[FA | s der effekt

Anlageberatung
IHRES INVESTMENTS

DETAILBERECHNUNG

VARIANTE KREDITZEICHNUNG
50/2.396 MITEIGENTUMSANTEILE

mit System zu mehr

Immobilien-
ertrag

VERSPROCHEN - GEHALTEN

10 FERTIGGESTELLTE UND
AN BAUHERREN UBERGEBENE
OBJEKTE 2019 Bauherrenmodell
186*A> WOHNENSEMBLE GRAZ SUD
Mehr vermietbare Flache geschaffen +1,25% Graz / Gradnerstrafie 186a und 186b

Hohere Mieteinnahmen erméglicht + 2,21%
Baukosten eingehalten +1,34%

Seite 1 von 6/ VE 1 - - Kreditzeichner



BAUHERRENMODELL

186CRAD WOHNENSEMBLE GRAZ SUD
Graz / Gradnerstralle 186a und 186b

GROSSNUTZENDARSTELLUNGY)

Kreditzeichner

50/

2.396 MITEIGENTUMSANTEILE

Gesamtinvestitionsvolumen netto (ohne Umsatzsteuer): 198.044

BAUPHASE (2020 - 2022)

**)

, 59.474
Eigenaufwand Steuerliches Ergebnis Eigenaufwand vor Steuer
2020 19.825 2020 -19.720 -20.546
2021 19.825 2021 -12.521 Steuerriickfluss bei 50%
2022 19.825 2022 8.851 Progression
: : 38.928
59.474 -41.093 Eigenaufwand NACH STEUER
Fremdkapital
Bankdarlehen **) 138.569

FINANZIERUNGSPHASE (2023 - 2042)

272 3.267 143  1.717
pro Monat pro Jahr pro Monat pro Jahr

ERTRAGSPHASE (ab 2043)

@ Eigenaufwand
vor Steuer ***)

Eigenaufwand nach Steuer und Nebenkosten 78.700
voraussichtliche Mieteinnahmen pro Jahr nach Nebenkosten 6.020

Rendite in % des Eigenaufwandes P.a. (vor personlicher Steuer)

DER EFFEKT - Ihrer Immobilie mit System
kumulierter Eigenaufwand von 2020 -

DER EFFEKT - lhrer Immobilie mit System

Gesamtinvestition am Ende der

. 10% Steuerruickfluss

70% Bankdarlehen 38% Mieten bereinigt um Zinsaufwande

Bauphase 2042
198.044 ’ 78.700
. 20% Eigenaufwand ‘ . 38% Eigenaufwand
. 23% Steuerriickfluss .

1% Zuschusse

Das Gesamtinvestitionsvolumen beinhaltet die Erwerbsnebenkosten wie Grunderwerbsteuer und Kaufvertragskosten
sowie die voraussichtlichen Finanzierungskosten und 1,50% Beratungshonorar

Bankdarlehen in Hohe von EUR 138.569 mit einer Laufzeit von 20 Jahren ab 01.10.2022, kalkulierter Zinssatz 1,90% p.a.
ab 01.10.2022, 2,50% p.a. ab 01.10.2037 zzgl. Spesen und Gebihren

FEEFY Es handelt sich um Durchschnittswerte lber die Jahre 2023 - 2042. Die Werte fir die einzelnen Jahre sind der

Liquiditatsprognose zu entnehmen. Angenommene Steuerprogression 50% ab dem Jahr 2020.

Die Prognoserechnungen stiitzen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhaltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Nebenkosten usw. kénnen sich negativ oder positiv auf den Ertrag
auswirken. Fur die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen sowie Anderungen der Marktverhaltnisse wird keine Haftung tibernommen.
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LIQUIDITATSPROGNOSE
50/2.396 MITEIGENTUMSANTEILE

Jahr

2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041
2042
2043

")
**)
***)
****)

*****)

Netto-
einnahmen

*)

1.000
4.000
4.152
4.152
4.310
4.310
4.474
4.474
4.644
4.644
4.820
4.820
5.004
5.004
5.194
5.194
5.480
5.584
5.690
5.798
5.908
6.020

Zuschuss

94
376
376
376
376
376
376
376
376
376
282

Nettoeinnahmen
inkl. Zuschuss

1.094
4.376
4.528
4.528
4.686
4.686
4.850
4.850
5.020
5.020
5.102
4.820
5.004
5.004
5.194
5.194
5.480
5.584
5.690
5.798
5.908
6.020

BAUHERRENMODELL

186CRAD WOHNENSEMBLE GRAZ SUD
Graz / Gradnerstrafle 186a und 186b

Annuitaten

-2.103
-8.412
-8.412
-8.412
-8.412
-8.412
-8.412
-8.412
-8.412
-8.412
-8.412
-8.412
-8.412
-8.412
-8.412
-8.438
-8.517
-8.517
-8.517
-8.517
-6.385

Aufwand /
Ertrag vor
Steuer **¥)

-19.825
-19.825
-20.834
-4.036
-3.884
-3.884
-3.726
-3.726
-3.562
-3.562
-3.392
-3.392
-3.310
-3.592
-3.408
-3.408
-3.218
-3.245
-3.038
-2.933
-2.827
-2.719
-477
6.020

+/- Steuer

***)

9.860
6.260
4.426
3.926
3.792
3.733
3.594
31583
3.388
3.325
3.174
3.108
2.952
2.883
2.721
145
-1.411
-2.150
-2.307
-2.456
-2.608
-2.764
-2.921

Aufwand /
Ertrag
nach
Steuer ****)
-19.825
-9.965
-14.573
390
42
-92
7
-132
-30
-174
-68
-218
-202
-639
-525
-687
-3.073
-4.656
-5.188
-5.241
-5.283
-5.328
-3.241
3.099

Laufende nicht riickzahlbare Zuschisse in Hohe von voraussichtlich EUR 376 p.a. (10 Jahre). Diese Zuschisse
reduzieren die steuerliche Bemessungsgrundlage.

Nettoeinnahmen / Aufwand abziglich Darlehensannuitaten OHNE Berlcksichtigung der Steuer.

bei einer Steuerprogression von 50% ab dem Jahr 2020

Nettoeinnahmen / Aufwand abzlglich Darlehensannuitaten MIT Berucksichtigung der Steuer.

kumulierter Eigenmitteleinsatz nach Steuer

gesamter
Aufwand n.
Steuer ****¥)

-19.825
-29.789
-44.362
-43.973
-43.931
-44.023
-44.016
-44.148
-44.177
-44.351
-44.419
-44.637
-44.839
-45.478
-46.003
-46.691
-49.764
-54.420
-59.608
-64.849
-70.132
-75.460
-78.700
-75.601

Die Prognoserechnungen stiitzen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhaltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Nebenkosten usw. kénnen sich negativ oder positiv auf den Ertrag
auswirken. Fur die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen sowie Anderungen der Marktverhaltnisse wird keine Haftung tibernommen.
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BAUHERRENMODELL

186CRAD WOHNENSEMBLE GRAZ SUD
Graz / Gradnerstrafle 186a und 186b

STEUERLICHE PROGNOSERECHNUNG
50/2.396 MITEIGENTUMSANTEILE

steuerliches

Jahr Miete *) kzlsett;n’:*) ein’t\t}:cr)r;en Werbuﬁg\sll(osten Zinsen ™) St;:l;;gﬁ?i\: ° Ergeb_nis
kumuliert
2020 -19.720 -19.720 -19.720
2021 -12.521 -12.521 -32.241
2022 1.111 -111 1.000 -9.161 -691 -8.851 -41.093
2023 4.445 -444 4.000 -9.161 -2.691 -7.852 -48.944
2024 4.614 -461 4.152 -9.161 -2.575 -7.584 -56.528
2025 4.614 -461 4.152 -9.161 -2.458 -7.466 -63.995
2026 4.789 -479 4.310 -9.161 -2.337 -7.188 -71.183
2027 4.789 -479 4.310 -9.161 -2.215 -7.066 -78.249
2028 4.971 -497 4474 -9.161 -2.090 -6.777 -85.025
2029 4.971 -497 4474 -9.161 -1.962 -6.649 -91.675
2030 5.160 -516 4.644 -9.161 -1.832 -6.349 -98.024
2031 5.160 -516 4.644 -9.161 -1.699 -6.216 -104.240
2032 5.356 -536 4.820 -9.161 -1.564 -5.904 -110.144
2033 5.356 -536 4.820 -9.161 -1.425 -5.766 -115.910
2034 5.560 -556 5.004 -9.161 -1.284 -5.442 -121.352
2035 5.560 -556 5.004 -4.153 -1.141 -290 -121.641
2036 5.771 -577 5.194 -1.377 -994 2.823 -118.819
2037 5.771 -577 5.194 -893 4.301 -114.518
2038 6.089 -609 5.480 -865 4.614 -109.904
2039 6.204 -620 5.584 -672 4.912 -104.992
2040 6.322 -632 5.690 -474 5.216 -99.775
2041 6.442 -644 5.798 -270 5.528 -94.248
2042 6.565 -656 5.908 -66 5.842 -88.405
2043 6.689 -669 6.020 6.020 -82.385
) Kalkulierte Mieteinnahmen ab 01.10.2022 in H6he von rd. EUR 4.445 p.a und eine Erhéhung der Richtwertmiete um

3,80% alle 2 Jahre ab dem Jahr 2024 (1,90% p.a. ab dem Jahr 2038). Es wird von Vollvermietung ausgegangen. Nach
Ablauf der Férderung erfolgt der Ansatz einer angemessenen marktkonformen Miete.

**) Nach Erfahrungswerten prognostizierte veranderliche Nebenkosten (Steuerberater, Investorenbetreuung,
Kleinreparaturen, kurzfristige Leerstehungen usw.) von 10,00% p.a. eingerechnet. Die angenommene Indexsteigerung der
Nebenkosten betragt 3,80% alle 2 Jahre ab dem Jahr 2024 (1,90% p.a. ab dem Jahr 2037).

Y Das steuerliche Ergebnis wurde auf Basis des angesetzten Zinssatzes ab 01.10.2022 berechnet.

DER EFFEKT DURCH DIE 1/15-AfA

Durch die 1/15 AfA (Abschreibung der Investitionskosten auf 15 Jahre statt auf 67 Jahre) erhalt der Investor 15 Jahre ein negatives
steuerliches Ergebnis, welches mit anderen Einkilinften gegengerechnet werden kann.

Darstellung: beschleunigte Abschreibung bei einer Steuerprogression von 50%

AfA (eI 67 Jahre 1,5% p.a. AfA 115 15 Jahre 6,7% p.a.
Nettoeinnahmen 70.198 Nettoeinnahmen 70.198
minus Steuer -19.093 plus Steuer 27.213
nach Steuer 51.105 nach Steuer 97.411

Differenz in den ersten 15 Vermietungsjahren EUR 46.306

Die Prognoserechnungen stiitzen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhaltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Nebenkosten usw. kénnen sich negativ oder positiv auf den Ertrag
auswirken. Fur die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen sowie Anderungen der Marktverhaltnisse wird keine Haftung tibernommen.
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BAUHERRENMODELL

186CRAD WOHNENSEMBLE GRAZ SUD
Graz / Gradnerstrafe 186a und 186b

KREDITUBERSICHT
50/2.396 MITEIGENTUMSANTEILE

Jahr Tilgung Bankdarlehen Zinsen Bankdarlehen Annuitat Bankdarlehen Stand Bankdarlehen
2020

2021

2022 1.413 691 2.103 137.157
2023 5.721 2.691 8.412 131.436
2024 5.837 2.575 8.412 125.599
2025 5.954 2.458 8.412 119.645
2026 6.075 2.337 8.412 113.570
2027 6.197 2.215 8.412 107.373
2028 6.322 2.090 8.412 101.051
2029 6.450 1.962 8.412 94.601
2030 6.580 1.832 8.412 88.021
2031 6.713 1.699 8.412 81.308
2032 6.848 1.564 8.412 74.460
2033 6.987 1.425 8.412 67.473
2034 7.128 1.284 8.412 60.345
2035 7.272 1.141 8.412 53.074
2036 7.418 994 8.412 45.656
2037 7.545 893 8.438 38.110
2038 7.652 865 8.517 30.459
2039 7.845 672 8.517 22.613
2040 8.044 474 8.517 14.569
2041 8.247 270 8.517 6.322
2042 6.319 66 6.385

2043

VERLAUF DARLEHENSSTAND UBER LAUFZEIT

150,000

120,000

90,000

60,000 -

30,000

0
2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040 2042

. Stand Bankdarlehen

Die Prognoserechnungen stiitzen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhéltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Nebenkosten usw. kénnen sich negativ oder positiv auf den Ertrag
auswirken. Fur die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen sowie Anderungen der Marktverhaltnisse wird keine Haftung tibernommen.
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BAUHERRENMODELL

186CRAD WOHNENSEMBLE GRAZ SUD
Graz / Gradnerstrafle 186a und 186b

TOTALGEWINNBERECHNUNG
50/2.396 MITEIGENTUMSANTEILE

steuerliches

Jahr Miete *) Neben*-* ) Netto- AfA/ Zinsen steuerlict_les Ergebnis
kosten **) einnahmen Werbungskosten Ergebnis kumuliert
2020 -14.733 -14.733 -14.733
2021 -4.758 -4.758 -19.491
2022 1.148 -111 1.037 -1.023 -691 -676 -20.167
2023 4.591 -444 4.146 -2.066 -2.691 -610 -20.778
2024 4.678 -461 4.217 -2.066 -2.575 -425 -21.202
2025 4.767 -461 4.306 -2.066 -2.458 -218 -21.420
2026 4.858 -479 4.379 -2.066 -2.337 -25 -21.445
2027 4.950 -479 4.471 -2.066 -2.215 190 -21.254
2028 5.044 -497 4.547 -2.066 -2.090 391 -20.863
2029 5.140 -497 4.643 -2.066 -1.962 615 -20.248
2030 5.238 -516 4.722 -2.066 -1.832 824 -19.425
2031 5.337 -516 4.821 -2.066 -1.699 1.056 -18.369
2032 5.438 -536 4.903 -2.066 -1.564 1.273 -17.095
2033 5.542 -536 5.006 -2.066 -1.425 1.515 -15.581
2034 5.647 -556 5.091 -2.066 -1.284 1.741 -13.840
2035 5.754 -556 5.198 -2.066 -1.141 1.992 -11.848
2036 5.864 -577 5.287 -2.066 -994 2.227 -9.621
2037 5.975 -577 5.398 -2.066 -893 2.439 -7.182
2038 6.089 -609 5.480 -2.066 -865 2.548 -4.634
2039 6.204 -620 5.584 -2.066 -672 2.846 -1.788
1.363
STEUERLICHER TOTALGEWINN
IM 21. JAHR
*) Fiktive marktkonforme Mieteinnahmen ab 01.10.2022 in Hohe von EUR 4.591 p.a. Die angenommene Indexierung betragt

1,90% p.a ab dem Jahr 2023. Es wird von Vollvermietung ausgegangen.

**) Nach Erfahrungswerten prognostizierte veranderliche Nebenkosten (Steuerberater, Investorenbetreuung,
Kleinreparaturen, kurzfristige Leerstehungen usw.) von 10,00% p.a. eingerechnet. Die angenommene Indexsteigerung der
Nebenkosten betragt 3,80% alle 2 Jahre ab dem Jahr 2024 (1,90% p.a. ab dem Jahr 2037).

IFA I Institut fiir
Anlageberatung

Die Prognoserechnungen stiitzen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhaltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Nebenkosten usw. kénnen sich negativ oder positiv auf den Ertrag
auswirken. Fiir die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen sowie Anderungen der Marktverhéitnisse wird keine Haftung iibemommen.
Auf Basis der dargestellten Wirtschaftlichkeitsberechnung und unter Zugrundlegung einer Normalabschreibung von 1,50% ergibt sich
voraussichtlich im 21. Jahr ein steuerlicher Totalgewinn. Durch Sondertiigungen verkurzt sich dieser Zeitraum entsprechend.
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