
+ 1,13 %  mehr vermietbare Fläche geschaffen 

+ 2,99 % höhere Mieterträge realisiert 

+ 1,77 %  Investitionsvolumen

VERSPROCHEN - GEHALTEN
35 FERTIGGESTELLTE UND  
AN BAUHERREN ÜBERGEBENE 
OBJEKTE 2019 - 2021

mit System zu mehr
Immobilien- 
ertrag

mehrmit System zu

Immobilien- 
ertrag

NEUBAUHERRENMODELL
Wohnpark Liesing II
Dirmhirngasse 76 | 1230 Wien

der effekt
IHRES INVESTMENTS

DETAILBERECHNUNG

2,50 %  KOMMANDITANTEILE
VARIANTE KREDITZEICHNUNG
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NEUBAUHERRENMODELL
Wohnpark LiesingⅡ
1230 Wien | Dirmhirngasse 76

GROSSNUTZENDARSTELLUNG
Kreditzeichner

2,50 % KOMMANDITANTEILE
Gesamtinvestitionsvolumen netto (ohne Umsatzsteuer): 461.064 *)

BAUPHASE (2022 - 2024)

Eigenaufwand
2022 37.500
2023 37.500
2024 37.500

112.500  

Steuerliches Ergebnis

-79.100

2022 -26.825
2023 -25.950
2024 -26.325

112.500
Eigenaufwand vor Steuer

-39.550
Steuerrückfluss**) bei 50%

Progression

72.950
Eigenaufwand NACH STEUER

Fremdkapital
Bankdarlehen ***)  303.939
Landesdarlehen gefördert ****)  44.625

FÖRDERPHASE (2025 - 2045)

Ø Eigenaufwand
vor Steuer *****)

pro Monat
928

pro Jahr
11.137 Ø Eigenaufwand

nach Steuer *****)
pro Monat
598

pro Jahr
7.177

ERTRAGSPHASE (ab 2046)

Eigenaufwand nach Steuer und Nebenkosten 223.675

voraussichtliche Mieteinnahmen pro Jahr nach Nebenkosten 12.222

Rendite in % des Eigenaufwandes p.a. (vor persönlicher Steuer) 5,5 %

DER EFFEKT - Ihrer Immobilie mit System
Gesamtinvestition am Ende der
Bauphase

461.064
16% Eigenaufwand

9% Steuerrückfluss

66% Bankdarlehen

9% Landesdarlehen gefördert

DER EFFEKT - Ihrer Immobilie mit System
kumulierter Eigenaufwand von 2022 -
2045

223.675
44% Eigenaufwand

24% Steuerrückfluss

32% Mieten bereinigt um Zinsaufwände

*) Das Gesamtinvestitionsvolumen beinhaltet alle Erwerbsnebenkosten wie Grunderwerbsteuer, Kaufvertragskosten,
Eintragungs- und Notargebühren sowie die möglichen Finanzierungskosten bei finanzierten Varianten und 1,50%
Beratungshonorar.

**) Gesamtsumme der Steuerrückflüsse aus der Bauphase, siehe steuerliche Prognoserechnung. Die Zusammensetzung
dieser Abschreibungen ist der ausführlichen Projektdokumentation zu entnehmen.

***) Bankdarlehen in Höhe von EUR 303.939 mit einer Laufzeit von 15 Jahren ab 01.03.2025, kalkulierter Zinssatz 1,72% p.a.

****) Landesdarlehen gefördert in Höhe von EUR 44.625 mit einer Laufzeit von 20 Jahren ab 01.03.2025, kalkulierter Zinssatz
1,00% p.a.

*****) Es handelt sich um Durchschnittswerte über die Jahre 2025 - 2045. Die Werte für die einzelnen Jahre sind der
Liquiditätsprognose zu entnehmen. Angenommene Steuerprogression von 50% ab dem Jahr 2022

Die Prognoserechnungen stützen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhältnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Änderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Nebenkosten usw. können sich negativ oder positiv auf den Ertrag
auswirken. Für die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Änderungen sowie Änderungen der Marktverhältnisse wird keine Haftung übernommen.
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NEUBAUHERRENMODELL
Wohnpark LiesingⅡ
1230 Wien | Dirmhirngasse 76

LIQUIDITÄTSPROGNOSE

2,50 % KOMMANDITANTEILE

Jahr
Netto-

einnahmen
Annuitäten

Aufwand /
Ertrag vor
Steuer *)

+/- Steuer **)
Aufwand /

Ertrag nach
Steuer ***)

gesamter
Aufwand n.
Steuer ****)

2022 -37.500 -37.500 -37.500
2023 -37.500 13.413 -24.088 -61.588
2024 -37.500 12.975 -24.525 -86.113
2025 5.280 -21.222 -15.941 13.163 -2.779 -88.891
2026 6.466 -25.466 -19.000 10.498 -8.502 -97.393
2027 6.599 -25.466 -18.867 9.716 -9.151 -106.544
2028 6.734 -25.466 -18.732 9.482 -9.250 -115.794
2029 6.871 -25.466 -18.595 9.244 -9.351 -125.145
2030 7.011 -25.466 -18.455 9.002 -9.453 -134.598
2031 6.983 -25.466 -18.483 8.755 -9.728 -144.326
2032 7.128 -25.466 -18.338 8.590 -9.748 -154.074
2033 7.276 -25.466 -18.190 8.335 -9.855 -163.928
2034 7.428 -25.466 -18.038 8.075 -9.963 -173.892
2035 7.582 -25.466 -17.884 7.811 -10.073 -183.965
2036 7.601 -25.466 -17.865 7.542 -10.323 -194.288
2037 7.761 -25.466 -17.705 7.337 -10.368 -204.656
2038 7.924 -25.466 -17.542 4.696 -12.846 -217.501
2039 8.090 -25.466 -17.376 -1.149 -18.525 -236.027
2040 8.259 -6.291 1.968 -3.838 -1.870 -237.896
2041 8.225 -2.463 5.763 -4.069 1.694 -236.202
2042 8.401 -2.463 5.938 -4.068 1.870 -234.332
2043 8.580 -2.463 6.117 -4.168 1.950 -232.382
2044 8.762 -2.463 6.300 -4.269 2.031 -230.352
2045 11.460 -410 11.050 -4.373 6.677 -223.675
2046 12.222 12.222 -5.730 6.492 -217.182

*) Nettoeinnahmen / Aufwand abzüglich Darlehensannuitäten OHNE Berücksichtigung der Steuer.

**) angenommene Steuerprogression von 50% ab dem Jahr 2022

***) Nettoeinnahmen / Aufwand abzüglich Darlehensannuitäten MIT Berücksichtigung der Steuer.

****) kumulierter Eigenaufwand nach Steuer

Die Prognoserechnungen stützen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhältnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Änderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Nebenkosten usw. können sich negativ oder positiv auf den Ertrag
auswirken. Für die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Änderungen sowie Änderungen der Marktverhältnisse wird keine Haftung übernommen.
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NEUBAUHERRENMODELL
Wohnpark LiesingⅡ
1230 Wien | Dirmhirngasse 76

STEUERLICHE PROGNOSERECHNUNG

2,50 % KOMMANDITANTEILE

Jahr Miete *)
Neben-

kosten **)
Netto-

einnahmen
AfA /

Werbungskosten
Zinsen ***)

steuerliches
Ergebnis ***)

steuerliches
Ergebnis
kumuliert

2022 -26.825 -26.825 -26.825
2023 -25.950 -25.950 -52.775
2024 -26.325 -26.325 -79.100
2025 6.563 -1.282 5.280 -21.650 -4.626 -20.996 -100.096
2026 8.024 -1.558 6.466 -20.650 -5.249 -19.432 -119.528
2027 8.177 -1.578 6.599 -20.650 -4.913 -18.964 -138.493
2028 8.332 -1.598 6.734 -20.650 -4.572 -18.488 -156.981
2029 8.490 -1.619 6.871 -20.650 -4.225 -18.003 -174.984
2030 8.651 -1.640 7.011 -20.650 -3.872 -17.510 -192.494
2031 8.815 -1.833 6.983 -20.650 -3.513 -17.180 -209.675
2032 8.983 -1.855 7.128 -20.650 -3.148 -16.670 -226.344
2033 9.153 -1.877 7.276 -20.650 -2.777 -16.150 -242.495
2034 9.327 -1.899 7.428 -20.650 -2.399 -15.622 -258.117
2035 9.504 -1.922 7.582 -20.650 -2.016 -15.084 -273.201
2036 9.684 -2.083 7.601 -20.650 -1.625 -14.674 -287.875
2037 9.868 -2.107 7.761 -15.925 -1.229 -9.393 -297.268
2038 10.055 -2.131 7.924 -4.800 -825 2.299 -294.969
2039 10.246 -2.156 8.090 -415 7.675 -287.294
2040 10.440 -2.181 8.259 -121 8.138 -279.156
2041 10.639 -2.413 8.225 -90 8.136 -271.021
2042 10.840 -2.439 8.401 -66 8.335 -262.685
2043 11.046 -2.466 8.580 -42 8.538 -254.147
2044 11.256 -2.493 8.762 -17 8.745 -245.402
2045 14.356 -2.897 11.460 -1 11.459 -233.943
2046 15.232 -3.010 12.222 12.222 -221.721

*) Kalkulierte Mieteinnahmen ab 01.03.2025 in Höhe von rd. EUR 7.875 p.a. Die angenommene Indexierung beträgt 2,00%
p.a. ab dem Jahr 2026. Nach Ablauf der Förderung erfolgt der Ansatz einer angemessenen marktkonformen Miete.

**) Nach Erfahrungswerten prognostizierte veränderliche Miteigentümerkosten: Verwaltungskosten 9% (Steuerberatung,
Investorenbetreuung, Vermietungsprovisionen, Bankspesen usw.), Leerstehung und Mietausfall 4%, Instandhaltungs- und
Reparaturkosten gemäß Wartungserlass 2021 (Erlass BMF/Liebhabereirichtlinien). Es kann zwischen den genannten
Kostenarten zu Verschiebungen kommen.

***) Das steuerliche Ergebnis wurde u.a. auf Basis des angesetzten Zinssatzes ab 01.03.2025 berechnet.

DER EFFEKT DURCH DIE 1/15-AfA
Durch die 1/15 AfA (Abschreibung der Investitionskosten auf 15 Jahre statt auf 67 Jahre) erhält der Investor 15 Jahre ein negatives
steuerliches Ergebnis, welches mit anderen Einkünften gegengerechnet werden kann.

Darstellung: beschleunigte Abschreibung bei einer Steuerprogression von 50%

Differenz in den ersten 15 Vermietungsjahren EUR 109.713

AfA Normal 67 Jahre 1,5% p.a.

Nettoeinnahmen
minus Steuer
nach Steuer

106.733
-15.154
91.579

AfA 1/15 15 Jahre 6,7% p.a.

Nettoeinnahmen
plus Steuer

nach Steuer

106.733
94.558

201.292

Die Prognoserechnungen stützen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhältnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Änderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Nebenkosten usw. können sich negativ oder positiv auf den Ertrag
auswirken. Für die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Änderungen sowie Änderungen der Marktverhältnisse wird keine Haftung übernommen.
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NEUBAUHERRENMODELL
Wohnpark LiesingⅡ
1230 Wien | Dirmhirngasse 76

KREDITÜBERSICHT

2,50 % KOMMANDITANTEILE

Jahr
Tilgung
Bank-

darlehen

Zinsen
Bank-

darlehen

Annuität
Bank-

darlehen

Stand
Bank-

darlehen

Tilgung
Förder-

darlehen

Zinsen
Förder-

darlehen

Annuität
Förder-

darlehen

Stand
Förder-

darlehen

Annuitäten
Gesamt

2022
2023
2024
2025 14.909 4.261 19.169 289.030 1.687 366 2.052 42.938 21.222
2026 18.175 4.828 23.003 270.855 2.043 420 2.463 40.896 25.466
2027 18.490 4.513 23.003 252.366 2.063 400 2.463 38.832 25.466
2028 18.810 4.193 23.003 233.555 2.084 379 2.463 36.748 25.466
2029 19.136 3.867 23.003 214.419 2.105 358 2.463 34.643 25.466
2030 19.468 3.535 23.003 194.951 2.126 337 2.463 32.517 25.466
2031 19.806 3.198 23.003 175.145 2.147 315 2.463 30.370 25.466
2032 20.149 2.854 23.003 154.996 2.169 294 2.463 28.201 25.466
2033 20.498 2.505 23.003 134.498 2.191 272 2.463 26.010 25.466
2034 20.854 2.149 23.003 113.644 2.213 250 2.463 23.797 25.466
2035 21.215 1.788 23.003 92.429 2.235 228 2.463 21.562 25.466
2036 21.583 1.420 23.003 70.846 2.257 205 2.463 19.305 25.466
2037 21.957 1.046 23.003 48.889 2.280 183 2.463 17.025 25.466
2038 22.338 665 23.003 26.551 2.303 160 2.463 14.722 25.466
2039 22.725 278 23.003 3.826 2.326 137 2.463 12.396 25.466
2040 3.820 8 3.828 2.349 113 2.463 10.046 6.291
2041 2.373 90 2.463 7.673 2.463
2042 2.397 66 2.463 5.276 2.463
2043 2.421 42 2.463 2.855 2.463
2044 2.445 17 2.463 410 2.463
2045 410 1 410 410
2046

VERLAUF DARLEHENSSTÄNDE ÜBER LAUFZEIT

Stand Bankdarlehen Stand Förderdarlehen

Die Prognoserechnungen stützen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhältnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Änderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Nebenkosten usw. können sich negativ oder positiv auf den Ertrag
auswirken. Für die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Änderungen sowie Änderungen der Marktverhältnisse wird keine Haftung übernommen.
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NEUBAUHERRENMODELL
Wohnpark LiesingⅡ
1230 Wien | Dirmhirngasse 76

TOTALGEWINNBERECHNUNG

2,50 % KOMMANDITANTEILE

Jahr Miete *)
Neben-

kosten **)
Netto-

einnahmen
AfA /

Werbungskosten
Zinsen

steuerliches
Ergebnis

steuerliches
Ergebnis
kumuliert

2022 -22.100 -22.100 -22.100
2023 -10.100 -10.100 -32.200
2024 -5.675 -5.675 -37.875
2025 8.375 -1.282 7.093 -5.650 -4.626 -3.183 -41.058
2026 10.251 -1.558 8.693 -4.650 -5.249 -1.206 -42.264
2027 10.456 -1.578 8.878 -4.650 -4.913 -685 -42.949
2028 10.665 -1.598 9.067 -4.650 -4.572 -155 -43.104
2029 10.878 -1.619 9.260 -4.650 -4.225 385 -42.719
2030 11.096 -1.640 9.456 -4.650 -3.872 935 -41.784
2031 11.318 -1.833 9.485 -4.650 -3.513 1.322 -40.462
2032 11.544 -1.855 9.690 -4.650 -3.148 1.892 -38.570
2033 11.775 -1.877 9.898 -4.650 -2.777 2.472 -36.099
2034 12.011 -1.899 10.111 -4.650 -2.399 3.062 -33.037
2035 12.251 -1.922 10.329 -4.650 -2.016 3.663 -29.374
2036 12.496 -2.083 10.413 -4.650 -1.625 4.137 -25.236
2037 12.746 -2.107 10.639 -4.650 -1.229 4.760 -20.476
2038 13.001 -2.131 10.869 -4.650 -825 5.394 -15.082
2039 13.261 -2.156 11.105 -4.650 -415 6.040 -9.042
2040 13.526 -2.181 11.345 -4.650 -121 6.573 -2.469

2041 13.796 -2.413 11.383 -4.650 -90 6.644 4.175

STEUERLICHER TOTALGEWINN

IM 20. JAHR

*) Fiktive marktkonforme Mieteinnahmen ab 01.03.2025 in Höhe von EUR 10.050 p.a. Die angenommene Indexierung
beträgt 2,00% p.a ab dem Jahr 2026.

**) Nach Erfahrungswerten prognostizierte veränderliche Miteigentümerkosten: Verwaltungskosten 9% (Steuerberatung,
Investorenbetreuung, Vermietungsprovisionen, Bankspesen usw.), Leerstehung und Mietausfall 4%, Instandhaltungs- und
Reparaturkosten gemäß Wartungserlass 2021 (Erlass BMF/Liebhabereirichtlinien). Es kann zwischen den genannten
Kostenarten zu Verschiebungen kommen.

Die Prognoserechnungen stützen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhältnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Änderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Nebenkosten usw. können sich negativ oder positiv auf den Ertrag
auswirken. Für die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Änderungen sowie Änderungen der Marktverhältnisse wird keine Haftung übernommen.
Auf Basis der dargestellten Wirtschaftlichkeitsberechnung und unter Zugrundlegung einer Normalabschreibung von 1,50% ergibt sich
voraussichtlich im 20. Jahr ein steuerlicher Totalgewinn.
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