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Beratung zum 
Immobilienkauf
(Kapitalanlage)

- Ein „rundes Angebot“(Mitarbeiterprodukt) -
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Übersicht

1. Anforderungen an das Beratungsangebot

2. Ablauf der Beratung

3. Lösungshilfen

4. Praxisfall 
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Immobilienkauf – Ihre Beratung
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Immobilienkauf – Ihre Beratung
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1. Anforderungen

InvestitionWerWas

Einstieg:
149€ - COMPACT

Sekretariat

Fachangestellte/r

Schnelle Reaktion

Steuerliche Hinweise
Kostenklarheit

Weiterführend:
499€ - CLASSIC

Fachangestellte/r
(mit Vorlage/n)

Kurzprüfung Machbarkeit 
und Sinnhaftigkeit

Wertgebühr / Zeitgebühr:
> 1.499€ - COMFORT

Berufsträger oder 
vergleichbar qualifizierte 
Fachkraft

Tipps vom „Immobilien-
Investitions-Profi“
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2. Ablauf der Beratung

Schluss / AbrechnungAbwicklungEinstieg

Sachstand Projekt 
erfragen, auch bei 
Netzwerkpartnern, WV

Erst-Termin durchführenAnfrage 
entgegennehmen,
Fragen klären

Bankgespräch 
vorbereiten, WV anlegen

Einfach-Kalkulation erstellen, Freigabe 
von BT besorgen, Ergebnis versenden 
mit Begleitschreiben, WV anlegen

Service-Ticket
versenden mit WV

Zufriedenheit erfragen,
Informationen an ESt-
Fachkraft weitergeben, 
Honorar abrechnen

Ergänzende Informationen erhalten, 
Vollkalkulation erstellen, persönliche 
Beratung durchführen, Ergebnis 
versenden, Kontakte herstellen (FB-
Suche), WV anlegen

Auftrag 
erhalten/anlegen 
und Tel-Termin 
vereinbaren
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Lösungshilfe:
erste Fragen

1. Objekt:
Art (Wohnung, EFH/ZFH, MFH)
Baujahr? Inkl. Garagen? Denkmal/Entwicklungsgebiet?
Adresse, Wohnfläche, Grdst-fläche, geplantes Kaufdatum (Zeitleiste)
Makler? Nutzung (eigen, fremdvermietet, etc.)?

2. Kaufpreis

3. Kaltmiete/en je qm bzw. je Stelllatz (ggf. monatliche Nettokaltmiete)

4. Sofortinvestitionen/Sonderumlagen-Leistung erforderlich?
Mieterwechsel geplant?

5. Plant: EK/Darlehen? Zins + Festschreibung? Anfängl. Tilgung?
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Immobilienkauf – Ihre Beratung

Lösungshilfe:
Service-Ticket
Anschreiben an Mandant
(„Angebot“)
- ANLAGE –
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Immobilienkauf – Ihre Beratung

9

10



23.06.2025

6

Lösungshilfe: 
Einstiegskalkulation

1. Einfaches Excel-Tool
- Anlage -

2. Einnahmen
./. AfA
./. Zins
./. Instandhaltung, z.B. Peters‘sche Formel
= ZwSe Einkünfte
./. Steuer
= ZwSe Einkünfte nach Steuer
+ AfA
- Tilgung
= Cash-Überschuss/Cash-Zuschuss
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Immobilienkauf – Ihre Beratung

Lösungshilfe:
Begleitschreiben Einstiegsberechnung

1. Anschreiben an Mandant, Übersendung
„Einstiegsberechnung – lohnt es sich?“
mit weiterführenden Fragen und Hinweisen
- ANLAGE –

2. Dort als Anlage/n beigefügt
a) Einstiegskalkulation 
b) Vorlage: Vermögensaufstellung
c) Vorlage: Kreditfähigkeitsrechnung („Haushaltsrechnung“)
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Immobilienkauf – Ihre Beratung
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Lösungshilfe:
Immocation-Tool für Zeitreihen/Grafiken

1. Käufliches, „einfaches“ Tool
mit Zeitreihen und Grafiken
inkl. „gewerblicher Nutzungslizenz“
-> siehe Praxistest

2. Kritik
(+) einfach zu bedienen
(+) Schritt-für-Schritt mit hinterlegen Annahmen (zB KPA)
(+) Zeitreihenverlauf
(+) Szenarienberechnungen (zB Mietsteigerungen)
(+) sehr umfangreiche Checklisten + Hinweise zum Kauf
(+) günstiger Preis
(-) Steuerprofessionelle Details (zu) vereinfacht (zB AfA)

23.06.2025 UP STEUERBERATER + RECHTSANWÄLTE 13

Immobilienkauf – Ihre Beratung

Lösungshilfe:
Immocation-Tool - Kosten

www.immocation.de
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Immobilienkauf – Ihre Beratung
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Übersicht

1. Anforderungen an das Beratungsangebot

2. Ablauf der Beratung

3. Lösungshilfen

4. Praxisfall „mit Immocation“
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Immobilienkauf – Ihre Beratung

4. Praxisfall
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Immobilienkauf – Ihre Beratung

• Berufliches Einkommen: 840.0000 €
• zvE: 760.000 €
• unterstellter Steuersatz von 45%

• Mehrfamilienhaus Markkleeberg (Sachsen)
• Wohn- und Geschäftshaus
• Baujahr 1914
• 10 Einheiten (2 Gewerbe, 8 Wohnen)
• Mietfläche 997 qm (Gewerbe: 267 qm, Wohnen: 

730 qm)
• Jahresmieteinnahmen: 107.107 €
• 5 Stellplätze
• Balkone
• Gasheizung
• Denkmalsschutz: JA
• Kaufpreis: 1.650.000 €
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4. Praxisfall
Dokumente im Check
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Immobilienkauf – Ihre Beratung

4. Praxisfall
Dokumente im Check
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Immobilienkauf – Ihre Beratung
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4. Praxisfall
Dokumente im Check
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Immobilienkauf – Ihre Beratung

4. Praxisfall
Checkliste für Besichtigung
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Immobilienkauf – Ihre Beratung

Mikrolage Gebäudehülle Dach Hauseingang bis 
Wohnungstür Flur

Badezimmer Küche Wohnräume Balkon/Terrasse Elektrik

Keller/ ggf. 
Dachboden Stellplatz/Garage Gespräch mit 

Mietern möglich?
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4. Praxisfall

23.06.2025 UP STEUERBERATER + RECHTSANWÄLTE 21

Immobilienkauf – Ihre Beratung

4. Praxisfall
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Immobilienkauf – Ihre Beratung

Kennzahlen beim Kauf:

Zzgl. AfA
 2.524 € abzgl. 
Steuer
 Ergebnis:     
1.610 €
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4. Praxisfall
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Immobilienkauf – Ihre Beratung

Kennzahlen in der 
Zukunft:
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Immobilienkauf – Ihre Beratung

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit! 

Bei Fragen wenden Sie sich gerne an:

Dipl.-Jur. 
Tomas Boennecken
Fachanwalt für Steuerrecht

Boennecken@up-steuerrecht.de 

Dipl. -Finanzwirtin(FH) 
Marion Hanke
Rechtsanwältin 

Hanke@up-steuerrecht.de
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