BAUHERREN-
MODELL 5




BAUHERRENMODELL
ABSBERGGASSE 17 | 1100 WIEN

INHALTSVERZEICHNIS

Das Bauherrenmodell

Projektdaten im Uberblick

Kreditzeichner

Barzeichner

Rechtliche und steuerliche Grundlagen

Allgemeine Hinweise zu Risiken und Haftungsthemen

Projektpartner

Juni 2022

11

17

23

24

25



BAUHERRENMODELL
ABSBERGGASSE 17 | 1100 WIEN

INVESTMENT AUF SICHEREM FUNDAMENT: DAS BAUHERRENMODELL

Der Gesetzgeber hat das Bauherrenmodell geschaffen, um die Errichtung von leistbarem Wohnraum
durch private Investoren zu forcieren. Die Anreize der 6ffentlichen Hand umfassen eine beschleunigte
Gebiudeabschreibung (1/15-AfA), geforderte Darlehen und verschiedene Zuschisse.

Zum Einsatz kommt das Bauherrenmodell nicht auf der ,,griinen Wiese”, sondern im stadtischen Be-
reich. Hier wird auf Basis bestehender Bausubstanz zusatzlicher Wohnraum geschaffen. So kann die
vorhandene Infrastruktur bestmdoglich genutzt werden.

Um in den Genuss der oben erwdhnten Vergiinstigungen zu gelangen, erwerben Investoren gemein-
sam eine Liegenschaft und schlieflen sich zu einer Miteigentimergemeinschaft zusammen. Diese Mit-
eigentimer werden als Bauherren aktiv und realisieren ein totalsaniertes, aufgestocktes Wohnobjekt,
das im Anschluss langfristig gemeinsam vermietet wird.

Der wesentlichste Vorteil der Investition in ein Bauherrenmodell besteht in der beschleunigten Gebau-
deabschreibung Uber 15 Jahre. Diese Abschreibung betrdgt mehr als das 4-fache der lblichen Gebau-
deabschreibung (1/67 AfA). Dadurch kénnen nicht nur die Mieteinnahmen wahrend der ersten 15 Jah-
re steuerfrei gehalten, sondern zusétzliche Steuerersparnisse erzielt werden.

Weitere positive Aspekte sind die Sicherheit durch persénliche Grundbucheintragung, die gemeinsame
Vermietung aller Wohneinheiten (Mietenpool) und die weitgehend gesicherte Vollvermietung wah-
rend der Dauer der Forderung (15 Jahre) wegen der gedeckelten Mieten. Zu guter Letzt ist noch das
glinstige Forderungsdarlehen fiir rund 15 % der Investitionskosten mit einer Laufzeit von 15 Jahren
und einem Fixzinssatz von 1,00 % p.a. sowie laufenden, nicht riickzahlbaren Zuschiissen zu erwdhnen.

Nach Ablauf der Férderung konnen die Mieten an die Marktgegebenheiten angepasst (derzeit: Richt-
wert flir sanierte Bestandsflachen; freie Miete fir neu geschaffene Flachen) und indexiert werden,
wodurch ein zusatzlicher Inflationsschutz gegeben ist.

Mit diesen Vorziigen sind allerdings auch gewisse Einschrankungen und Risiken verbunden. Als Mitei-
gentimer ist man Bauherr und somit einem unternehmerischen Risiko ausgesetzt. Dieses besteht un-
ter anderem in Bauzeitverzégerungen, Behordenauflagen, Kreditzinserhohungen u.v.a.m. Um als In-
vestor die dargelegten Vorteile genieBen zu kdnnen, ist auch eine langfristige Bindungsdauer wegen
der steuerlichen und forderungsrechtlichen Rahmenbedingungen erforderlich.

Mit Hilfe eines ,All-in-Konzeptes” und erfahrener Experten kdnnen die oben erwahnten Risiken einge-
grenzt werden. So gelangt der Investor eines Bauherrenmodells in den Genuss eines weitgehend ar-
beitsfreien und wertbestandigen Zusatzeinkommens, fir sich und weitere Generationen.
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PROJEKTDATEN IM UBERBLICK

« Realisierung des Projektes durch private Investoren (Miteigentiimergemeinschaft)
o Personliche Grundbucheintragung

« Sanierung und Ausbau eines Altgebadudes

« Es entstehen 19 Wohneinheiten, 5 Biiros und Allgemeinflachen

« Nutzbare Flache: 1.723 m?

o Geplanter Baubeginn: November 2023

« Voraussichtliche Fertigstellung: Ende Marz 2025

« Gesamtkosten des Investitionsvorhabens It. Prognoserechnung: EUR 10,6 Mio. netto (Vorsteuerabzug)
« Allgemeiner Finanzierungsvorschlag: 26 % Eigenkapital, 74 % Fremdmittel

« Gemeinschaftliche Vermietung (Mietpool)

« Inflationsschutz durch Indexierung der Mieten

o Forderung Land Wien: Direktdarlehen mit 15 Jahren Laufzeit, einem Fixzinssatz von 1,00 % p.a. und
nicht riickzahlbaren Zuschiissen wahrend der gesamten Laufzeit

« Zuschisse: rd. EUR 3,10/m? pro Monat

« Steuerliche Beglinstigung gemaR Einkommensteuergesetz durch beschleunigte Abschreibung
(1/15-AfA)

« Sofortabsetzung aller Werbungskosten zum Zeitpunkt ihres Entstehens

« Beteiligungsmoglichkeiten: Kreditzeichner
Barzeichner
Mischvariante aus Kredit- und Barzeichnung

« Mindestbeteiligung: 1,00 % der Liegenschaft (= EUR 106.000,-; davon 3 mal EUR 9.000,-
Eigenkapital); die weitere Stiickelung ist in Schritten zu 0,10 %-
Punkten moglich; bei Mischvariante mindestens 0,80 % Kreditzeichner
und 0,20 % Barzeichner
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STANDORTFAKTOREN

o Gute Wohnlage mit hohem Freizeitwert, erstklassiger Infrastruktur — Ndhe Reumannplatz — und sehr
guter Verkehrsanbindung.

o Im Umkreis laden die Gartenanlagen vom Schloss Belvedere, der Schweizer Garten und der Helmut Zilk
Park zum Flanieren ein, hier kommen auch sportliche Aktivitaten im Motorikpark nicht zu kurz. Eine
Gratzltour durch das nahegelegene Sonnwendviertel bietet sich ebenfalls an.

Das Freizeitangebot erweitern u.a. das Heeresgeschichtliche Museum, das Amalienbad, der Bohmische
Prater und die Generali Arena.

« Sehr gute Verkehrsinfrastruktur

- Mit den StraBenbahnlinien 6 und 11 — die Haltestelle liegt ca. 50 m vom Objekt entfernt — gelangt
man in ca. 7 Minuten zum Reumannplatz.

- Die U1 Haltestelle Reumannplatz ist auch fullaufig in 15 Minuten erreichbar. Von dort ist man in 8
Minuten am Stephansplatz bzw. in 15 Minuten auf der Donauinsel. In der Gegenrichtung ist man in
15 Minuten in Oberlaa.

- Mit der StraBenbahnlinie D erreicht man ab der Haltestelle GudrunstralRe — ca. 200 m vom Objekt
entfernt —in rund 11 Minuten den Hauptbahnhof.

- Uber den Giirtel/Landstrale gelangt man mit dem PKW in wenigen Minuten zur A23.

« Ausgezeichnete Nahversorgungseinrichtungen
- Geschafte, Apotheken, Drogerien, Post, Tankstellen, Restaurants, ...
- Kindergarten, Schulen, Sportstatten, Krankenhauser, ...

« Das Zentrum von Favoriten — mit dem Reumannplatz und der FuBgangerzone Favoritenstrale — ist
ca. 1 km vom Objektstandort entfernt und fulllaufig in 15 Minuten erreichbar.

e Auch der Viktor-Adler-Markt — ca. 1 km vom Objekt entfernt — ist als kulinarischer Hot-Spot von
Favoriten nicht wegzudenken.

« Im erweiterten Umfeld befinden sich die Padagogische Hochschule, der FH Campus Wien, das
Kaiser-Franz-Josef-Spital, das UKH Meidling, die Starhemberg Kaserne, die Twin Towers und das
Euro Plaza mit 56 Hightech-Unternehmen.

« Favoriten hatte in den letzten 20 Jahren einen Zuzug von 30 %. Auch fir die nachsten 15 Jahre wird ein
Bevolkerungswachstum von tber 20 % prognostiziert.
Wire Favoriten eine eigene Stadt, wire es die viertgroRRte Stadt Osterreichs. Der 10. Bezirk gehért zu
den stark wachsenden Wiener Gemeindebezirken. Favoriten entwickelt sich durch viel hochwertige
Neubautatigkeit zu einem modernen Wohn- und Biiroviertel.
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Central European University Generali Arena Bohmischer Prater
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VISUALISIERUNG | HOFANSICHT

Quellen Fotos und Visualisierungen: © WertSecure / freeDimensions
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NUTZFLACHENAUFSTELLUNG
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Nutzfliche !

260 m?
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1.723 m?

Nutzflache gemaR Bauordnung (inkl. Loggien) zuziglich nutzbarer Flachen (Terrassen/Balkone/Gérten).
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KALKULIERTE MIETEINNAHMEN NACH FERTIGSTELLUNG

19 Wohnungen 1.160 m? Y a EUR 8,51 2 EUR 9.872,-
5 Biiros 296 m? 3 a EUR 8,51 2 EUR 2.518,-
Kiichen 24 Stiick 4 EUR 40,00 EUR 960,-
nicht riickzahlbare Zuschiisse EUR 4,558,-
kalkulierte Gesamteinnahmen monatlich EUR 17.908,-
kalkulierte Gesamteinnahmen jahrlich rd. EUR 214.900,-

1)  Nutzfliche gemaR Bauordnung (inkl. Loggien). Aufgrund unterschiedlicher gesetzlicher Kriterien kann sich eine abwei-
chende Nutzflache gemaR Mietrechtsgesetz (vor allem im Dachgeschossbereich aufgrund der Wandschragen) ergeben.

2) Eine Indexierung der Mieten ist wahrend der Férderdauer von 15 Jahren nicht zuldssig. Die Hohe der Mieten orientiert
sich an den Refinanzierungskosten laut Férderungsrichtlinien.

3)  Zwei der funf Biros sind nicht geférdert, sodass sich die forderbare Burofliche auf 168 m? beluft.

4)  Die Zuschisse (ca. EUR 3,10/m? pro Monat) werden auf Basis der geférderten Nutzfliche von 1.328 m? (iber einen Zeit-
raum von 15 Jahren gewahrt und bleiben in diesem Zeitraum der Hohe nach unverandert.

MIETEINNAHMEN NACH ABLAUF DER FORDERUNG

19 Wohnungen + 5 Biiros 1.456 m? a EUR 14,85 Y EUR 21.620,-

Kichen 24 Stlick a EUR 40,00 EUR 960,-
kalkulierte Gesamteinnahmen monatlich EUR 22.580,-
kalkulierte Gesamteinnahmen jahrlich rd. EUR 270.900,-

1)  Nach Ablauf der Férderung kdnnen die Mieten fiir die sanierten Wohnungen auf die Richtwertmiete inkl. Zuschlage und
fir die neu errichteten Wohnungen auf eine marktkonforme Miete angehoben werden. Es wurde eine Miete mit einem
Mischsatz von derzeit EUR 10,25/m? zugrunde gelegt und mit 2,50 % p.a. indexiert.

FORDERUNG

Direktdarlehen

= Wohnungen 1.160 m? a EUR 700,00 EUR 812.000,-
. Biiros 168 m? 3 EUR 350,00 EUR 58.800,-
kalkuliert rd. EUR 870.000,-

Falls das geforderte Darlehen in einer geringeren Hohe als angenommen zugesichert oder nicht gewahrt wird,
muss fir das frei finanzierte Bankdarlehen eine entsprechende Erhéhung beantragt werden.

Juni 2022 10



BAUHERRENMODELL
ABSBERGGASSE 17 | 1100 WIEN

VORAUSSICHTLICHER INVESTITIONSPLAN ¥ — KREDITZEICHNER

Kaufpreis Grund und Altgebaude
Erwerbsnebenkosten )

Planung und Bauliberwachung

Baukosten

Konzeption / Beratung / Wirtschaftlichkeitsanalyse 3
Auftrag

Treuhandschaft

Hausverwaltung / Erstvermietung ¥

Steuerliche Vertretung in der Investitionsphase ¥

Finanzierungsbeschaffung und -bearbeitung / Férderungsabwicklung %

Pfandrechtseintragungsgebiihr
Bauzeitzinsen

Reserve

Voraussichtlicher Kapitaleinsatz netto

1) Samtliche Betrage sind kaufméannisch auf ganze tausend Euro gerundet.

EUR 2.600.000,-
EUR 520.000,-
EUR 624.000,-
EUR 4.726.000,-
EUR 830.000,-
EUR 368.000,-
EUR 26.000,-
EUR 80.000,-
EUR 60.000,-
EUR 315.000,-
EUR 115.000,-
EUR 301.000,-
EUR 35.000,-
EUR  10.600.000,-

2) Die Nebenkosten setzen sich aus Grunderwerbsteuer, Eigentumseintragungsgebiihr, Rechtsanwalt/Notar und

Barauslagen zusammen.

3) Aus dieser Position bezahlt die WertSecure GmbH unter anderem auch die Verglitung fiir den Vermdgensberater.

4) Die Beschlussfassung erfolgt im Rahmen der konstituierenden Miteigentiimerversammlung.

5) Die Berechnung der Bauzeitzinsen beruht auf einem angenommenen Baubeginn November 2023 und einem Ende der
Investitionsphase Ende Marz 2025, sowie einem Zinssatz von 2,50 % p.a. Durch eine verspatete Fertigstellung, eine
Verschiebung des Mittelabflussplanes oder Zinsanpassungen kénnen sich Anderungen ergeben.

Juni 2022
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PROJEKTPROGNOSE - Kreditzeichner
1.000/ 1.000 Anteile - 50 % Steuerprogression
Nettoinvestitionssumme EUR 10.600.000,-

Eigenkapital * 2.700.000,--
Fremdkapital (frei finanziert)? 7.030.000,--
Fremdkapital (gefordert) * 870.000,--
KAPITALEINSATZ gesamt 10.600.000,--

. . steuerliches steuerliche Eigenkapital
Jahr Eigenkapital Ergebnis Ersparnis nach Steuer
2022 900.000,-- -723.000,-- -361.500,-- 538.500,--
2023 900.000,-- -386.000,-- -193.000,-- 707.000,--
2024 900.000,-- -375.000,-- -187.500,-- 712.500,--

2.700.000,-- -1.484.000,-- -742.000,-- 1.958.000,--
m Projektkosten abziiglich steuerlicher Ersparnis 9.858.000,--
® Nettoeinnahmen ab Vermietungsbeginn inkl. Zuschuss und Steuerersparnis 348.790,-- p.a.
durch beschleunigte (1/15 AfA) und normale (1/67 AfA) Abschreibung *

® Ertrag nach Steuern in % der Projektkosten 3,50 % p.a.
= Eigenkapitaleinsatz bis zur Entschuldung 5.832.960,--
® Nettoeinnahmen nach Entschuldung 249.646,-- p.a.
m Ertrag vor Steuern in % des gesamten Eigenkapitaleinsatzes 4,30 % p.a.

Das Eigenkapital wird in 3 Tranchen einbezahlt. Die Zahlung der ersten Tranche hat bis zur Konstituierung der
Miteigentiimergemeinschaft zu erfolgen. Die Folgetranchen sind jeweils per 30.06.2023 und 30.06.2024 fillig.

Das Bankdarlehen hat eine Laufzeit von 15 Jahren ab dem Ende der Investitionsphase (voraussichtlich 31.03.2025) und ist wahrend der
gesamten Laufzeit mit einem Fixzinssatz von 2,75 % p.a. kalkuliert

Das Landesdarlehen hat eine Laufzeit von 15 Jahren ab dem Ende der Investitionsphase mit einem Fixzinssatz von 1,00 % p.a. Ein
Rechtsanspruch besteht erst mit Erteilung der Zusicherung durch das Land Wien.

Die Nettoeinnahmen inklusive Zuschuss beziehen sich auf das erste volle Vermietungsjahr. Durch die beschleunigte (1/15 AfA) und
normale (1/67 AfA) Abschreibung werden nicht nur die Nettoeinnahmen steuerfrei gehalten, sondern zusétzlich steuerliche Ersparnisse
erzielt.

Die Projektprognose stiitzt sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhiltnisse 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 Marktverhaltnisse wird keine Haftung iibernommen.

Seite 1/4 - Kreditzeichner
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LIQUIDITATSPROGNOSE - Kreditzeichner
1.000/ 1.000 Anteile - 50 % Steuerprogression

Nettoinvestitionssumme EUR 10.600.000,-

Nettoein- Annuitat Aufwand / Aufwand / gesamter

Jahr nahmen Annuitat Darl. Land Ertrag vor steyer? | Ertragnach |Aufwand nach Darlehens-
) 1) | Bankdarlehen Wien gef. 2 ) 5) stand
inkl. Zuschuss g Steuer Steuer Steuer

2022 -900.000 | 361.500 -538.500 -538.500
2023 -900.000 | 193.000 -707.000 | -1.245.500
2024 -900.000 | 187.500 -712.500 | -1.958.000
2025 148.296 -429.364 -62.483 -343.551 | 258.277 -85.273 | -2.043.273 | -7.558.979
2026 198.880 -572.485 -62.483 -436.088 | 244.123 -191.965 | -2.235.238 | -7.112.438
2027 198.880 -572.485 -62.483 -436.088 | 223.891 -212.197 | -2.447.435 | -6.654.432
2028 198.880 -572.485 -62.483 -436.088 | 218.004 -218.084 | -2.665.518 | -6.184.653
2029 198.880 -572.485 -62.483 -436.088 | 211.958 -224.130 | -2.889.648 | -5.702.782
2030 198.880 -572.485 -62.483 -436.088 | 205.749 -230.339 | -3.119.987 | -5.208.492
2031 198.880 -572.485 -62.483 -436.088 | 199.372 -236.716 | -3.356.703 | -4.701.448
2032 198.880 -572.485 -62.483 -436.088 | 192.822 -243.266 | -3.599.969 | -4.181.305
2033 198.880 -572.485 -62.483 -436.088 | 186.095 -249.993 | -3.849.961 | -3.647.707
2034 198.880 -572.485 -62.483 -436.088 | 179.186 -256.902 | -4.106.863 | -3.100.292
2035 198.880 -572.485 -62.483 -436.088 | 167.090 -268.998 | -4.375.862 | -2.538.683
2036 198.880 -572.485 -62.483 -436.088 | 159.801 -276.287 | -4.652.148 | -1.962.497
2037 198.880 -572.485 -62.483 -436.088 | 107.315 -328.773 | -4.980.922 | -1.371.339
2038 198.880 -572.485 -62.483 -436.088 27.125 -408.963 | -5.389.884 -764.801
2039 198.880 -572.485 -62.483 -436.088 -17.773 -453.861 | -5.843.745 -142.468
2040 257.485 -143.121 114.364 |-103.578 10.785 | -5.832.960 0
2041 249.646 249.646 |-106.823 142.823 | -5.690.137
2042 255.628 255.628 |-109.814 145.814 | -5.544.323
2043 261.760 261.760 |-112.880 148.880 | -5.395.443
2044 268.044 268.044 |-116.022 152.022 | -5.243.421
2045 274.486 274.486 |-119.243 155.243 | -5.088.178
2046 281.089 281.089 |-122.545 158.545 | -4.929.633
2047 287.857 287.857 |-125.929 161.929 | -4.767.705
2048 294.794 294.794 | -129.397 165.397 | -4.602.307
2049 301.905 301.905 |-132.953 168.953 | -4.433.355
2050 309.193 309.193 | -136.597 172.597 | -4.260.758

1) Laufende nicht riickzahlbare Zuschiisse in Hohe von voraussichtlich EUR 54.700,-- p.a. (15 Jahre).

2) Nettoeinnahmen / Aufwand abziiglich Darlehensannuititen OHNE Beriicksichtigung der Steuervorteile bzw. -zahlungen.

3) Bei einer Steuerprogression von 50 % ab dem Jahr 2022.
4) Nettoeinnahmen / Aufwand abziiglich Darlehensannuitdten MIT Beriicksichtigung der Steuervorteile bzw. -zahlungen.
5) Kumulierter Eigenmitteleinsatz nach Steuer.

Bis zur Entschuldung reduziert sich der Kapitaleinsatz von EUR 10.600.000,-- auf EUR 5.832.960,--.

Die Projektprognose stiitzt sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhiltnisse 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 Marktverhiltnisse wird keine Haftung iibernommen.

Seite 2/4 - Kreditzeichner
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STEUERLICHE PROGNOSE - Kreditzeichner
1.000/ 1.000 Anteile - 50 % Steuerprogression
Nettoinvestitionssumme EUR 10.600.000,-

Jahr Miete ¥ Investori;\- ) Netto- AFA Zinsen 3) Darlil:essr:.and steuerliches
kosten einnahmen Bankdarlehen ) ; a) Ergebnis
Wien gefordert
2022 -723.000 -723.000
2023 -386.000 -386.000
2024 -375.000 -375.000
2025 119.190 -11.919 107.271 -473.000 -142.373 -8.453 -516.555
2026 160.200 -16.020 144.180 -444.000 -180.517 -7.910 -488.247
2027 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -169.601 -7.362 -447.783
2028 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -158.381 -6.808 -436.009
2029 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -146.848 -6.249 -423.917
2030 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -134.995 -5.684 -411.498
2031 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -122.811 -5.113 -398.744
2032 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -110.288 -4.537 -385.645
2033 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -97.416 -3.955 -372.191
2034 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -84.185 -3.367 -358.372
2035 160.200 -16.020 144.180 -405.000 -70.587 -2.773 -334.180
2036 160.200 -16.020 144.180 -405.000 -56.609 -2.173 -319.602
2037 160.200 -16.020 144.180 -315.000 -42.242 -1.567 -214.630
2038 160.200 -16.020 144.180 -170.000 -27.475 -955 -54.251
2039 160.200 -16.020 144.180 -96.000 -12.297 -337 35.546
2040 270.900 -27.090 243.810 -36.000 -653 207.157
2041 277.385 -27.738 249.646 -36.000 213.646
2042 284.031 -28.403 255.628 -36.000 219.628
2043 290.844 -29.084 261.760 -36.000 225.760
2044 297.827 -29.783 268.044 -36.000 232.044
2045 304.985 -30.498 274.486 -36.000 238.486
2046 312.321 -31.232 281.089 -36.000 245.089
2047 319.841 -31.984 287.857 -36.000 251.857
2048 327.549 -32.755 294.794 -36.000 258.794
2049 335.450 -33.545 301.905 -36.000 265.905
2050 343.548 -34.355 309.193 -36.000 273.193

1

Kalkulierte Mieteinnahmen ab 01.04.2025 in Hohe von rd. EUR 160.200,-- p.a. Die angenommene Indexierung betragt 2,50 % p.a. ab
dem Jahr 2041. Die Kichen unterliegen keiner Indexierung. Es wird von einer Vollvermietung ausgegangen. Nach Ablauf der
Forderung (ab 01.01.2040) erfolgt der Ansatz einer marktkonformen Miete fir die neu errichteten Wohnungen und der Richtwert
inkl. Zuschlage fur die sanierten Wohnungen.

2) Nach Erfahrungswerten prognostizierte Investorenkosten (Steuerberater, Investorenbetreuung, Kleinreparaturen usw.). Die
Investorenkosten sind ab dem Jahr 2025 mit 10,00 % p.a. von den Mieteinnahmen kalkuliert.

3) Das steuerliche Ergebnis wurde auf Basis des angesetzten Fixzinssatzes von 2,75 % p.a. ab 01.04.2025 berechnet.

4) Das steuerliche Ergebnis wurde auf Basis des Fixzinssatzes von 1,00 % p.a. ab 01.01.2025 berechnet.

Die Projektprognose stitzt sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhidltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen
und mietrechtlichen Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Nebenkosten usw. kdnnen
sich negativ oder positiv auf den Ertrag auswirken. Fiir die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen sowie
Anderungen der Marktverhiltnisse wird keine Haftung iibernommen.

Seite 3/4 - Kreditzeichner

Juni 2022
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ABSBERGGASSE 17 | 1100 WIEN

TOTALGEWINNBERECHNUNG - Kreditzeichner
1.000/ 1.000 Anteile - 50 % Steuerprogression
Nettoinvestitionssumme EUR 10.600.000,-

Investoren- Netto- Zinsen Zinsen steuerliches steuerliches

Jahr Miete ) 2) X AFA Darlehen Land . Ergebnis
kosten einnahmen Bankdarlehen Wien gefordert Ergebnis umuliert

2022 -633.000 -633.000 -633.000
2023 -206.000 -206.000 -839.000
2024 -67.000 -67.000 -906.000
2025 155.925 -14.813 141.112 | -120.000 -142.373 -8.453 -129.714 -1.035.714
2026 207.900 -19.751 188.150 | -120.000 -180.517 -7.910 -120.277 -1.155.991
2027 213.098 -20.244 192.853 | -120.000 -169.601 -7.362 -104.109 -1.260.100
2028 218.425 -20.750 197.675 | -120.000 -158.381 -6.808 -87.514 -1.347.615
2029 223.886 -21.269 202.616 | -120.000 -146.848 -6.249 -70.481 -1.418.095
2030 229.483 -24.096 205.387 | -120.000 -134.995 -5.684 -55.291 -1.473.387
2031 235.220 -24.698 210.522 | -120.000 -122.811 -5.113 -37.402 -1.510.789
2032 241.100 -25.316 215.785 | -120.000 -110.288 -4.537 -19.040 -1.529.829
2033 247.128 -25.948 221.179 | -120.000 -97.416 -3.955 -191 -1.530.020
2034 253.306 -26.597 226.709 | -120.000 -84.185 -3.367 19.157 -1.510.863
2035 259.639 -28.560 231.078 | -120.000 -70.587 -2.773 37.719 -1.473.144
2036 266.130 -29.274 236.855 | -120.000 -56.609 -2.173 58.073 -1.415.071
2037 272.783 -30.006 242.777 | -120.000 -42.242 -1.567 78.967 -1.336.104
2038 279.602 -30.756 248.846 | -120.000 -27.475 -955 100.415 -1.235.689
2039 286.592 -31.525 255.067 | -120.000 -12.297 -337 122.433 -1.113.256
2040 293.757 -33.782 259.975 | -120.000 -653 139.322 -973.934
2041 301.101 -34.627 266.475 | -120.000 146.475 -827.460
2042 308.629 -35.492 273.136 | -120.000 153.136 -674.323
2043 316.344 -36.380 279.965 | -120.000 159.965 -514.358
2044 324.253 -37.289 286.964 | -120.000 166.964 -347.394
2045 332.359 -38.221 294.138 | -120.000 174.138 -173.256
2046 340.668 -39.177 301.491 | -120.000 181.491 8.235
2047 349.185 -40.156 309.029 | -120.000 189.029 197.264
2048 357.915 -41.160 316.755 | -120.000 196.755 394.018
2049 366.863 -42.189 324.673 | -120.000 204.673 598.692
2050 376.034 -43.244 332.790 | -120.000 212.790 811.482

1) Fiktive marktkonforme Mieteinnahmen ab 01.04.2025 in Héhe von rd. EUR 207.900,-- p.a. Die angenommene Indexierung betrigt
2,50 % p.a. ab dem Jahr 2027. Es wird von einer Vollvermietung ausgegangen.

2) Nach Erfahrungswerten prognostizierte verdnderliche Investorenkosten. Die Investorenkosten sind gemadR Wartungserlass 2021
des BMF/Liebhabereirichtlinien kalkuliert.

Die Projektprognose stiitzt sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhdltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen
und mietrechtlichen Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Nebenkosten usw. kdnnen
sich negativ oder positiv auf den Ertrag auswirken. Fiir die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen sowie
Anderungen der Marktverhiltnisse wird keine Haftung (bernommen. Auf Basis der dargestellten
Wirtschaftlichkeitsberechnungen und unter Zugrundelegung einer Normalabschreibung von 1,50 % ergibt sich
voraussichtlich im 25. Jahr ein steuerlicher Totalgewinn. Durch Sondertilgungen verkiirzt sich dieser Zeitraum
entsprechend.

Seite 4/4 - Kreditzeichner
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BAUHERRENMODELL
ABSBERGGASSE 17 | 1100 WIEN

ERLAUTERUNGEN ZUR PROJEKTPROGNOSE — KREDITZEICHNER

UMSATZSTEUER
Die Umsatzsteuer fir die Mieteinnahmen und Investorenkosten wurde auRer Ansatz gelassen.

NETTOEINNAHMEN
Miete abziiglich Investorenkosten

HAUSVERWALTUNG/INVESTORENKOSTEN

Die Kosten der ordentlichen Hausverwaltung werden im Rahmen der Betriebskosten (ausgenommen bei Leer-
stehungen) den Mietern in Rechnung gestellt. Die ausgewiesenen Investorenkosten (Steuerberater, Investoren-
betreuung durch WertSecure GmbH und Hausverwaltung, Kleinreparaturen usw.) sind von den Miteigentiimern
zu tragen.

Die jahrlichen Investorenkosten sind ab dem Jahr 2025 mit 10,00 % der Mieteinnahmen kalkuliert. Flr die Total-
gewinnberechnung wurden die Investorenkosten gemall Wartungserlass 2021 des BMF zu den Liebhabereiricht-
linien kalkuliert.

MIETEINNAHMEN/FORDERUNG

Die Mieteinnahmen betragen nach dem Ende der Investitionsphase (geplant ab 01.04.2025) bei Vollvermietung
voraussichtlich EUR 160.200,- p.a. fur die 19 Wohneinheiten und 5 Biiros. Weiters wird fur die 15-jdhrige For-
derdauer ein nicht riickzahlbarer Zuschuss von EUR 54.700,- p.a. zu Grunde gelegt. Nach Ablauf der Férderung
(ab 01.01.2040) erfolgt der Ansatz einer marktkonformen Miete fiir die neu errichteten Wohnungen und Biiros
sowie des Richtwerts fiir die sanierten Einheiten. Es wurde ein Mischsatz von EUR 14,85/m? kalkuliert; das ent-
spricht Mieteinnahmen von EUR 270.900,- p.a., die ab dem Jahr 2041 mit 2,50 % p.a. indexiert werden.

ENDFINANZIERUNG / FORDERDARLEHEN
Fiir die Endfinanzierung ab 01.04.2025 wurden folgende Konditionen angenommen:

Bankdarlehen voraussichtlich EUR 7.030.000,-
Fixzinssatz 2,75 % p.a.
Laufzeit 15 Jahre

Direktdarlehen Land Wien voraussichtlich EUR 870.000,-
Fixzinssatz 1,00 % p.a.

Laufzeit 15 Jahre

Zuschiisse Uber die gesamte Laufzeit

Falls das geforderte Darlehen in einer geringeren Hohe als angenommen zugesichert oder nicht gewahrt wird,

sind zusatzliche Eigenmittel aufzubringen oder muss fiir das Bankdarlehen eine entsprechende Erhohung bean-
tragt werden.

STEUERPROGRESSION
Es wurde ein 50 %-iger Einkommensteuersatz zu Grunde gelegt.

STEUERLICHER TOTALGEWINN

Auf Basis der dargestellten Wirtschaftlichkeitsvorschau und unter Zugrundelegung einer Normalabschreibung
von 1,50 % sowie dem Ansatz von marktkonformen Mieten ergibt sich fiir die Miteigentimergemeinschaft vo-
raussichtlich im 25. Jahr (22 Jahre ab Vermietungsbeginn) ein steuerlicher Totalgewinn.

Juni 2022 16



BAUHERRENMODELL
ABSBERGGASSE 17 | 1100 WIEN

VORAUSSICHTLICHER INVESTITIONSPLAN Y — BARZEICHNER

Kaufpreis Grund und Altgebaude EUR 2.600.000,-
Erwerbsnebenkosten 2 EUR 520.000,-
Planung und Bauliberwachung EUR 624.000,-
Baukosten EUR 4.726.000,-
Konzeption / Beratung / Wirtschaftlichkeitsanalyse 3 EUR 830.000,-
Auftrag EUR 368.000,-
Treuhandschaft EUR 26.000,-
Hausverwaltung / Erstvermietung ¥ EUR 80.000,-
Steuerliche Vertretung in der Investitionsphase ¥ EUR 60.000,-
Finanzierungsbeschaffung und -bearbeitung / Férderungsabwicklung % EUR 315.000,-
Pfandrechtseintragungsgebiihr EUR 115.000,-
Bauzeitzinsen ° EUR 301.000,-
Reserve EUR 35.000,-
Voraussichtlicher Kapitaleinsatz netto EUR 10.600.000,-
abziiglich Barzeichnerbonus © EUR -417.000,-
Reduzierter Gesamtbetrag EUR 10.183.000,-

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Samtliche Betrage sind kaufmannisch auf ganze tausend Euro gerundet.

Die Nebenkosten setzen sich aus Grunderwerbsteuer, Eigentumseintragungsgebiihren, Rechtsanwalt/Notar und
Barauslagen zusammen.

Aus dieser Position bezahlt die WertSecure GmbH unter anderem auch die Vergitung fiir den Vermogensberater.
Die Beschlussfassung erfolgt im Rahmen der konstituierenden Miteigentlimerversammlung.

Die Berechnung der Bauzeitzinsen beruht auf einem angenommenen Baubeginn November 2023 und einem Ende der
Investitionsphase Ende Marz 2025, sowie einem Zinssatz von 2,50 % p.a. Durch eine verspatete Fertigstellung, eine
Verschiebung des Mittelabflussplanes oder Zinsanpassungen kénnen sich Anderungen ergeben.

Der Barzeichnerbonus ergibt sich durch Einsparungen bei der Pfandrechtseintragungsgebiihr sowie den Bauzeitzinsen.

Juni 2022
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ABSBERGGASSE 17 | 1100 WIEN

PROJEKTPROGNOSE - Barzeichner
1.000/ 1.000 Anteile - 50 % Steuerprogression
Nettoinvestitionssumme EUR 10.600.000,-

Eigenkapital ! 9.313.000,--
Barzeichnerbonus ? 417.000,--
Fremdkapital (gefordert) ¥ 870.000,--
KAPITALEINSATZ gesamt 10.600.000,--

. . steuerliches Eigenkapital
Jahr Eigenkapital .
Ergebnis nach Steuer
2022 9.313.000,-- -501.000,-- 9.062.500,--
2023 0,-- -239.000,-- -119.500,--
2024 0,-- -328.000,-- -164.000,--
9.313.000,-- -1.068.000,-- 8.779.000,--
® Projektkosten abziiglich Barzeichnerbonus und steuerlicher Ersparnis 9.649.000,--
m Nettoeinnahmen ab Vermietungsbeginn inkl. Zuschuss und Steuerersparnis 348.790,--
durch beschleunigte (1/15 AfA) und normale (1/67 AfA) Abschreibung 4
® Ertrag nach Steuer in % der Projektkosten 3,60 %
® Eigenkapitaleinsatz bis zur Entschuldung 4.845.321,--
m Nettoeinnahmen nach Entschuldung 249.646,--
® Ertrag vor Steuern in % des gesamten Eigenkapitaleinsatzes 5,20 %

1) Das Eigenkapital wird bis zur Konstituierung der Miteigentiimergemeinschaft einbezahlt.

2) Nachlass fiir den Wegfall von Finanzierungskosten (Pfandrechtseintragungsgebiihr, Bauzeitzinsen).

3) Das Landesdarlehen hat eine Laufzeit von 15 Jahren ab dem Ende der Investitionsphase mit einem Fixzinssatz von 1,00 % p.a. Ein
Rechtsanspruch besteht erst mit Erteilung der Zusicherung durch das Land Wien.

4) Die Nettoeinnahmen inklusive Zuschuss beziehen sich auf das erste volle Vermietungsjahr. Durch die beschleunigte (1/15 AfA) und
normale (1/67 AfA) Abschreibung werden nicht nur die Nettoeinnahmen steuerfrei gehalten, sondern zusatzlich steuerliche

Ersparnisse erzielt.

Die Projektprognose stiitzt 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. Fiir die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen sowie Anderungen

der Marktverhiltnisse wird keine Haftung tibernommen.

Seite 1/4 - Barzeichner
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ABSBERGGASSE 17 | 1100 WIEN

LIQUIDITATSPROGNOSE - Barzeichner

1.000/ 1.000 Anteile - 50 % Steuerprogression

Nettoinvestitionssumme EUR 10.600.000,-

Nettoein- Annuitit Aufwand / Ertrag Aufwand / Ertrag gesamter
Jahr nahmen Darlehen Land vor stever 2 nach Aufwand nach | Darlehens-
inkl. Zuschuss ») Wien geférdert steuer ? Steuer ¥ Steuer > stand

2022 -9.313.000 250.500 -9.062.500 -9.062.500
2023 0 119.500 119.500 -8.943.000
2024 0 164.000 164.000 -8.779.000
2025 148.296 -62.483 85.813 187.091 272.904 -8.506.096 -815.970
2026 198.880 -62.483 136.397 153.865 290.262 -8.215.834 -761.397
2027 198.880 -62.483 136.397 139.091 275.488 -7.940.346 -706.276
2028 198.880 -62.483 136.397 138.814 275.211 -7.665.134 -650.601
2029 198.880 -62.483 136.397 138.534 274.932 -7.390.203 -594.367
2030 198.880 -62.483 136.397 138.252 274.649 -7.115.554 -537.568
2031 198.880 -62.483 136.397 137.967 274.364 -6.841.190 -480.199
2032 198.880 -62.483 136.397 137.678 274.076 -6.567.114 -422.253
2033 198.880 -62.483 136.397 137.387 273.785 -6.293.330 -363.725
2034 198.880 -62.483 136.397 137.093 273.491 -6.019.839 -304.609
2035 198.880 -62.483 136.397 131.796 268.194 -5.751.646 -244.899
2036 198.880 -62.483 136.397 131.497 267.894 -5.483.752 -184.589
2037 198.880 -62.483 136.397 86.194 222.591 -5.261.161 -123.673
2038 198.880 -62.483 136.397 13.388 149.785 -5.111.376 -62.146
2039 198.880 -62.483 136.397 -23.921 112.476 -4.998.901 0
2040 257.485 257.485 | -103.905 153.580 -4.845.321
2041 249.646 249.646 -106.823 142.823 -4.702.498
2042 255.628 255.628 | -109.814 145.814 -4.556.684
2043 261.760 261.760 -112.880 148.880 -4.407.804
2044 268.044 268.044 | -116.022 152.022 -4.255.782
2045 274.486 274.486 -119.243 155.243 -4.100.539
2046 281.089 281.089 | -122.545 158.545 -3.941.994
2047 287.857 287.857 -125.929 161.929 -3.780.066
2048 294.794 294.794 | -129.397 165.397 -3.614.668
2049 301.905 301.905 -132.953 168.953 -3.445.716
2050 309.193 309.193 | -136.597 172.597 -3.273.119

1) Laufende nicht riickzahlbare Zuschiisse in Héhe von voraussichtlich EUR 54.700,-- p.a. (15 Jahre).

2) Nettoeinnahmen / Aufwand abziiglich Darlehensannuitdten OHNE Beriicksichtigung der Steuervorteile bzw. -zahlungen.
3) Bei einer Steuerprogression von 50 % ab dem Jahr 2022.

4) Nettoeinnahmen / Aufwand abziiglich Darlehensannuititen MIT Berticksichtigung der Steuervorteile bzw. -zahlungen.
5) Kumulierter Eigenmitteleinsatz nach Steuer.

Die Projektprognose stiitzt sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhiltnisse 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 Marktverhiltnisse wird keine Haftung iibernommen.

Seite 2/4 - Barzeichner
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ABSBERGGASSE 17 | 1100 WIEN

STEUERLICHE PROGNOSE - Barzeichner
1.000/ 1.000 Anteile - 50 % Steuerprogression
Nettoinvestitionssumme EUR 10.600.000,-

Zinsen
Jahr Micte ! Investore;- . Netto- AFA Darlehen Land steuerliches
kosten einnahmen . - 3) Ergebnis
Wien gefordert

2022 -501.000 -501.000
2023 -239.000 -239.000
2024 -328.000 -328.000
2025 119.190 -11.919 107.271 -473.000 -8.453 -374.182
2026 160.200 -16.020 144.180 -444.000 -7.910 -307.730
2027 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -7.362 -278.182
2028 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -6.808 -277.628
2029 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -6.249 -277.069
2030 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -5.684 -276.504
2031 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -5.113 -275.933
2032 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -4.537 -275.357
2033 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -3.955 -274.775
2034 160.200 -16.020 144.180 -415.000 -3.367 -274.187
2035 160.200 -16.020 144.180 -405.000 -2.773 -263.593
2036 160.200 -16.020 144.180 -405.000 -2.173 -262.993
2037 160.200 -16.020 144.180 -315.000 -1.567 -172.387
2038 160.200 -16.020 144.180 -170.000 -955 -26.775
2039 160.200 -16.020 144.180 -96.000 -337 47.843
2040 270.900 -27.090 243.810 -36.000 207.810
2041 277.385 -27.738 249.646 -36.000 213.646
2042 284.031 -28.403 255.628 -36.000 219.628
2043 290.844 -29.084 261.760 -36.000 225.760
2044 297.827 -29.783 268.044 -36.000 232.044
2045 304.985 -30.498 274.486 -36.000 238.486
2046 312.321 -31.232 281.089 -36.000 245.089
2047 319.841 -31.984 287.857 -36.000 251.857
2048 327.549 -32.755 294.794 -36.000 258.794
2049 335.450 -33.545 301.905 -36.000 265.905
2050 343.548 -34.355 309.193 -36.000 273.193

1

Kalkulierte Mieteinnahmen ab 01.04.2025 in Hohe von rd. EUR 160.200,-- p.a. Die angenommene Indexierung betragt 2,50 % p.a.

ab dem Jahr 2041. Die Kiichen unterliegen keiner Indexierung. Es wird von einer Vollvermietung ausgegangen. Nach Ablauf der

Forderung (ab 01.01.2040) erfolgt der Ansatz einer marktkonformen Miete fiir die neu errichteten Wohnungen und der Richtwert
inkl. Zuschlage fur die sanierten Wohnungen.

2) Nach Erfahrungswerten prognostizierte Investorenkosten (Steuerberater, Investorenbetreuung, Kleinreparaturen usw.). Die
Investorenkosten sind ab dem Jahr 2025 mit 10,00 % p.a. von den Mieteinnahmen kalkuliert.

3) Das steuerliche Ergebnis wurde auf Basis des Fixzinssatzes von 1,00 % p.a. ab 01.01.2025 berechnet.

Die Projektprognose stiitzt sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhiltnisse 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 Marktverhiltnisse wird keine Haftung iibernommen.

Seite 3/4 - Barzeichner
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ABSBERGGASSE 17 | 1100 WIEN

TOTALGEWINNBERECHNUNG - Barzeichner
1.000/ 1.000 Anteile - 50 % Steuerprogression
Nettoinvestitionssumme EUR 10.600.000,-

Zinsen X steuerliches

Jahr Miete Y Investoren- . Netto- AFA Darlehen Land steuerllches Ergebnis
2)
kosten einnahmen Wien gefordert Ergebnis kumuliert

2022 -411.000 -411.000 -411.000
2023 -59.000 -59.000 -470.000
2024 -20.000 -20.000 -490.000
2025 155.925 -14.813 141.112 -120.000 -8.453 12.659 -477.341
2026 207.900 -19.751 188.150 -120.000 -7.910 60.239 -417.101
2027 213.098 -20.244 192.853 -120.000 -7.362 65.491 -351.610
2028 218.425 -20.750 197.675 -120.000 -6.808 70.867 -280.743
2029 223.886 -21.269 202.616 -120.000 -6.249 76.368 -204.376
2030 229.483 -24.096 205.387 -120.000 -5.684 79.703 -124.672
2031 235.220 -24.698 210.522 -120.000 -5.113 85.408 -39.264
2032 241.100 -25.316 215.785 -120.000 -4.537 91.248 51.984
2033 247.128 -25.948 221.179 -120.000 -3.955 97.225 149.209
2034 253.306 -26.597 226.709 -120.000 -3.367 103.342 252.551
2035 259.639 -28.560 231.078 -120.000 -2.773 108.305 360.856
2036 266.130 -29.274 236.855 -120.000 -2.173 114.682 475.538
2037 272.783 -30.006 242.777 -120.000 -1.567 121.210 596.748
2038 279.602 -30.756 248.846 -120.000 -955 127.891 724.639
2039 286.592 -31.525 255.067 -120.000 -337 134.730 859.369
2040 293.757 -33.782 259.975 -120.000 139.975 999.344
2041 301.101 -34.627 266.475 -120.000 146.475 1.145.819
2042 308.629 -35.492 273.136 -120.000 153.136 1.298.955
2043 316.344 -36.380 279.965 -120.000 159.965 1.458.920
2044 324.253 -37.289 286.964 -120.000 166.964 1.625.884
2045 332.359 -38.221 294.138 -120.000 174.138 1.800.022
2046 340.668 -39.177 301.491 -120.000 181.491 1.981.513
2047 349.185 -40.156 309.029 -120.000 189.029 2.170.542
2048 357.915 -41.160 316.755 -120.000 196.755 2.367.297
2049 366.863 -42.189 324.673 -120.000 204.673 2.571.970
2050 376.034 -43.244 332.790 -120.000 212.790 2.784.760

1) Fiktive marktkonforme Mieteinnahmen ab 01.04.2025 in Héhe von rd. EUR 207.900,-- p.a. Die angenommene Indexierung betragt
2,50 % p.a. ab dem Jahr 2027. Es wird von einer Vollvermietung ausgegangen.

2) Nach Erfahrungswerten prognostizierte veranderliche Investorenkosten. Die Investorenkosten sind gemaR Wartungserlass 2021
des BMF/Liebhabereirichtlinien kalkuliert.

Die Projektprognose stiitzt sich auf die zurzeit gegebenen Marktverhidltnisse und die gesetzlichen sowie steuerlichen
und mietrechtlichen Bestimmungen. Anderungen der kalkulierten Mieteinnahmen, Zinsen, Nebenkosten usw. kdnnen
sich negativ oder positiv auf den Ertrag auswirken. Fiir die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Anderungen sowie
Anderungen der Marktverhiltnisse wird keine Haftung (ibernommen. Auf Basis der dargestellten
Wirtschaftlichkeitsberechnungen und unter Zugrundelegung einer Normalabschreibung von 1,50 % ergibt sich
voraussichtlich im 11. Jahr ein steuerlicher Totalgewinn.

Seite 4/4 - Barzeichner
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ABSBERGGASSE 17 | 1100 WIEN

ERLAUTERUNGEN ZUR PROJEKTPROGNOSE — BARZEICHNER

UMSATZSTEUER
Die Umsatzsteuer fir die Mieteinnahmen und Investorenkosten wurde auRer Ansatz gelassen.

NETTOEINNAHMEN
Miete abziiglich Investorenkosten

HAUSVERWALTUNG/INVESTORENKOSTEN

Die Kosten der ordentlichen Hausverwaltung werden im Rahmen der Betriebskosten (ausgenommen bei Leer-
stehungen) den Mietern in Rechnung gestellt. Die ausgewiesenen Investorenkosten (Steuerberater, Investoren-
betreuung durch WertSecure GmbH und Hausverwaltung, Kleinreparaturen usw.) sind von den Miteigentiimern
zu tragen.

Die jahrlichen Investorenkosten sind ab dem Jahr 2025 mit 10,00 % der Mieteinnahmen kalkuliert. Flr die Total-
gewinnberechnung wurden die Investorenkosten gemal Wartungserlass 2021 des BMF zu den Liebhabereiricht-
linien kalkuliert.

MIETEINNAHMEN/FORDERUNG

Die Mieteinnahmen betragen nach dem Ende der Investitionsphase (geplant ab 01.04.2025) bei Vollvermietung
voraussichtlich EUR 160.200,- p.a. fur die 19 Wohneinheiten und 5 Biiros. Weiters wird fur die 15-jahrige For-
derdauer ein nicht riickzahlbarer Zuschuss von EUR 54.700,- p.a. zu Grunde gelegt. Nach Ablauf der Forderung
(ab 01.01.2040) erfolgt der Ansatz einer marktkonformen Miete fiir die neu errichteten Wohnungen und Biiros
sowie des Richtwerts fiir die sanierten Einheiten. Es wurde ein Mischsatz von EUR 14,85/m? kalkuliert; das ent-
spricht Mieteinnahmen von EUR 270.900,- p.a., die ab dem Jahr 2041 mit 2,50 % p.a. indexiert werden.

FORDERDARLEHEN
Fiir die Endfinanzierung ab 01.04.2025 wurden folgende Konditionen angenommen:

Direktdarlehen Land Wien voraussichtlich EUR 870.000,-
Fixzinssatz 1,00 % p.a.

Laufzeit 15 Jahre

Zuschiisse Uber die gesamte Laufzeit

Falls das geforderte Darlehen in einer geringeren Hohe als angenommen zugesichert oder nicht gewahrt wird,

sind zusatzliche Eigenmittel aufzubringen oder muss fiir das Bankdarlehen eine entsprechende Erhéhung bean-
tragt werden.

STEUERPROGRESSION
Es wurde ein 50 %-iger Einkommensteuersatz zu Grunde gelegt.

STEUERLICHER TOTALGEWINN

Auf Basis der dargestellten Wirtschaftlichkeitsvorschau und unter Zugrundelegung einer Normalabschreibung
von 1,50 % sowie dem Ansatz von marktkonformen Mieten ergibt sich fiir die Miteigentiimergemeinschaft vo-
raussichtlich im 11. Jahr (8 Jahre ab Vermietungsbeginn) ein steuerlicher Totalgewinn.
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RECHTLICHE UND STEUERLICHE ASPEKTE

Beim Bauherrenmodell Absberggasse 17|1100 Wien erwerben eine Vielzahl von Investoren unter-
schiedlich groRe Anteile an der Liegenschaft. Jeder Investor wird mit seinem Anteil persdnlich im
Grundbuch eingetragen (schlichtes Miteigentum). Die treuhandige Abwicklung erfolgt tiber einen
Rechtsanwalt. Sobald fiir samtliche Anteile Kaufer vorliegen, schlieRen sich diese zu einer Miteigenti-
mergemeinschaft zusammen.

Uber diverse Vereinbarungen — Werkvertrag, Auftrag, Vollmachten — werden Projektpartner beauf-
tragt und bevollmachtigt, das Investitionsvorhaben professionell abzuwickeln. Die Umsetzung beinhal-
tet, neben planerischen und baulichen MalRnahmen, auch die kaufméannische und férderungsrechtliche
Begleitung bis zur Endabrechnung des Projektes.

Im Rahmen der Konstituierung (Griindung) der Miteigentlimergemeinschaft werden weitere Beschlis-
se gefasst, um die Themenbereiche Finanzierung, Steuerberatung, Vermietung und Hausverwaltung
flr dieses Bauherrenmodell zu regeln. Ebenso wird bei dieser Griindungsversammlung der gemeinsa-
me Miteigentiimervertrag beschlossen, der die wechselseitigen Rechte und Pflichten der Miteigenti-
mer untereinander regelt.

Aus steuerlicher Sicht ist dieses Investitionsvorhaben als , kleines” Bauherrenmodell einzustufen. Es
erfillt die Vorgaben fiir die positive Beurteilung des Vorliegens der Unternehmer-, Einkunftsquellen-
und Bauherreneigenschaft. Dadurch liegen die Voraussetzungen fiir den Vorsteuerabzug, die Sofortab-
setzung von Werbungskosten und die beschleunigte Abschreibung (1/15-AfA) der Bau- und Bauneben-
kosten vor. Genauere Informationen zu den steuerlichen Grundlagen kdnnen dem umfassenden steu-
errechtlichen Gutachten zum Bauherrenmodell Absberggasse 171100 Wien entnommen werden.

Juni 2022
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ALLGEMEINE HINWEISE ZU RISIKEN UND HAFTUNGSTHEMEN

Die Erstellung der Projektunterlagen erfolgte auf Basis der derzeit in Osterreich geltenden Gesetzesla-
ge unter Berlicksichtigung der aktuellen Rechtsprechung und Verwaltungspraxis sowie der gegebenen
Marktverhaltnisse. Dies schlieRt auch die steuerlichen Rechtsfolgen mit ein, die in einem gesonderten
steuerrechtlichen Gutachten ausfiihrlich erldutert werden. Fiir eine etwaige Anderung der Gesetzge-
bung oder Verwaltungspraxis und der damit verbundenen Abweichungen der wirtschaftlichen und
steuerlichen Folgen fir den Investor wird keine Haftung libernommen.

Zu diesem Investitionsvorhaben gibt es ein umfangreiches Vertragswerk sowie ausfiihrliche Risikohin-
weise, aus denen Sie sich ein klares Bild (iber Chancen und Risiken einer Investition in dieses Bauher-
renmodell machen kénnen.

Da diese Informationen kein Beteiligungsangebot darstellen und auf die individuellen Bediirfnisse und
Verhéltnisse des einzelnen Investors nicht eingeht, empfehlen wir, vor dem Kauf eines Anteiles an der
Liegenschaft Absberggasse 17|1100 Wien die Auskunft eines Steuerberaters oder eventuell eines
Rechtsanwaltes einzuholen.

Unsere o.a. Empfehlung ist auch unter dem Aspekt zu betrachten, dass es sich hier um eine groRe und
langfristige Investition in ein Wohnimmobilienprojekt handelt. Die Beteiligung an einem Bauherren-
modell wird als unternehmerische Tatigkeit eingestuft. Demgemal gelangen dabei weder die Konsu-
mentenschutzbestimmungen noch das Bautrdgervertragsgesetz zur Anwendung.

Diese Information unterliegt nicht der Prospektpflicht gemaR Kapitalmarktgesetz, da die einzelnen
Vertragsabschliisse in Anteilen tiber EUR 100.000,- erfolgen. Eine Haftung fiir Druckfehler wird aus-
driicklich ausgeschlossen.

Der Investor nimmt zur Kenntnis und ist damit einverstanden, dass die WertSecure GmbH einen Teil
des von ihr vereinnahmten Entgelts als Verglitung an den jeweiligen Vermogensberater ausbezahlt.
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PROJEKTPARTNER

Kubes Passeyrer Rechtsanwailte OG, Wien Kaufvertragsabwicklung und
grundbiicherliche Durchfiihrung

TPA Steuerberatung GmbH, Wien Steuerrechtliches Gutachten

MP Architekten ZT GmbH, Wien Planung und Bauaufsicht

WertSecure GmbH, Linz Zusammenfiihrung der Miteigentiimer

Konzeption, Wirtschaftlichkeitsanalysen
und -berechnungen

Werkvertrag

Auftrag

Im Rahmen der konstituierenden Miteigentiimerversammlung wird die Beauftragung weiterer Partner,
fir die Wahrnehmung der Bauherreninteressen, die laufende Steuerberatung, die Finanzierung und fir
die Hausverwaltung samt Erstvermietung beschlossen.
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