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WOHNIMMOBILIEN - DER FELS IN DER BRANDUNG

Gerade in turbulenten Zeiten haben sich im Veranlagungsbereich Wohnimmobilien
zur langfristigen Vermietung immer wieder als Fels in der Brandung bewahrt.

Das Bauherrenmadell - die Kénigsklasse der Veranlagung in Wohnimmaobilien - bietet
Ihnen neben den bekannten Vorteilen einer Immabilienveranlagung interessante
steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten, die Nutzung von Férderungen und die Ge-
wahr auf nachhaltige Mieteinahmen durch einen Mietenpool.

Erfahrene Projektpartner und Experten in rechtlichen, steuerlichen und bautechni-
schen Belangen runden unser Angebot an Sie ab.

Anlegen Sie los!
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Rendering

Das Projekt

ALTE POSTSTRASSE 78
8020 GRAZ

Das Projekt wird im ruhigen Bezirk Eggenberg verwirklicht. Nach Abbruch des Altgebaudes entsteht ein zeitgemaBes Neubau-

projekt mit Gartenflachen.

Es entstehen 12 moderne Wohnungen - alle mit Freiflachen - in einer lebenswerten Wohnumgebung. Die perfekte Infrastruktur
- in unmittelbarer Nahe liegen Kindergarten, Schulen, Arzte, Banken, Einkaufsméglichkeiten fir den taglichen Bedarf, sowie der
offentliche Verkehrsanschluss in die Innenstadt - rundet das Projekt ab.

Das Ziel mit unserem Projektpartner ist die Schaffung einer kleinen Wohlftihloase, die eine nachhaltige Vermietung gewahrleistet.

GRUNDDATEN - VERMIETUNGSGEMEINSCHAFT

Forderung durch das Land Steiermark

12 Wohnungen / 9 Tiefgaragenplatze

WohnungsgréBen von 42 m? bis 85 m?

Bar- und Kreditvariante

Nutzbare Flache* 780 m?

Baugenehmigt & Festpreis auf Baukosten™*

Voraussichtlicher Baubeginn 01/2025

Voraussichtliche Fertigstellung 02/2026

*|t. Nutzwertgutachten (12 Wohnungen/9 Tiefgaragenplatze)

** ausgenommen steuerrechtliche Bauherrenrisiken

VALUITA
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Als zweitgroBte Stadt Osterreichs lasst sich Graz dennoch ganz gemiit-
lich erleben, vieles ist bequem zu FuB erreichbar. Kaum eine andere
Stadt bietet so viel Abwechslung auf so engem Raum und das sonnige
Flair des Siidens als genussvolle Zugabe: futuristische Architektur
gleich neben mittelalterlichen Hausern, Gasschen und Platzen.




Die Lage

GRAZ - EINE LEBENSWERTE STADT

Graz ist eine wachsende Stadt. Die Landeshauptstadt der
Steiermark ist die zweitgroBte Stadt Osterreichs mit mehr
als 294.000 Einwohnern (Stand 01.01.2021). Der GroBraum Graz
war in den letzten 10 Jahren der am schnellsten wachsende
Ballungsraum Osterreichs und diese Entwicklung scheint sich
auch in den nachsten Jahren fortzusetzen.

Eine gute Nahversorgung, Bildungs-, Freizeit-, und Gesund-
heitsangebote sowie eine hohe Umweltqualitat sind ausschlag-
gebend fir die hohe Zufriedenheit der Grazer Bevolkerung.

Trotz ihrer GréBe verspriht die Stadt Graz ein besonderes
Flair. Graz ist an drei Seiten von Bergen umgeben und 6ffnet
sich in Richtung Stden ins Grazer Feld. Durch die einzigartige,
geschitzte Lage der Stadt herrscht ein mildes Klima, das vor
alleman sonnigen Tagen zum Schlendern durch die engen Gas-
sen der Altstadt einladt.

Die Kulturstadt Graz ist auch eine Bildungsstadt. So kénnen
Studierende auf den vier groBen Universitaten und vier Fach-
hochschulen aus mehr als 330 Studienrichtungen wahlen.
Burch die Kombination von hervorragender Lebensqualitat
und beruflicher Entwicklungsmaglichkeit ist es nicht verwun-
derlich, dass zahlreiche Absolventen der héheren Schulen Graz
zu ihrer Heimatstadt wahlen. Graz verzeichnet prozentual den
hochsten Akademiker-Anteil unter allen dsterreichischen Lan-
deshauptstadten.

GRAZER ENTWICKLUNG HAUPTWOHNSITZE
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GRAZ - EGGENBERG

Im Westen der Stadt Graz, begleitet von den grinen Waldern
des Plabutsch sowie knappe 30 Gehminuten von der inneren
Stadt entfernt, befindet sich der, durch groBziigig angelegte
Park- und Grinflachen glanzende, 14. Grazer Stadtbezirk Eg-
genberg.

Der Name geht auf die Grinderfamilie des im Bezirk befindli-
chen Schlosses Eggenberg zurick, welches zugleich Wahrzei-
chen des Bezirks als auch seit 2010 Teil des UNESCO-Welterbes
ist.

Der Grazer AuBenbezirk Eggenberg zahlt in etwa 22.000 Ein-
wohner und grenzt im Osten an die Bezirke Lend und GrieB, im
Norden an den Bezirk Gosting und im Siden and den Bezirk
Wetzelsdorf.

Im Westen schlieBt Eggenburg an den Grazer Hausberg Pla-
butsch an, welcher Teil des Grazer Berglandes ist.

Quellen: Stadt Graz

2020 2024 2028 2032
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Schloss Eggenberg -
seit 2010 UNESCO Welterbe.

Von der Griinderfamilie des Schlosses
hat der Bezirk seinen Namen bekommen.




die Lage ¢«

LAGEPLAN MIT INFRASTRUKTUR

Geschafte des taglichen Bedarfs sind fuBlaufig zu erreichen, somit bietet der Standort eine reichhaltige Lebensmittelversorgung
in unmittelbarer Nahe. Apotheken, Arzte sowie zwei naheliegende Krankenhauser runden die ausgezeichnete Infrastruktur des
Standortes ab. Bushaltestellen der Linien 65,65A sowie 62 binden die Alte PoststraBe hervorragend an den Grazer 6ffentlichen
Nah-verkehr an. Der Standort bietet neben umfangreichen Ausbildungsmaglichkeiten, welche vom Kindergarten bis zur Hoch-
schule reichen, Sport und Freizeitmdglichkeiten in unmittelbarer Nahe.

‘ Sportplatz / Sporthalle

°2§€ Tierarzt

@ Schulen / Kindergarten @ Schwimm- und Wellnessbad

% Krankenhaus / Arzt Café

VALUITA
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KRISENSICHER
NVESTIEREN UND
_EISTBARES WOHNEN
SCHAFFEN

Anleger bilden
eine Bauherren-
gemeinschaft

erwerben
gemeinsam
ein Objekt/
Grundstiick

SO FUNKTIONIERT EIN BAUHERRENMODELL

Ein nachhaltiges Investment geht iber die monetéare Ren-
dite hinaus. Durch die Inanspruchnahme von Férderungen
sind die Mieten einer Deckelung unterworfen. Leistbarer
Wohnraum wird geschaffen. Somit ist das Bauherrenmodell
nicht nur fir Immobilienanleger von Vorteil, sondern auch
fur Wohnungssuchende und die 6ffentliche Hand.

sanieren/
errichten
ein Zinshaus

nutzen steuerliche
Beglinstigungen
zur Ertragsoptimierung

schaffen
leisthares
Wohnen

genieBen
dauerhaft

ihr arbeitsfreies

Zusatzeinkommen




Das Bauherrenmodell “""'

Eine Immobilie gilt in erster Linie als eine krisenfeste Wert-
anlage, als ein ,sicherer Hafen” fiir eingesetztes Kapital, oder
- mittels Fremdfinanzierung - als eine Maglichkeit zum lang-
fristigen Vermogensaufbau. Zusatzlich partizipieren Eigenti-
mer an regelmaBigen, inflationsgeschitzten Mietertragen und
sichern sich und der nachfolgenden Generation ein bequemes
Zusatzeinkommen.

ERTRAGSOPTIMIERTE IMMOBILIENVERANLAGUNG

Ein Bauherrenmodell ist eine steuer- und ertragsoptimierte
Immobilienveranlagung. Die Bauherren konnen im Rahmen
eines Projektes Forderungen in Anspruch nehmen und steuer-
liche Abschreibungsmaglichkeiten geltend machen. Etwa die
beschleunigte Abschreibung von Bau- und Baunebenkasten
iber 15, anstatt der Gblichen 67 Jahre (1/15-AfA). Auch diverse
Werbungskosten sind fir Bauherren sofort abzugsfahig.

Fir den Vermogensaufbau bedeutet dies, dass der Eigen-
kapitaleinsatz um rund die Halfte der Gesamtinvestitions-
summe reduziert werden kann. Eine Ertragssteigerung ist die
logische Folge. Fir Baranleger bedeutet es aufgrund der ver-
kiirzten Gebaudeabschreibung steuerneutrale Mieteinnahmen
fir 15 Jahre.

DIE VORTEILE DES BAUHERRENMODELLS *¥'

Immobilie - krisensichere Wertanlage
parifizierte Wohneinheit

Sicherheit - personliche
Grundbucheintragung

Inflationsschutz - durch Sachwert und
indexierte Mieteinnahmen

Reduzierung der Steuerlast -
Sofortabschreibung und 1/15-AfA

Forderungen - unabhangig vom
personlichen Einkommen

Risikominimierung - Mietenpool

Geringer Eigenkapitaleinsatz -
bei Finanzierungsvariante

steuerneutrale Mieteinnahmen -
bei Barvariante

BAUHERRENMODELL*"*' - DAS BESTE AUS 2 WELTEN

Eine Sonderform des Bauherrenmadells stellt das Bauher-
renmodell?"E dar. Bei dieser innovativen Veranlagungslsung
werden die Vorziige eines Bauherrenmodells mit jenen einer
Vorsorgewohnung in Einklang gebracht. Eine Nutzung der
steuerlichen Beglinstigungen, der Forderungen und des Mie-
tenpools bleibt jedoch erhalten.

Durch Forderungen/Steueroptimierung und
Mieteinnahmen wird beim Bauherrenmodell
der Eigenkapitaleinsatz auf rund 50% reduziert.

. Eigenkapital
Mieten

. Forderungen/Steuern

DIE RISIKEN DES BAUHERRENMODELLS #"&'*

- Anderung der gesetzlichen
Rahmenbedingungen

Anderung der Marktlage
Anderung der Projektkosten
Leerstandsrisiko

Anderung der Férder-
bzw. Steuerrichtlinien

Anderung der Bauzeit

*beachten Sie die Risikohinweise im Rahmen des Vertragswerks

VALUITA

n



12

TOP 3
H—‘@m 62,08 m?

g el )

fxled |

[

42,49'm?

Alle Wohnungen im Haus besitzen

Freiflachen in Form von Gartenantei-
len, oder Balkonen.

Die Wohnungen haben eine hochwer-
tige Ausstattung und sind mit einer
Kiche inkl. diverser Elektrogerate
ausgestattet.

WohnungsgréBen von 42 m? bis 85 m?

Es sind somit alle Voraussetzungen
flr eine nachhaltige Vermietung ge-
schaffen.

Modelle im Detail unter
service@valuita.at anfordern!

REGELGESCHOSS



Ertragschancen / Investitionsvarianten « ¢«

MaBgeschneiderte Investitionsvarianten

FINANZIERUNGSVARIANTE

Fur alle, die mit geringem Eigenkapitaleinsatz nachhaltigen Immobilienbesitz und ein
arbeitsfreies Zusatzeinkommen aufbauen wallen. Durch die verkiirzte steuerliche Ab-
schreibung, der Mithilfe von Mieteinnahmen und Forderungen verringert sich der per-
sonliche Eigenkapitaleinsatz erheblich.

BARVARIANTE
Fir alle mit Barvermogen, die ein Mehr an Nettorendite haben wollen. Die ab Fertig- AUSWIRKUNG 1/15-AFA
stellung generierten Mieteinnahmen sind aufgrund der verkiirzten Abschreibung (1/15-
AfA) nicht nur steuerneutral, sondern es kdnnen die dartberhinausgehenden steuer-
lichen Abschreibungen mit den Einkinften gegengerechnet werden. Die Folge ist ein Doppelter Nettoertrag
rd. 100% héherer Nettoertrag im Vergleich zur Normalabschreibung (1/67-AfA) in den
ersten 15 Jahren.

4,5-fache AfA =

VALUITA 13
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Der Veranlagungsexperte - Valuita

NACHHALTIG VERANLAGEN

Investments in Wohnimmabilien erweisen sich auch in herausfordernden Zeiten als krisenresistente Wertanlage. Mit Weitsicht
lassen sich so fortlaufende indexierte Mieteinnahmen generieren. Durch die Qualitat der Projekte, die verlasslichen Partnerschaf-
ten mit Projektentwicklern und die jahrzehntelange Erfahrung unserer Experten, ist die Immobilienveranlagung mit VALUITA ein
nachhaltiges Investment in einen Sachwert fiir Generationen.

DIE VALUITA GMBH

VALUITA steht fiir zeitgemaBe und innovative Investments.
Wir sind ein Komplettanbieter im Bereich der Entwicklung und des Vertriebs von Immaobilienveranlagungen. Das Produktportfolio
umfasst Bauherrenmodelle, Ertragswohnungen sowie eine Mischform aus eben diesen.

VALUITA steht fiir Expertise.
Die Gesellschafter und Geschaftsfthrer der VALUITA verflgen Uber jahrzehntelange Erfahrung und umfangreiches Know-how fir
innovative Immobilienentwicklungen und moderne Anlageformen in Immobilien.

VALUITA steht fiir Transparenz.

Die Zufriedenheit unserer Kunden ist fir uns das oberste Prinzip. Unser Credo lautet daher: Ein informierter Kunde ist ein zu-
friedener Kunde. Samtliche Informationen werden transparent online gestellt, als personlicher Ansprechpartner stehen wir stets
beratend zur Verflgung.

VALUITA steht fiir Veranlagungsexpertise mit Weitsicht.
Wir verstehen Immobilienveranlagung als Teil eines langfristigen Vermdgensaufbaus mit Fokus auf nachhaltige Rendite.



Projekte 2024

GRAZ, Jakomini Verde - Haus A

Das parkahnliche Grundstick mit altem Baumbestand und
unverkennbarem Flair bietet die einzigartige Grundlage fir
urbanes Wohnen im Griinen in der Nahe des Grazer Stadt-
zentrums. Alle Wohnungen der acht Geschosse sind durch
einen innen liegenden offenen Laubengang erschlossen. Sie
berzeugen durch lichtdurchflutete Raume, offene Grund-
risse und eine intelligente Einbeziehung des AuBenraumes
in die Wohnlandschaft.

Haus A umfasst neunzig 1-3-Zimmer-Wohnungen mit Woh-
nungsgroBen von 30 m? bis 77 m? ZeitgemaBe Ausstattung
trifft hier auf hochwertige Oberflachen - die Kiichen sind
bereits mit Elektrogeraten bestuckt.

ERTRAGSWOHNUNG

GRAZ, Jakomini Verde - SWH

In Graz, im Bezirk Jakomini, wird auf dem ehemaligen Areal
der Kirchner Kaserne ein modernes Studentenwohnheim im
denkmalgeschiitzten Stabsgebaude als klassisches Bauher-
renmadell entwickelt. Mit 41 Zimmern, groBzligigen Fahrrad-
abstellplatzen und Freizeiteinrichtungen bietet das Projekt
eine attraktive Wohnldsung fiir Studierende. Geschafte fiir die
Dinge des taglichen Bedarfs sowie diverse Bildungseinrich-
tungen sind in Gehdistanz oder leicht erreichbar. Das Grazer
Zentrum ist in wenigen Minuten mit dem Rad oder den bestens
angebundenen offentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen. In-
vestoren profitieren durch die hervorragende Lage der Immo-
bilie und die einzigartigen Vorteile des Bauherrenmodells.

BAUHERRENMODELL

Unsere Partner

Qualitativ hochwertige Immobilienprodukte erfordern auBergewdhnlich starke Partner.
Wir arbeiten mit ausgewahlten Partnern und Experten in den Branchen Immobilienentwicklung / -Verwaltung, Steuer und Recht.

= PI‘?T?
- . MULLER-MEZIN
immovaTe  TiC0as SCHOELLER

SINCE 2001 PARTNER

WS

WERTSECURE

Deloitte. PONIratz ...

BSP Immobilien
Invest GmbH

WIENMER ADWVOCATLR BLURESL WEIKRechtsanwalte
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Fir weitere Informationen
+43153 23 900 oder service@valuita.at
www.valuita.at

VALUITA

Anlegen Sie los

VALUITA GmbH, WipplingerstraBe 1/1.DG, 1010 Wien




