die Sparkasse!

Martin Wanninger



Die Immobilie als 

Kapitalanlage

Martin Wanninger

Vertriebsdirektor Immobilien- und Versicherungszentrum 



S
P

A
R

K
A

S
S

E
 I

M
 L

A
N

D
K

R
E

IS
 C

H
A

M

Der Immobilienmarkt in Bayern

4 Martin Wanninger
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Wie erschwinglich ist eine Immobilie?

10 Martin Wanninger
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Absetzung für Abnutzung

Zu Ermittlung der AfA erfolgt die Aufteilung der Anschaffungskosten hinsichtlich Bodenanteil und Gebäudewert. Die anteiligen

Kaufnebenkosten für den Erwerb werden ebenfalls gesplittet. Daraus ergibt sich die Bemessungsgrundlage.

Seit Abschluss Kaufvertrag / Stellung Bauantrag nach dem 31.12.2005 entfällt die degressive AfA.

Somit gibt es nur noch folgende lineare AfA-Sätze:

− Baujahr vor 1925: 2,5 %

− Baujahr ab 1925: 2,0 %

− Fertigstellung ab 2023: 3,0 % (+ ggfs. Sonder-AfA nach § 7b EstG)

Neu:

− Baubeginn oder Erwerb im Jahr der Fertigstellung (01.10.2023 – 30.09.2029): 5% degressiv (+ ggfs. Sonder-AfA nach § 7b EstG)

Zusätzlich gibt es für Baudenkmäler und vermietete Immobilien in Sanierungsgebieten nach §§ 7 h, 7 i EstG eine erhöhte Absetzung auf den

Sanierungsanteil:

− 8 Jahre – 9 % und 4 Jahre 7%

− Durchführung der Sanierungsmaßnahmen erst nach Kaufvertrag

− AfA kann nicht auf späteren Käufer übertragen werden

− AfA erstmalig im Jahr der Fertigstellung der Sanierungsmaßnahme (volles Jahr)

Steuerliche Themen rund um den Immobilienerwerb



Sonder-AfA nach § 7b EstG - Voraussetzungen

▪ Bauantrag nach dem 31.12.2022 und bis zum 31.12.2026

▪ Effizienzhaus 40 (QNG)

▪ Anschaffungs- und Herstellungskosten bis max. 5.200 €/m²-Wohnfläche (Baukostenobergrenze; Grundstück ist

herauszurechnen)

▪ Max. 5 % im Jahr der Anschaffung/Fertigstellung und den drei folgenden Jahren

▪ Förderhöchstgrenze: 4.000 €/m²-Wohnfläche

▪ Wirtschaftlich selbstständige Wohnungen mit min. 23 m² Wohnfläche (Ausnahme Studenten- und Seniorenappartements mit min.

20 m² Wohnfläche)

Steuerliche Themen rund um den Immobilienerwerb



Sonder-AfA nach § 7b EstG - Beispiel

Steuerliche Themen rund um den Immobilienerwerb

▪ Beispiel Sonder-AfA nach 7 b EstG

▪ Herr Schlau kauft sich eine Wohnung (QNH 40) in Kampenhausen.

▪ Fertigstellung: 01.01.2025

▪ Kaufpreis: 400.000 €

▪ Kaufnebenkosten: 10 %

▪ Bodenanteil: 20 %

▪ Gebäudeanteil: 80 %

▪ Wohnfläche: 80 m²

▪ Bauantrag: 01.02.2023

Bemessungsgrundlage:

440.000 € x 0,8 = 352.000 €

Lineare, reguläre AfA (3%): 10.560 € 

§ 7 b: 4.000 €/m² x 80 m² = 320.000 €

320.000 € x 5% = 16.000 €

Ab 2029: Restbuchwert: 245.760 € / 29,33 Jahre (Restnutzung) = 8379 € / 352.000 € = 2,38 %

16.000 EUR * 4= 64.000 EUR 
10.560 EUR * 4= 42.240 EUR

AFA auf 4 Jahre: 106.240 EUR



Degressive AfA nach dem Wachstumschancengesetz - Rahmenbedingungen

Steuerliche Themen rund um den Immobilienerwerb

▪ Baubeginn zwischen 01.10.2023 und 30.09.2029 oder Erwerb einer neu gebauten Immobilie im Jahr 

der Fertigstellung

▪ Abschreibungssatz 5 %

▪ Abschreibung immer vom Restbuchwert – daher fallende Werbungskosten

▪ Wechsel in die lineare Abschreibung jederzeit möglich

▪ Kombinierbar mit der Sonder-AfA § 7b EstG



Degressive AfA nach dem Wachstumschancengesetz - Beispiel

Steuerliche Themen rund um den Immobilienerwerb

▪ Beispiel Sonder-AfA nach 7 b EstG

▪ Herr Schlau kauft sich eine Neubauwohnung mit Baubeginn 01.02.2024

▪ Kaufpreis: 400.000 €

▪ Kaufnebenkosten: 10 %

▪ Bodenanteil: 20 %

▪ Gebäudeanteil: 80 %

▪ Wohnfläche: 80 m²

(Rest-)Buchwert in Euro Abschreibung in Euro Restnutzungsdauer in 
Jahren

Lineare AfA bei Wechsel im 
Folgejahr (%)

Lineare AfA bei Wechsel im 
Folgejahr (€)

1. Jahr 352.000 17.600 

2. Jahr 334.400 16.720 32,33 2,94 10.343

3. Jahr 317.680 15.884 31,33 2,98 10.140

4. Jahr 301.796 15.090 30,33 2,83 9.950

5. Jahr 286.706 14.335 29,33 2,78 9.775

6. Jahr 272.371 13.619 28,33 2,73 9.614

7. Jahr 258.752 12.938 27,33 2,69 9.468

8. Jahr 245.814 12.291 26,33 2,65 9.336

9. Jahr 233.523 11.676 25,33 2,62 9.219

10. Jahr 221.847 11.092 24,33 2,60 9.118

11. Jahr 210.755 10.538 23,33 2,57 9.034

12. Jahr 200.217 10.011 22,33 2,55 8.966

13. Jahr 190.206 9.510 21,33 2,53 8.917

14.Jahr 180.696 9.035 20,33 2,53 8.888

15. Jahr 171.661 8.583 19,33 2,52 8.880

Bemessungsgrundlage:

440.000 € x 0,8 = 352.000 €

Wechsel
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Die Rendite einer Immobilie
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Renditekalkulationen bei Kapitalanlagen

4. Liquiditätsentwicklung

▪ Die Liquiditäts- oder Vermögensentwicklung aus einem Anlageobjekt ist eine Szenariokalkulation zu einem späteren

Zeitpunkt (i.d.R. nach 10 Jahren)

▪ Es werden Preissteigerungspotenziale beim zukünftigen Verkauf der Immobilie einkalkuliert.

✓ Formel: Ko x (1 + i)𝑛 = 𝐾𝑛

✓ Vorsichtiger Ansatz!!!

▪ Zusätzlich wird der ermittelte Ertrag nach Steuern (siehe EK-Rendite) auf den Zeitpunkt hochgerechnet.

▪ Mietpreisanpassungs-Potenziale können berücksichtigt werden, lässt man aber in der Praxis raus.

Verkäufererlös mit Preissteigerung

+ aufsummierte jährliche Erträge nach Steuer (Rendite nach Steuern)

./. Veräußerungskosten (Makler, etc.)

./. Darlehen

= Endkapital

./. Anfangskapital 

= Kapitalzuwachs
Martin Wanninger
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Renditekalkulationen bei Kapitalanlagen

4. Liquiditätsentwicklung

✓ Verkauserlös  (jährliche Kaufpreissteigerung von 2% hochgerechnet auf 10 Jahre)

− Ko x (1 + i)𝑛 = 𝐾𝑛
− 300.000 € x (1 + 0,02)10 ~ 366.000 €

✓ Makler: 3,57 %

✓ Festdarlehen: 250.000 €

✓ Jährlicher Ertrag nach Steuern: 3.407 € ( in 10 Jahren 34.070 €)

Verkäufererlös mit Preissteigerung 366.000 €

+ Jährliche Erträge nach Steuer 34.070 €

./. Makler (3,57%) 13.066 €

./. Darlehen 250.000 €

= Endkapital 137.004 €

./. Anfangskapital 77.210 €

= Kapitalzuwachs 59.794 €

Kapitalzuwachs in Prozent ~ 77 %

Martin Wanninger
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Weitere Themen rund um den Immobilienerwerb als Kapitalanlage
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Weitere Themen rund um den Immobilienerwerb als Kapitalanlage
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Neubauwohnungen im Regensburger Westen 

geeignet

Einfamilienhaus in Furth i. Wald

temporär 

geeignet
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Weitere Themen rund um den Immobilienerwerb als Kapitalanlage
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temporär

geeignet
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Ihr Maklerteam 

Wir unterstützen 

Sie bei der Suche 

nach Ihrem 

perfekten Objekt!

Rufen Sie uns an:

09971 481 6513

28



• Die Präsentation wurde von der SPARKASSE IM LANDKREIS CHAM nach 

bestem Wissen und Gewissen nur zum Zwecke der Information des 

jeweiligen Empfängers erstellt.

• Die Information oder Dokumente sind weder als Grundlage für irgendeine 

vertragliche oder anderweitige Verpflichtung gedacht, noch ersetzen sie 

eine Bank-, Rechts- und/oder Steuer-Beratung

• Eine Haftung oder Garantie für die Richtigkeit, Vollständigkeit und 

Aktualität sämtlicher Informationen, gemachter Angaben sowie 

Einschätzungen ist ausgeschlossen. Ferner haftet die SPARKASSE IM 

LANDKREIS CHAM nicht für Schäden oder Verluste, welche dem Empfänger 

oder Dritten durch die Benutzung der Präsentation bzw. der darin 

enthaltenen Informationen entstanden sind. 

• Sollten Kurse/Preise genannt sein, sind diese freibleibend und dienen 

nicht als Indikation handelbarer Kurse/Preise. Für aktuelle Preise, 

Informationen zur Zinsberechnungsmethode und weitere Informationen 

steht die SPARKASSE IM LANDKREIS CHAM selbstverständlich gerne zur 

Verfügung.

• Frühere Wertentwicklungen, Simulationen oder Prognosen sind kein 

verlässlicher Indikator für die zukünftige Entwicklung eines 

Finanzinstruments.

• Es besteht keinerlei Zusage, dass ein in dieser Präsentation genanntes 

Portfolio oder eine Anlage eine günstige Anlagerendite erzielt.

• Für die Vermittlung von Kurs- und/oder Zinsgestaltungsgeschäften 

erhalten wir von unseren Vertriebspartnern eine Vertriebsprovision.

Wichtiger 

Hinweis


