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schon wieder neigt sich ein Jahr dem 
Ende entgegen. Vieles hat sich geän-
dert, manches tritt einfach auf der Stel-
le. Wie die Zinsentwicklung am Kapital-
markt! Im Jahr 2018 fand hier so gut 
wie keine Bewegung statt. Sehr zum 
Leidwesen der Sparer, aber zur Freude 
der Kreditnehmer.

Eine kaum spürbare, moderate Erhö-
hung der Leitzinsen ist auch nach Ex-
pertenmeinung, wenn überhaupt, erst 
im Herbst 2019, nach Wahl eines  neuen 
EZB-Präsidenten, in Aussicht! Lediglich 
die Preisentwicklung am Immobilien-
markt zeigt, wenn auch etwas gemäßig-
ter, weiterhin nach oben. Hier ist also fast 
alles beim Alten. Immobilien sind weiter-
hin gesucht und eine sinnvolle Kapitalan-
lage. Und wer seine Immobilie verkaufen 
will, erhält aufgrund des knappen Ange-
botes hohe Erlöse. Gerne berate ich Sie 
in allen Bereichen rund um die Themen 
Immobilien und Finanzen.

In jedem Fall bin ich für Sie da. In die-
sem Sinne wünsche ich Ihnen ein 
frohes Weihnachtsfest und friedliche 
Festtage.

Ihr
Wolfgang Heilmeier

HAUS GEGEN RENTE ...  
Wie sinnvoll ist eine Immobilienverrentung?
In der gegenwärtigen Zeit, in denen 
Haus- und Grundstückspreise weiter 
steigen, besitzen viele ältere Eigentü-
mer ein erhebliches Vermögen, doch 
dieses steckt zum Großteil in ihrem 
Haus! 

Die geringe Rente reicht oft gerade 
noch für die Bezahlung der laufenden 
Kosten, jedoch keinesfalls für größere 
Reparaturen. Trotzdem möchten viele 
ältere Eigentümer nicht aus der doch 
Jahrzehnte lang gewohnten häuslichen 
Umgebung ausziehen. Eine Lösung bie-
tet die Verrentung der Immobilie. Hier 
verkauft der Eigentümer sein Haus an 
einen Investor. Dieser garantiert ein 
meist lebenslanges Wohnrecht und 
zahlt an Stelle des Kaufpreises eine mo-
natliche Rente. Die Höhe der sog. Leib-
rente hängt von Geschlecht, Alter und 
dem Wert der Immobilien ab. Der als 
Basis vereinbarte Kaufpreis liegt aller-
dings i. d. R. deutlich unter dem jeweili-
gen Marktwert! Nach dem Ableben geht 
das Haus in den Besitz des Käufers über.

Wichtig: Alle vertragliche Details ge-
nau regeln.

Das lebenslange Wohnrecht des Ver-
käufers muss im Kaufvertrag natür-
lich festgehalten und als Absicherung 
im Grundbuch erstrangig eingetragen 
werden. Außerdem sollte eine Rück-
fallklausel für den Fall der Insolvenz 
des Investors vereinbart werden. Kann 
er die Leibrente nicht mehr bezahlen, 
bekommt der Verkäufer sein Eigentum 
zurück.

Manchmal sinnvollere Varianten
Die Verrentung eignet sich für ältere Ei-
gentümer mit geringer Rente vor allem 
dann, wenn keine Erben vorhanden sind! 
Rentabel ist die Verrentungsvariante auf 
Grund der relativ hohen Gebühren und 
Wertabschläge allerdings nicht! Sinn-
voller könnte es hier sein, das Haus zum 
aktuellen Marktpreis zu verkaufen und 
sich eine kleine, altersgerechte Woh-
nung zu kaufen, oder zu mieten. Da es 
hier keine Abschläge für ein Wohnrecht 
etc. gibt, lässt sich ein weit höherer Ver-
kaufspreis für die Immobilie erzielen. 
Und um Instandhaltung und Reparatu-
ren braucht sich der Eigentümer auch 
nicht mehr zu kümmern! Er hat mehr 
Geld zum Leben in der Geldbörse.

THEMA  
ERBFOLGE
Auswirkung der vorwegge-
nommenen Erbfolge auf das 
Pflichtteilsrecht.

Sollten Sie sich, um beispiels-
weise steuerliche Freibeträge 
mehrfach nutzen zu können, 
schon vor Ihrem Ableben von ei-
nem Teil Ihres Vermögens durch 
eine sog. „vorweggenommene 
Erbfolge“ trennen, müssen Sie 
stets die mögliche Entstehung 
von Pflichtteilsergänzungsan-
sprüchen pflichtteilsberech-
tigter Personen (neben dem 
Ehegatten/eingetragenen Le-
benspartner zählen hierzu Kin-
der und – bei Kinderlosigkeit des 
Erblassers – Eltern) bedenken. 

Bei der Berechnung der Höhe 
von Pflichtteilsergänzungsan-
sprüchen sind zum Nachlass-
vermögen fiktiv alle Schenkun-
gen des Erblassers in den letzten 
10 Jahren vor seinem Ableben 
hinzu zu rechnen. Innerhalb des 
ersten Jahres vor dem Erbfall 
werden diese voll berücksichtigt 
und jedes weitere Jahr um 1/10 
abgeschmolzen. Nach 10 Jahren 
wird der Pflichtteil nicht mehr 
ergänzt. 

Besonderheiten bestehen bei 
Immobilienschenkungen, z.B. 
aus Gründen der eigenen Al-
tersabsicherung in Form eines 
Wohnrechts oder eines  Nieß-
brauchs. Um Ihre Erben vor 
Überraschungen zu bewahren, 
empfiehlt sich ein ausführliches 
Beratungsgespräch. 

Rechtsanwältin Annette Wunderlich 
Sonnenstraße 1, 80331 München 
Tel.: 089/54 88 78 45 
E-Mail: aw@anwaltskanzlei-aw.de
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Wolfgang Heilmeier Winner’sMana-
gement ist Ihr umfassender Partner 
für sämtliche Finanz- und Vermö-
gensfragen. Im Mittelpunkt steht da-
bei immer der Mensch. Wer wie wir 
seit über 35 Jahren im Bereich der Fi-
nanzdienstleistungen tätig ist, weiß, 
dass es mehr als ein Zahlenspiel ist. 
Um erfolgreich zu beraten, muss man 
sich mit dem Menschen und seinen 
Bedürfnissen intensiv beschäftigen.

Das können sicher keine Maschinen, 
sie können nur unterstützen, aber 
nicht individuelle Strategien erarbei-
ten. Unser Leistungsspektrum:
• �Beratung in allen Finanz- und Ver-

mögensangelegenheiten
• �Vermittlung von Kapital- und Vermö-

gensanlagen
• �Baufinanzierungen
• �Firmenberatung/Krisenmanagement

Wir beraten auch in den Bereichen:
• �Altersvorsorge (privat, betrieblich)
• �Versicherungen aller Art
• �Leasing
• �Steuer- und Rechtsberatung (durch 

unsere Partner)
• �Erbangelegenheiten (durch unsere 

Partner)

Zudem führen wir auch Firmenzerti-
fizierungen nach ISO-Norm durch und 
übernehmen Interims- oder Krisenma-
nagementaufgaben. Wir haben die spe-
zielle Gewerbeerlaubnis für Tätigkeiten 
im Finanzbereich. Diese ist an strenge 
Kriterien gekoppelt (§34f GewO).

Weitere Informationen gerne im persönlichen Gespräch:  
Wolfgang Heilmeier, Bankkaufmann mit 35-jähriger Berufserfahrung  
im Finanz- u. Immobilienbereich, §34c, 34f GewO,  
Telefon: 089 90 95 58 - 90, E-Mail: wolfgang.heilmeier-immo@web.de,  
Internet: www.wolfgang-heilmeier.de.

TOP-INVESTITION 
ZBI – Zentral Boden Immobilien 11
Warum ein ganzes Haus kaufen? Be-
teiligen Sie sich mit einem relativ ge-
ringen Kapitaleinsatz an deutschen 
und werthaltigen Wohnimmobilien. 

Mehr als 18.000 Anleger haben sich in 
den vergangenen zehn Jahren für eine 
Beteiligung an einem Fonds der ZBI 
Professional Linie entschieden und 
damit dem Konzept der Vermögens-
bildung ihr Vertrauen geschenkt. Da-
runter sind viele Kunden, die seit dem 
Erwerb ihres ersten Anteils an einem 
geschlossenen ZBI Immobilienfonds 
der Strategie der werthaltigen Anlage 
treu bleiben. Seit dem Jahr 2002 ha-
ben unsere Kunden mehr als 1,9 Mrd. 
Euro in die Fonds ZBI Professional 1 bis 
10 investiert. Diese Erfolgsgeschichte 

will ZBI mit dem ZBI Professional 11 
fortsetzen.

Die sechs bereits verkauften Fonds der 
ZBI Professional Reihe erwirtschafte-
ten Ergebnisse von ca. 8 % p.a. (Hin-
weis: aus der (Wert-)Entwicklung in 
der Vergangenheit kann nicht auf zu-
künftige Entwicklungen/Ergebnisse 
geschlossen werden). Die letzte an die 
Anleger zurückgezahlte Beteiligung 
ist der ZBI 6. Es wurde hier eine Ver-
zinsung von 10.83 % für den Anleger 
erwirtschaftet. Für 2019 ist die Auflö-
sung des ZBI 7 geplant.

Weitere Auskünfte und Detailinfor-
mationen zu der beschriebenen Kapi-
talanlage gerne auf Anfrage. 



DARAUF SOLLTEN SIE ACHTEN! 
Wichtige Informationen für Immobilienbesitzer und Käufer.

Renovierung bei Mieterwechsel: 
Normalerweise muss ein Mieter  beim 
Auszug die Wohnung nicht streichen, 
wenn diese beim Einzug unrenoviert 
war. Sollte bei Abschluss des Mietver-
trags die Verpflichtung des Mieters zum 
Streichen bei Auszug mit aufgenommen 
worden sein, so greift diese lt. BGH-Ur-
teil nicht! Diese Klausel würde eine „un-
angemessene Benachteiligung“ des Mie-
ters darstellen. Eine Wohnung muss also 
nicht schöner verlassen werden, als sie 
übernommen wurde!

Neue Datenschutzbestimmungen seit 
25.5.18:
Die neu geschaffene Datenschutz-
grundverordnung (DSGVO) der EU 
betrifft u. a. auch die private Vermie-
tung von Immobilien. Hier gilt es, ei-
nige wichtige Punkte zur Verwendung 
von personenbezogenen Daten zu be-
achten! Vor einer ersten Besichtigung 
darf der Vermieter vom Mietinteres-
senten nur allgemeine Kontaktdaten, 
wie Name, Anschrift, Tel. Nr., erfragen. 
Erst bei weiterem ernsthaften Interes-
se ist es dem Vermieter gestattet, sich 

über zusätzliche persönliche und wirt-
schaftliche Verhältnisse zu erkundigen. 
Generell nicht erlaubt sind Fragen zum 
höchstpersönlichen Lebensbereich, wie 
z.B. Konfession, politische Orientie-
rung, Vorstrafen, Gesundheitsdaten, 
etc.. Kommt ein Mietverhältnis nicht 
zustande, so müssen sämtliche Daten 
des Mietinteressenten gelöscht/ver-
nichtet werden. Bei Verstößen drohen 
u. U. drastische Bußgelder.

Neue Förderung beim Baukindergeld 
seit 18.9.18:
Familien oder Alleinerziehende können 
jetzt für den Ersterwerb einer selbst-
genutzten Wohnimmobilie das neu be-
schlossene Baukindergeld beantragen. 
Als Kriterium für die Genehmigung 
zählt u. a. eine Einkommensgrenze von 
bis zu EUR 75.000 im Jahr, zzgl. einem 
Freibetrag von EUR 15.000 pro Kind. 
Gezahlt wird ein Baukindergeld von 
EUR 1.200 p. a. pro Kind für maximal 10 
Jahre, wenn die Kinder innerhalb die-
ses Zeitraums das 18. Lebensjahr noch 
nicht vollendet haben. Für Kinder, die 
nach der Antragstellung geboren wer-
den, wird kein Baukindergeld bezahlt! 
Beantragt kann die Förderung bei der 
KfW, oder man fragt besser bei seiner 
Hausbank nach!  CHINESISCHER  

TURM ... 
... beliebter Treffpunkt im Englischen Garten

Dass der Chinesische Turm im Engli-
schen Garten ein begehrtes Ausflugs-
ziel für Einheimische und Touristen 
ist, dürfte hinreichend bekannt sein! 

Besonderes attraktiv ist natürlich der 
Biergarten mit seinen rund 7.000 Plät-
zen. Er ist damit der zweitgrößte Bier-
garten Münchens! Aber warum gibt 
es hier überhaupt einen Chinesischen 
Turm? Der 25 m hohe Holzbau in Form 
einer Pagode wurde ursprünglich i. J. 
1789 errichtet. Vorbild für den Turm 
war das doppelt so hohe Bauwerk in 
London, im königlichen Schloßgarten 
Kew Gardens. Der Chinesische Turm 

wurde mehrmals zerstört, meistens 
durch Brand. So auch zuletzt 1944 
nach einem Bombenangriff. Er wurde 
jedoch immer wieder originalgetreu 
aufgebaut, das letzte Mal 1952. Traditi-
onell findet seit 1989 hier jedes Jahr im 
Juli der Kocherlball statt. Er geht auf 
einen Brauch aus dem 19. Jahrhundert 
zurück. Damals trafen sich die „Koch-
erl“, die Hausbediensteten, in den frü-
hen Morgenstunden zum Tanz. 

Und im Winter? Da kann man den 
stimmungsvollen Weihnachtsmarkt 
bei Glühwein, Eisstockschießen und 
vielem mehr genießen. 

AKTUELLE IMMOBILIEN-ANGEBOTE 
Mehr Infos unter www.wolfgang-heilmeier.de

München Schwabing

2-Zi-Terrassenwohnung + TG, Wfl. ca. 
55 qm, Bj. 1988, kleiner Garten, sehr 
gute und ruhige Lage, gute Verkehrs-
anbindung, alle Einkaufsmöglichkei-
ten bequem zu Fuß erreichbar.

Preis auf Anfrage

München Bogenhausen

4-Zi-Terrassenwohnung + TG, Wfl. ca. 
102 qm, Bj. 1983, ganz neu und hoch-
wertig renoviert und modernisiert, 
Westterrasse mit kleinem Garten, sehr 
gute Wohnlage

Kaltmiete 1.954,- €

• Professionelle & persönliche Beratung
• Verkauf / Vermietung
• �Betreuung während der gesamten 

Verkaufsabwicklung einschließlich 
Notar und banktechnischer  
Angelegenheiten

• �kostenlose Bewerbung in  
Presse und Internetplattformen

• �Präsentation bei unseren  
vorgemerkten Kunden

• �kostenlose Marktwertermittlung

Seit mehr als 35 Jahren kompeten-
ter Ansprechpartner bei allen Fragen 
rund um Vermögen und Immobilien.

Verkaufsangebote für 2019 in 
Vorbereitung:
Für folgende Objekte wurden wir mit 
der Vermarktung im nächsten Jahr be-
auftragt. Erforderliche Unterlagen für 
die Erstellung von Exposés werden 
z.Zt. angefordert, die Energieauswei-
se vorbereitet, damit sie zu Beginn der 
Verkaufsphase vorliegen! Sollte eine 
dieser Immobilien grundsätzlich inte-
ressant für Sie sein, dann merken wir 
Sie gerne vor. 

• �DHH Mü-Bogenhausen-Denning, ca. 
120 qm Wfl., Bestlage

• �DHH Mü-Bogenhausen-Denning, ca. 
200 qm Wfl., Bestlage

• �ETW Mü-Bogenhausen-Englschalking, 
ca. 100 qm Wfl. 4-Zi., sehr gute Lage

• �ETW Mü-Bogenhausen-Englschalking, 
ca. 60 qm Wfl. 2-Zi., vermietet, sehr 
gute Lage

• �Baugrundstück Mü-Bogehausen-Jo-
hanneskirchen, ca. 970 qm

KONTAKTINFOS

Tel.	 +49 (0) 89 90 95 58 - 90
Fax	 +49 (0) 89 90 95 58 - 91
Mobil	+49 (0) 177 37 20 703
E-Mail:
wolfgang.heilmeier@i-dial.de
wolfgang.heilmeier-immo@web.de
Web: www.wolfgang-heilmeier.de
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Der Tod eines nahestehenden Men-
schen ist fast immer eine sehr emo-
tionale Angelegenheit. 

Auch wenn es schwerfällt, muss man 
sich  mit der Abwicklung des Erbes be-
fassen. Der erste Schritt ist die Fest-
stellung, wie und ob der Nachlass gere-
gelt wurde! Gibt es ein Testament, oder 
geht es nach der gesetzlichen Erbfol-
ge? Für die Umschreibung des Grund-
buchs wird in jedem Fall ein Erbschein 
benötigt, ersatzweise genügt ev. auch 
ein notarielles Testament mitsamt Er-
öffnungsvermerk. Sollte der Erbe fest-
stellen, dass die Immobilie noch in ho-

hem Maße mit Schulden belastet ist, 
so kann und sollte er u. U. das Erbe 
offiziell ablehnen! Bei Vererbung einer 
Immobilie ergibt sich auch für den 
Erben oft eine neue Situation bezüg-
lich seiner Finanzplanung. Übersteigt 
der Marktwert der geerbten Immobilie 
um ein Vielfaches den Freibetrag be-
züglich der fälligen Erbschaftssteuer, 
oder sind vorhandene Miterben auszu-
zahlen, bleibt oft nur als beste Lösung 
der Verkauf! Den Wert als Grundlage 
für die Erbschaftssteuer stellt das da-
für zuständige Finanzamt fest. Dafür 
wird hier i. d. R. das Sachwertverfahren 
(Bau- und Bodenwert) angewandt. Die-

ser Wert dürfte im Moment für den Er-
ben gerade im Ballungsraum München 
günstiger sein, als der tatsächliche 
Marktwert. Bei einer eventuellen Aus-
zahlung an weitere Miterben werden 
diese sicher aber den aktuellen Markt-
wert als Grundlage verwenden, da ja 
dann mehr Geld fließt! Nicht selten 
entstehen bei mehreren Erben Streitig-
keiten, die eine „normale“ Regelung des 
Erbes verhindern. Hier gibt es dann für 
jeden Erben den Weg der Teilungsver-
steigerung. Diese Lösung ist jedoch in 
jedem Fall die schlechteste, da hier der 
Erlös meist viel geringer ausfällt, als bei 
einem freien Verkauf!

IMMOBILIENERBE? 
Was ist zu tun?


