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Kreditzeichnung
20 % Kommanditanteile

Tiergartenweg 32c¢
8055 Graz

IFA Bauherrenmodell Plus N° 498

lhre geférderte und steuerlich begiinstigte Ertragsimmobilie.

Mit einem Investment in das Bauherrenmodell ,Tiergartenweg 32c*“ profitieren Sie von einem gefor-
derten Wohnbauprojekt in Graz, das mit Lage und attraktivem Wohnumfeld Gberzeugt. Jede der 8 ge-
férderten Wohnungen hat grofsziigige private Freiflachen und zusatzliche Allgemeingriinflachen — und
das bei Mieten, die wahrend der Férderungsdauer rund 40% unter dem Ublichen Marktniveau liegen.
Davon profitieren Sie als Investor:in hinsichtlich Vermietbarkeit und Rendite.

Planrendite 5,0% p.a. nach Ablauf der Férderphase bei Kreditzeichnung
Gesamtinvestitionsvolumen 3,95 Mio. Euro

Steuerliche Optimierung durch beschleunigte 1/15 AfA und hohe Sofortabschreibungen
Schaffung von 8 geférderten Wohneinheiten mit zugeordneten Freiflachen

Geplanter Baubeginn Frihjahr 2025 | Fertigstellung Sommer 2026
Erstvermietungsgarantie flir 12 Monate ab Vermietungsbeginn / Tilgungsbeginn

Die Prognoserechnungen stitzen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhaltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und
mietrechtlichen Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Indexannahmen, Nebenkosten usw. kénnen
sich negativ oder positiv auf den Ertrag auswirken. Fiir die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen der Marktverhéltnisse
wird keine Haftung ibernommen. Die Angaben, Analysen und Prognosen beziehen sich auf die Vergangenheit und sind kein ver-
lasslicher Indikator fir kiinftige Ergebnisse.

IFA Institut fiir Anlageberatung AG | Grillparzerstrafse 18-20 | A-4020 Linz | +43 732 660 847 | office@ifa.at




IFA | Institut fiir
Anlageberatung

Mit rund 500 realisierten Projekten ist IFA Marktfiihrer fiir Inmobilieninvestments und steueroptimierte Anla-
gemoglichkeiten in Osterreich. Fiir mehr als 8.000 Investor:innen verwaltet IFA rund 5,0 Mrd. Euro. Seit mehr als

15 Jahren ist IFA Teil der SORAVIA Gruppe.

SICHERHEITEN .
FORDERUNG .
STEUEROPTIMIERUNG .
ERTRAGSOPTIMIERUNG .

RUNDUM BETREUT .

BESCHLEUNIGTE ABSCHREIBUNG

Personliche Firmenbucheintragung und Risikostreuung durch Mietpool (kein Ein-
zelvermietungsrisiko).

Nebenkosten wie Grunderwerbsteuer, Gebiihren, Notarkosten, Bauzeitzinsen
usw. sind in den Gesamtinvestitionskosten enthalten.

Nebenkosten geméfs Wartungserlass 2021 flir Instandhaltungs- und Reparaturkos-
ten zzgl. Kosten fiir Verwaltung sowie Riicklage fir Leerstehung und Mietausfall
sind einkalkuliert.

IFA gewahrleistet die komplette Umsetzung laut IFA Leistungspaket mit der Er-
fahrung aus rund 500 Projekten.

Sie erhalten Forderzuschisse durch das Land Steiermark in Hohe von 2,53 Euro
monatlich je m*fiir 15 Jahre.

Abschreibungen von Aufwendungen fithren zu sofortigen Steuerbegiinstigungen
und reduzieren lhren tatsachlichen Aufwand.

Anstelle der tiblichen Normalabschreibung auf 67 Jahre wird eine beschleunigte
Abschreibung auf 15 Jahre (6,7% p.a.) beansprucht.

Wiéhrend der Forderlaufzeit darf nur eine reduzierte Miete von 2/3 des Richtwer-
tes, das sind derzeit monatlich 6,14 Euro pro m? Nutzfliche zzgl. Erhaltungsbei-
trégen verlangt werden. Die fur Mieter:innen um rund 40% giinstigere Miete fihrt
zu einer hohen Vermietungsstabilitat. Der Vermietunggrad bei IFA Bauherren-
modellen liegt in der Regel bei rund 97%.

Rundum betreut - ein Immobilienleben lang.

Mit IFA setzen Sie auf hochste Qualitat und bestes Service. Wir decken alle Leis-
tungen zu lhrem Immobilieninvestment ab und beriicksichtigen dabei Ihre per-
sdnlichen Anlagepréaferenzen mit grofster Sorgfalt. Sie profitieren vom gesamten
Wertschdpfungszyklus der Immobilie und sparen durch unser umfassendes Leis-
tungsspektrum tber viele Jahre hinweg Zeit, Aufwand und Kosten.

AfA Normal 67 Jahre 1,5% p.a. AfA Xs 15 Jahre 6,7% p.a.

Nettoeinnahmen minus 161.412 Nettoeinnahmen plus 161.412
Steuerzahlung -20.706 Steuerersparnis 148.694
Nettoeinnahmen nach Steuer 140.706 Nettoeinnahmen nach Steuer 310.106

Die Prognoserechnungen stitzen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhaltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und miet-
rechtlichen Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Indexannahmen, Nebenkosten usw. kénnen sich negativ
oder positiv auf den Ertrag auswirken. Fir die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen der Marktverhéltnisse wird keine Haftung
tbernommen. Die Angaben, Analysen und Prognosen beziehen sich auf die Vergangenheit und sind kein verlasslicher Indikator fiir kiinftige
Ergebnisse. Damit wird keine Aussage Uber eine zukinftige Wertentwicklung getroffen.



NEUBAUHERRENMODELL

Graz | Tiergartenweg 32c

PROGNOSERECHNUNG

Kreditzeichnung

20 % Kommanditanteile
Gesamtinvestitionsvolumen netto (ohne Umsatzsteuer): 801.850 *

BAUPHASE (2025 - 2026)

276.000
Eigenaufwand Steuerliches Ergebnis Eigenaufwand vor Steuer
2025 138.000 2025 -101.200 -71.000
2026 138.000 2026 -40.800 Steuerriickfluss ** bei 50%
276.000 142.000 Progression
205.000
Eigenaufwand NACH STEUER
Fremdkapital
Bankdarlehen *** 398.608
Bankdarlehen geférdert **** 127.242

FORDERPHASE (2027 - 2041)

@ Eigenaufwand
vor Steuer *****

2.718  32.610 1.362  16.346

pro Monat pro Jahr ach Steue pro Monat pro Jahr
ERTRAGSPHASE (ab 2042)

Eigenaufwand nach Steuer und Nebenkosten

22.295

Rendite in % des Eigenaufwandes p.a. (vor persoénlicher Steuer)

voraussichtliche Mieteinnahmen pro Jahr nach Nebenkosten

DER EFFEKT - lhrer Inmobilie mit System DER EFFEKT - Ihrer Inmobilie mit System

kumulierter Eigenaufwand von
2025 - 2041

Gesamtinvestition am Ende der

Bauphase m53% Eigenaufwand

450.1 93 m 37% Steuerriickfluss

W 26% Eigenaufwand

801 .850 m 8% Steuerriickfluss

50% Bankdarlehen
| 16% Bankdarlehen ‘
gefordert

3% Mieten bereinigt um
Zinsaufwande

W 7% Zuschiisse

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

> Gesamtsumme der Steuerrickflisse aus der Bauphase, siehe steuerliche Prognoserechnung. Die Zusammensetzung
dieser Abschreibungen ist der ausfuhrlichen Projektdokumentation zu entnehmen.

e Bankdarlehen in Hohe von EUR 398.608 mit einer Laufzeit von 15 Jahren ab 01.01.2027, kalkulierter Zinssatz in Hohe von
3,95% p.a. zzgl. Spesen und Geblihren.

i Bankdarlehen geférdert in Hohe von EUR 127.242 mit einer Laufzeit von 15 Jahren ab 01.01.2027, kalkulierter Zinssatz
4,15% p.a. zzgl. Spesen und Gebuhren.

i Es handelt sich um Durchschnittswerte Gber die Jahre 2027 - 2041. Die Werte fir die einzelnen Jahre sind der

Liquiditatsprognose zu entnehmen. Angenommene Steuerprogression von 50% ab dem Jahr 2025.

Die Prognoserechnungen stiitzen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhaltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Indexannahmen, Nebenkosten usw. kénnen sich negativ oder
positiv auf den Ertrag auswirken. Fir die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen der Marktverhéltnisse wird keine Haftung
Ubernommen. Die Angaben, Analysen und Prognosen beziehen sich auf die Vergangenheit und sind kein verlasslicher Indikator fiir kiinftige
Ergebnisse. Damit wird keine Aussage Uber eine zukiinftige Wertentwicklung getroffen.
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NEUBAUHERRENMODELL

Graz | Tiergartenweg 32c

LIQUIDITATSPROGNOSE
20 % Kommanditanteile

Netto- Nettoeinnahmen . Aufwand / Aufwand / gesamter
Jahr . Zuschuss * Annuitaten Ertrag vor  +/- Steuer*** Ertrag nach Aufwand n.
einnahmen Inkl. Zuschuss

Steuer ** Steuer **** Steuer *****
2025 -138.000 -138.000 -138.000
2026 -138.000 50.600 -87.400 -225.400
2027 9.135 3.617 12.752 -46.988 -34.236 20.400 -13.836 -239.236
2028 9.386 3.617 13.003 -46.988 -33.985 23.267 -10.719 -249.955
2029 9.643 3.617 13.260 -46.988 -33.728 22.600 -11.128 -261.083
2030 9.906 3.617 13.523 -46.988 -33.465 21.908 -11.557 -272.640
2031 10.165 3.617 13.782 -46.988 -33.206 21.189 -12.017 -284.657
2032 10.132 3.617 13.749 -46.988 -33.239 20.447 -12.791 -297.449
2033 10.404 3.617 14.021 -46.988 -32.967 19.826 -13.140 -310.589
2034 10.682 3.617 14.299 -46.988 -32.689 19.026 -13.662 -324.251
2035 10.967 3.617 14.584 -46.988 -32.404 18.195 -14.208 -338.459
2036 11.259 3.617 14.876 -46.988 -32.112 17.332 -14.779 -353.239
2037 11.319 3.617 14.936 -46.988 -32.052 16.435 -15.616 -368.855
2038 11.625 3.617 15.243 -46.988 -31.745 15.623 -16.122 -384.977
2039 11.939 3.617 15.556 -46.988 -31.432 14.655 -16.777 -401.754
2040 12.260 3.617 15.877 -46.988 -31.111 13.650 -17.461 -419.215
2041 12.588 3.617 16.205 -46.988 -30.783 -195 -30.978 -450.193
2042 22.295 22.295 22.295 -5.781 16.514 -433.679

Laufende nicht riickzahlbare Zuschisse in Hohe von voraussichtlich EUR 3.617 p.a. (15 Jahre). Diese Zuschusse
reduzieren die steuerliche Bemessungsgrundlage.

Nettoeinnahmen / Aufwand abzlglich Darlehensannuitdten OHNE Berlcksichtigung der Steuer.
i angenommene Steuerprogression von 50% ab dem Jahr 2025.

i Nettoeinnahmen / Aufwand abzlglich Darlehensannuitaten MIT Berlcksichtigung der Steuer.
kumulierter Eigenaufwand nach Steuer

*kkkk

Die Prognoserechnungen stiitzen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhaltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Indexannahmen, Nebenkosten usw. kénnen sich negativ oder
positiv auf den Ertrag auswirken. Fir die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen der Marktverhéltnisse wird keine Haftung
ibernommen. Die Angaben, Analysen und Prognosen beziehen sich auf die Vergangenheit und sind kein verlasslicher Indikator fiir kiinftige
Ergebnisse. Damit wird keine Aussage Uber eine zukiinftige Wertentwicklung getroffen.
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NEUBAUHERRENMODELL

Graz | Tiergartenweg 32c

STEUERLICHE PROGNOSERECHNUNG
20 % Kommanditanteile

Jahr Miete * Nebenkosten  Netto- AfA | Zinsen steuerli.ch?:* stg:ler:ci'cl]es
einnahmen =~ Werbungskosten Ergebnis gebnis
* kumuliert
2025 -101.200 -101.200 -101.200
2026 -40.800 -40.800 -142.000
2027 11.800 -2.665 9.135 -34.600 -21.068 -46.533 -188.533
2028 12.095 -2.709 9.386 -34.600 -19.986 -45.200 -233.734
2029 12.397 -2.755 9.643 -34.600 -18.858 -43.816 -277.550
2030 12.707 -2.801 9.906 -34.600 -17.684 -42.378 -319.927
2031 13.012 -2.847 10.165 -34.600 -16.460 -40.895 -360.822
2032 13.325 -3.192 10.132 -34.600 -15.185 -39.653 -400.475
2033 13.644 -3.240 10.404 -34.600 -13.857 -38.053 -438.528
2034 13.972 -3.289 10.682 -34.600 -12.473 -36.391 -474.918
2035 14.307 -3.340 10.967 -34.600 -11.032 -34.664 -509.583
2036 14.651 -3.391 11.259 -34.600 -9.530 -32.871 -542.454
2037 15.002 -3.683 11.319 -34.600 -7.966 -31.246 -573.700
2038 15.362 -3.737 11.625 -34.600 -6.336 -29.311 -603.011
2039 15.731 -3.792 11.939 -34.600 -4.638 -27.299 -630.310
2040 16.108 -3.849 12.260 -9.000 -2.870 390 -629.920
2041 16.495 -3.907 12.588 -1.027 11.562 -618.359
2042 26.911 -4.616 22.295 22.295 -596.064

DER EFFEKT DURCH DIE 1/15-AfA

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

Darstellung: beschleunigte Abschreibung bei einer Steuerprogression von 50%

AfA \Cic B 67 Jahre 1,5% p.a. 15 Jahre 6,7% p.a.
Nettoeinnahmen 161.412 Nettoeinnahmen 161.412
minus Steuer -20.706 plus Steuer 148.694
nach Steuer 140.706 nach Steuer 310.106

Differenz in den ersten 15 Vermietungsjahren EUR 169.400

Kalkulierte Mieteinnahmen ab 01.01.2027 in Héhe von rd. EUR 11.800 p.a. Die angenommene Indexierung betragt 2,50%
p.a. ab dem Jahr 2028 (2,40% p.a. ab dem Jahr 2031). Nach Ablauf der Férderung (15 Jahre) erfolgt der Ansatz einer
angemessenen marktkonformen Miete.

> Nach Erfahrungswerten prognostizierte veranderliche Kosten der Kommanditist:innen: Verwaltungskosten 13%
(Steuerberatung, Investor:innenbetreuung, Vermietungsprovisionen, Bankspesen usw.), Leerstehung und Mietausfall 2%
(4% ab dem Jahr 2043), Instandhaltungs- und Reparaturkosten gemaR 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 01.01.2027 berechnet. Da der tatsachlich zur
Verrechnung gelangende Zinssatz niedriger oder héher sein kann, kann sich das tatsachliche steuerliche Ergebnis entsprechend
verandern.

Die Prognoserechnungen stiitzen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhaltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Indexannahmen, Nebenkosten usw. kénnen sich negativ oder
positiv auf den Ertrag auswirken. Fir die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen der Marktverhéltnisse wird keine Haftung
Ubernommen. Die Angaben, Analysen und Prognosen beziehen sich auf die Vergangenheit und sind kein verlasslicher Indikator fiir kiinftige
Ergebnisse. Damit wird keine Aussage Uber eine zukiinftige Wertentwicklung getroffen.
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NEUBAUHERRENMODELL

Graz | Tiergartenweg 32¢

KREDITUBERSICHT
20 % Kommanditanteile

v Boe A s SR ATAE S e
darlehen darlehen darlehen darlehen darlehen darlehen darlehen
2027 19.721 15.780 35.501 378.887 6.199 5.288 11.487 121.044 46.988
2028 20.535 14.967 35.501 358.352 6.467 5.019 11.487 114.576 46.988
2029 21.382 14.119 35.501 336.970 6.748 4.739 11.487 107.829 46.988
2030 22.264 13.237 35.501 314.705 7.040 4.447 11.487 100.789 46.988
2031 23.183 12.318 35.501 291.522 7.345 4.142 11.487 93.444 46.988
2032 24140 11.362 35.501 267.382 7.663 3.823 11.487 85.780 46.988
2033 25.136 10.366 35.501 242.247 7.995 3.491 11.487 77.785 46.988
2034 26.173 9.329 35.501 216.074 8.342 3.145 11.487 69.443 46.988
2035 27.253 8.249 35.501 188.822 8.703 2.783 11.487 60.740 46.988
2036 28.377 7.124 35.501 160.444 9.081 2.406 11.487 51.659 46.988
2037 29.548 5.954 35.501 130.897 9.474 2.012 11.487 42.185 46.988
2038 30.767 4.734 35.501 100.130 9.885 1.602 11.487 32.300 46.988
2039 32.037 3.465 35.501 68.093 10.313 1.173 11.487 21.987 46.988
2040 33.358 2.143 35.501 34.735 10.760 726 11.487 11.226 46.988
2041 34.735 767 35.501 11.226 260 11.487 46.988

VERLAUF DARLEHENSSTAND UBER LAUFZEIT

400.000
350.000
300.000
250.000
200.000
150.000
100.000

50.000

0
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I Stand Bankdarlehen [ Stand Férderdarlehen

Die Prognoserechnungen stiitzen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhaltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Indexannahmen, Nebenkosten usw. kénnen sich negativ oder
positiv auf den Ertrag auswirken. Fir die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen der Marktverhéltnisse wird keine Haftung
Ubernommen. Die Angaben, Analysen und Prognosen beziehen sich auf die Vergangenheit und sind kein verlasslicher Indikator fiir kiinftige
Ergebnisse. Damit wird keine Aussage Uber eine zukunftige Wertentwicklung getroffen.
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NEUBAUHERRENMODELL

Graz | Tiergartenweg 32¢

TOTALGEWINNBERECHNUNG
20 % Kommanditanteile

steuerliches

Jahr Miete * Neben;* _ Netto- AfA | Zinsen steuerlict_les Ergebnis
kosten einnahmen Werbungskosten Ergebnis kumuliert

2025 -71.200 -71.200 -71.200
2026 -1.800 -1.800 -73.000
2027 18.800 -2.665 16.135 -8.000 -21.068 -12.933 -85.933
2028 19.270 -2.709 16.561 -8.000 -19.986 -11.425 -97.359
2029 19.752 -2.755 16.997 -8.000 -18.858 -9.861 -107.220
2030 20.246 -2.801 17.444 -8.000 -17.684 -8.239 -115.460
2031 20.731 -2.847 17.884 -8.000 -16.460 -6.576 -122.035
2032 21.229 -3.192 18.037 -8.000 -15.185 -5.148 -127.184
2033 21.738 -3.240 18.498 -8.000 -13.857 -3.359 -130.542
2034 22.260 -3.289 18.971 -8.000 -12.473 -1.503 -132.045
2035 22.794 -3.340 19.455 -8.000 -11.032 423 -131.622
2036 23.342 -3.391 19.950 -8.000 -9.530 2.420 -129.202
2037 23.902 -3.683 20.219 -8.000 -7.966 4.253 -124.949
2038 24.475 -3.737 20.739 -8.000 -6.336 6.403 -118.546
2039 25.063 -3.792 21.271 -8.000 -4.638 8.632 -109.914
2040 25.664 -3.849 21.816 -8.000 -2.870 10.946 -98.968
2041 26.280 -3.907 22.374 -8.000 -1.027 13.347 -85.621
2042 26.911 -4.616 22.295 -8.000 14.295 -71.326
2043 27.557 -5.235 22.322 -8.000 14.322 -57.004
2044 28.218 -5.318 22.900 -8.000 14.900 -42.104
2045 28.895 -5.402 23.493 -8.000 15.493 -26.611
2046 29.589 -5.489 24.100 -8.000 16.100 -10.511

16121 6210]

STEUERLICHER TOTALGEWINN

IM 23. JAHR

I PA | Institut fiir
Anlageberatung
* Fiktive marktkonforme Mieteinnahmen ab 01.01.2027 in Hohe von EUR 18.800 p.a. Die angenommene Indexierung
betragt 2,50% p.a. ab dem Jahr 2028 (2,40% p.a. ab dem Jahr 2031).
> Nach Erfahrungswerten prognostizierte veranderliche Kosten der Kommanditist:innen: Verwaltungskosten 13%

(Steuerberatung, Investor:innenbetreuung, Vermietungsprovisionen, Bankspesen usw.), Leerstehung und Mietausfall 2%
(4% ab dem Jahr 2043), Instandhaltungs- und Reparaturkosten gemaf Wartungserlass 2021 (Erlass
BMF/Liebhabereirichtlinien). Es kann zwischen den genannten Kostenarten zu Verschiebungen kommen.

Die Prognoserechnungen stiitzen sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhaltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen und mietrechtlichen
Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Indexannahmen, Nebenkosten usw. kénnen sich negativ oder
positiv auf den Ertrag auswirken. Fir die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen der Marktverhéltnisse wird keine Haftung
Ubernommen. Die Angaben, Analysen und Prognosen beziehen sich auf die Vergangenheit und sind kein verlasslicher Indikator fur kinftige
Ergebnisse. Damit wird keine Aussage Uber eine zukiinftige Wertentwicklung getroffen.

Auf Basis der dargestellten Wirtschaftlichkeitsberechnung und unter Zugrundlegung einer Normalabschreibung von 1,5% ergibt sich
voraussichtlich im 23. Jahr ein steuerlicher Totalgewinn. Allféllige Sondertilgungen werden in der Totalgewinnberechnung nicht
bertcksichtigt und verkirzen daher nicht den Totalgewinnzeitraum.
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