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die funktionsweise
einer vorsorgewohnung.

Der Einstieg in ein Immobilien-Investment ist einfach erklart: Durch den
Kauf einer Wohnung wird der Investor als EigentUmer ins Grundbuch
eingetragen. AnschlieBend kann die Immobilie vermietet werden,
wodurch regelmadBige Einnahmen erzielt werden.

Falls der Kauf Uber eine Finanzierung erfolgt, werden die Mieteinnahmen
zundchst zur Ruckzahlung des Kredits genutzt. Sobald dieser abbezahlt
ist, generieren die Mieteinnahmen ein zusatzliches Einkommen.

Mit einer durchdacht geplanten Vorsorgewohnung sichert sich der
Investor eine langfristige, stabile Einnahmequelle - zusatzlich besteht
die Chance auf Wertsteigerung.

Ein weiterer Vorteil sind die steuerlichen Verglnstigungen: Zinsen fur
Fremdkapital, Anschaffungskosten und insbesondere die Mdoglichkeit,
sich 20 % der Umsatzsteuer des Kaufpreises ruckerstatten zu lassen,
machen das Investment noch attraktiver.

Gerade in Zeiten hoher Inflation bietet eine Vorsorgewohnung Sicherheit.
Der Wert bleibt stabil, und durch die indexierte Mieteinnahme schutzt
das Investment vor Kaufkraftverlust.

Langfristige Einnahmen:
@ Durch Vermietung werden regelmaBige
Mieteinnahmen erzielt.

Finanzierungsvorteil:

Die Mieteinnahmen helfen, einen Kredit
abzubezahlen und spater zusatzliches
Einkommen zu generieren.

Wertsteigerungspotenzial:

@ Neben den laufenden Einnahmen kann

der Wert der Immobilie steigen.

Steuerliche Vorteile:

Kosten wie Fremdkapitalzinsen und
Anschaffungskosten sind absetzbar,
zudem gibt es eine 20%ige Umsatzsteuer-
Rickerstattung.

Inflationsschutz:
Immobilien behalten ihren Wert, und indexierte
Mieten sichern den Erhalt des Vermogens.




welchen mehrwert bietet ein
immobilien-investment?

generierung von laufenden einnahmen.

Neben einer potenziellen Wertsteigerung ist die
Generierung von laufenden Einnahmen definitiv
einer der groBten Vorteile beim Kauf einer
Immobilie. Diese konnen dann je nach Bedarf als
Zusatzeinkommen, oder zur Tilgung einer Kreditrate,
wenn eine Finanzierung fur den Kauf der Liegenschaft
verwendet wurde, herangezogen werden. Bei der
zweiten Variante bietet sich somit beispielsweise
der Vorteil, dass nicht der gesamte Kaufpreis aus
Eigenkapital bezahlt werden muss, weil ein gewisser
Anteil an Eigenmitteln selbst eingebracht wird. Durch
die kunftigen Mieteinnahmen kann dann ein GroBteil
der Finanzierung beglichen werden.

steuerliche vorteile.

Ein Investment in eine Vorsorgewohnung bringt zahlreiche
Steuervorteile furden potenziellen Kaufer mit sich. Die Umsatzsteuer,
in Hohe von 20% des Bruttokaufpreises, kann beim Finanzamt
vollstandig zurlckerstattet werden. Somit spart man sich als
Investor einen groBen Teil vom Kaufpreis der Immobilie. Es gilt hier
dann entsprechende Regularien beim Weiterverkauf zu beachten,
um nicht einen Teil von diesem Vorteil wieder zu verlieren, doch diese
Moglichkeit sollte auf jeden Fall in Anspruch genommen werden.

Weiters hat man als EigentUmer einer Vorsorgewohnung die
Moglichkeit, jahrlich 1,.5% vom Kaufpreis der Liegenschaft steuerlich
abzuschreiben, bei Sonderausstattungen, wie beispielsweise
der Kuche, sind es sogar 10%. Aufgrund einer Gesetzesdnderung
im Fruhjahr 2024 kann nun in den ersten drei Jahren auch ein
entsprechend hoherer Wert bei der Abschreibung der Liegenschaft
angenommen werden, wodurch sich die Verlustzuweisungen noch
einmal deutlich steigern lassen (beschleunigte AfA).

Auch Kosten fur eine Finanzierung, wie Kreditzinsen oder
Kreditnebenkosten, konnen steuerlich geltend gemacht werden.
Hinzu kommen dann noch Spesen fur die Steuerberatung an sich, far
die Verwaltung, fir Reparaturen und fur die Instandhaltung. Durch
diese Positionen |asst sich die laufende Steuerlast fur Investoren
deutlich reduzieren und es entsteht ein groBer Vorteil fur Investoren.

Diese Vorteile gelten sowohl fur Selbststandige, als auch fur
Angestellte. Immobilien gelten in Osterreich allgemein als eine der
Anlageklassen mit den lukrativsten steuerlichen Moglichkeiten flr
die Investoren.



schutz vor inflation.

Ein weiterer Vorteil, den ein Investment in eine Vorsorgewohnung
mit sich bringt, ist der Schutz des eingesetzten Kapitals vor
Inflation. Mietpreise sind in der Regel indexiert und steigen somit
gleichermaBen mit der Inflation an, bei knappem Wohnangebot
konnen diese Anstiege auch deutlich héher sein.

Weiters gelten Immobilien grundsatzlich als sehr wertstabil. Vor
allem in Stadten wie Wien oder Graz, die ein kontinuierliches
Bevolkerungswachstum vorweisen, ist somit mit stabilen und
leicht steigenden Immobilienpreisen zu rechnen. In diesen Stadten
ist das Angebot an Mietwohnungen begrenzt und durch die
bestandige Nachfrage, ist in den kommenden Jahren mit einem
deutlichen Nachfragelberhang zu rechnen.

Hat man flr den Kauf einer Vorsorgewohnung eine Finanzierung
in Anspruch genommen, dann hat auch in diesem Fall die Inflation
einen positiven Effekt, da durch die Entwertung des Geldes der
reale Wert der Schulden immer kleiner wird.

Aufgrund dessen ist gerade aktuell ein Investment in eine
Vorsorgewohnung eine besonders sinnvolle Sache, da dann auch
wieder mit einem deutlichen Anstieg der Preise zu rechnen ist.

sicherheit.

Durch die Eintragung von potenziellen Kdufern in das Grundbuch
bietet diese Investmentform ein besonders hohes MaB an
Sicherheit. Darlber hinaus handelt es sich bei Immobilien um
borsenunabhdngige Investitionen, somit sind Investoren weit
weniger stark von der wirtschaftlichen Entwicklung betroffen als
bei vielen anderen Anlageformen.

Oftmals gibt es far Investoren entsprechende
Verwaltungsdienstleistungen, die von den jeweiligen Developern
angeboten werden. Dadurch funktioniert auch die Abwicklung
eines solchen Investments flr Kdufer sehr einfach, da viele
Tatigkeiten Ubernommen werden.



finanzierung - sinnvoll oder nicht?

Grundsatzlich ist eine Finanzierung, von zumindest einem Teil des
Kaufpreises, in vielen Fallen eine sinnvolle Sache. Es gilt dabei mehrere
Sachen zu bedenken, wie beispielsweise die Leistbarkeit, die Form der
Verzinsung und die Gesamtkosten einer Fremdfinanzierung.

Jedoch  stellen Finanzierungen, gerade beim Modell der
Vorsorgewohnung, eine sehr sinnvolle Option da, um die Steuerlast zu
senken und auch die Rendite auf das eingesetzte Kapital zu erhéhen.

Auch wenn man in der Lage ist, den gesamten Kaufpreis sofort zu
bezahlen, kann die Aufnahme von Fremdkapital sinnvoll sein und sollte
auf jeden Fall vor dem Kauf in Erwdgung gezogen werden. Bei einem
entsprechend hohen Eigenkapital wdre es eine durchaus sinnvolle
Option, zwei Wohnungen zu kaufen und jeweils einen Teil vom Kaufpreis
zu finanzieren. Dadurch sinkt die Steuerlast deutlich, man hat als
Investor mehr von den potenziellen Mieteinnahmen auch effektiv zur
Verflgung - auch fur die Diversifizierung vom Portfolio macht der Kauf
von zwei Immobilien, idealerweise bei verschiedenen Projekten Sinn, da
die Risiken, wie beispielsweise ein |[dngerer Leerstand, dadurch deutlich
geringer werden.

Die Informationen wurden sorgfdltig recherchiert und gepruft.
Es wird keine Haftung fur die Richtigkeit Gbernommen,
Irrtimer sind vorbehalten.

Quellenangabe:

(] https://www.finanz.at/geldanlage/vorsorgewohnung/#
(02.07.24)
PY https://kurier.at/cm/vorsorgewohnungen-warum-jetzt-

der-beste-zeitpunkt-zum-investieren-ist/402899171
(Artikel vom 17.05.24)

® https://www.rvw.at/2225/ratgeber/26080/lohnt-es-
sich-aktuell-eine-vorsorgewohnung-zu-kaufen (02.07.24)

Y https://immobilien.derstandard.at/c/mieten-und-kau-
fen/anlegerwohnung-vorteile-und-risiken/?gad_sour-
ce=1&gaclid=CjwKCAjwyoB0BhBIiEiwAHMVLJQOIc43nK_EN-
caYikeOYSWM4LvaWzBxTGBhBAbfhhhNTIcI3rcu88BoC-
bpkQAVD_BWE (Artikel vom 30.11.23)




der standort
osterreich.

In den folgenden Punkten werden unterschiedliche
Themen beschrieben, die das Land Osterreich und
die Attraktivitdt von Immobilieninvestments an
diesem Standort beschreiben sollen. Dazu werden
sowohl| wirtschaftliche Kennzahlen, soziale Themen
und politische Themen berucksichtigt.

Immobilienpreise:

Vor allem Wien und Graz sind im internationalen
Vergleich sehr preiswert. Vergleicht man beispielsweise
die Stadte Brunn aus Tschechien und Graz, dann kostet
der durchschnittliche Quadratmeterpreis in Graz mit
Stand Ende 2023 um 300€ weniger als in Brunn. In
Bezug auf Einkommen, die wirtschaftliche Situation,
oder die Lebensqualitdt hat Graz aber deutlich mehr zu
bieten. (Vergleichsindex Europa fur die Preise: Deloitte
Property Index).

einkommen der bevélkerung:
Osterreich belegt laut einer Schatzung des IWF weltweit
den 14 Platz, wenn man sich das durchschnittliche
pro Kopf Einkommmen ansieht. Somit befindet sich das
Land im globalen Vergleich im absoluten Spitzenfeld.
(https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Ldnder_nach_
Bruttoinlandsprodukt_pro_Kopf)

sicherheitslage:

Laut dem Global Peace Index mit Stand 2024 ist
Osterreich auf Platz 3 weltweit, was das Thema
betrifft mit einer positiven Tendenz. Zum Vergleich liegt
Deutschland aktuell auf Platz 20.




politische stabilitat:

Zu diesem Thema gibt es mehrere, unterschiedlich Messwerte, die man betrachten kann.
Beispielsweise liegt Osterreich beim internationalen Korruptionsindex aktuell auf Platz Nummer
20, somit befinden wir uns im Bereich der sehr transparenten Ldander. Auch beim Weltweiten
Demokratie Index liegt Osterreich unter den besten 20 Ldndern und kann als vollstandige
Demokratie bezeichnet werden, was beispielsweise den USA nicht gelungen ist. (https://ti-
austria.at/2023/01/30/korruptionsindex-cpi-2023-ergebnisse/) (https://de.wikipedia.org/wiki/
Demokratieindex_(The_Economist)#Index_nach_Ldndern_im_Zeitverlauf

die zukunftsaussichten & chancengleichheit:

Aufgrund der Gleichberechtigung aller Menschen, Religionen und Geschlechtern kann man
die Zukunftsaussichten in Osterreich als sehr gut bezeichnen, dies gilt vor allem fur die groBen
Ballungsrdume. In Osterreich gibt es einen kostenfreieren und generellen freien Zugang zu den
Hochschulen, zum Vergleich in den USA kostet ein Studium im Schnitt zwischen 8.000 bis 18.000
Dollar pro Semester, an privaten Universitaten bis zu 40.000 Dollar pro Semester.

lebensqualitat:

Wienistim Jahr2024 auf Platz 2 der weltweit lebenswertesten Stadte und warin den vergangenen
Jahren stetes unter den besten 10 Stadten weltweit laut aktueller Mercer Studie. Laut Definition
ist Wien ein globaler MaBstab von Lebensqualitat




mogliche risiken
beim kauf einer immobilie.

Wie bei allen Investments, gibt es auch beim Kauf einer Immobilie gewisse
Themen, die man beachten muss. Die folgenden Punkte stellen die
wichtigsten Risiken beim Kauf einer Immobilie dar. Durch eine gute und
sorgfdltige Beratung lassen sich viele von diesen Risiken schon im Vorfeld
nahezu vermeiden. Wichtig daflr ist die Aufklarung des Kunden Uber die
einzelnen Themen, die Bildung von ausreichend hohen Rucklagen, die
Auswahl einer geeigneten Immobilie in einem Ballungsraum mit hoher
Nachfrage nach Wohnraum, die Beauftragung einer professionellen
Subverwaltung, die Analyse und gemeinsame Besprechung der
wirtschaftlichen und beruflichen Situation des Kunden und seine Plane
fur die Zukunft. Wenn der Kunde eine Finanzierung in Anspruch nimmt,
dann empfiehlt es sich sehr, eine Variante mit einer fixen Verzinsung in
Anspruch zu nehmen.

Leerstand

Geringere Mieteinnahmen
Sanierungen und Reparaturen
Finanzierungsrisiko

Steuerliche Risiken
Beschddigungen/ hohere Gewalt

Entwicklung der finanziellen
Situation des Kunden

Entwicklungen am Immobilienmarkt
Demographische Entwicklungen

Wirtschaftliche Entwicklungen

SICASECHORORCACRCRORS

Politische Entwicklungen




einwandbehandlung.

leerstand.

Das Risiko eines Leerstands besteht grundsatzlich immer. Dieses
kann durch verschiedene Faktoren jedoch entscheidend minimiert
werden - beispielsweise durch die Auswaohl des passenden
Standorts, durch die Beauftragung einer professionellen
Subverwaltung oder durch die Auswahl einer gefragten
WohnungsgroBe. Bei den meisten gut geeigneten Projekten
IGsst sich somit der Leerstand auf einen Bereich von 1 bis 2% im
Durchschnitt beschrdanken. Es empfiehlt sich, eine Rucklage in
Hohe von mehreren Bruttomonatsmieten zu bilden, dann kann
der Kunde einem moglichen Leerstand entsprechend beruhigt
entgegen blicken. Neu- bzw. Folgevermietung konnen schnell und
unkompliziert durch die Subverwaltung durchgeflhrt werden.

probleme mit dem mieter,
verringerte einnahmen.

Diese Themen kdnnen ebenfalls theoretisch immer passieren,
aber auch hier gibt es bewdhrte Losungsansdtze. Potenzielle
Mieter werden vor dem Beginn des Mietverhdltnisses durch
die Subverwaltung bzw. durch den Makler im Hinblick auf die
Bonitat und Zahlungsauffalligkeiten sorgfdltig gepruft. Dadurch
wird die passende Klientel entsprechend gefiltert. Zusdatzlich
muUssen die Mieter eine Kaution in Hohe von zumindest 3
Bruttomonatsmieten hinterlegen und es wird auf den Abschluss
einer Haushaltsversicherung geachtet. Empfehlenswert ist auch
der Abschluss einer Rechtsschutzversicherung, die mogliche
Streitigkeiten mit dem Mieter aber auch der Verwaltung deckt.

skepsis bei der
aufnahme von fremdkapital.

Das Thema Finanzierung und Fremdkapital sorgt bei machen
Kunden fur Skepsis bzw. sogar flUr Angst. Wichtig ist, dass
man dem Kunden genau erkldrt, wozu die Finanzierung dient.
Durch diese wird ndmlich ein Sachwert, in Form von einem
Wohnungsinvestment geschaffen. Sprich, der Kunde erwirbt
einen entsprechenden Gegenwert, fur den er sonst viele
weitere Jahre sparen musste, schon heute und kann von einer
potenziellen Wertsteigerung profitieren und die Mieteinnahmen
dazu verwenden, um die Finanzierung zu einem entscheidenden
Teil zu tilgen. Es empfiehlt sich sehr, mit einem fixen Zinssatz fur
eine langere Zeit zu arbeiten, dadurch hat auch der Kunde eine
gute Planungssicherheit. Auch kann man dem Kunden erkldren,
dass sein Sachwert, in dem Beispiel die Wohnung, mit der Zeit
ziemlich sicher Step by Step teurer wird, wahrend die Finanzierung
jeden Monat etwas kleiner wird. Hinzu kommt noch der Effekt der
Inflation, einfach erklart haben 100.000€ ,Schulden” in 10 Jahren
durch die Inflation deutlich weniger Wert als heute. Sprich, die
Entwertung des Geldes ist in dem Beispiel ein groBer Vorteil flr
Investoren.



viel arbeit mit der
verwaltung der wohnung.

Investoren haben die Moglichkeit, einen GroBteil der anfallenden
Tatigkeiten durch die Beauftragung einer Subverwaltung
abzugeben. Mietersuche, Kommunikation mit dem Mieter,
Vorschreibung, Kontrolle, und Indexierung der Miete, sowie
Ansprechpartner bei moglichen Reparaturen sind nur ein paar
Beispiele, die durch die Subverwaltung Udbernommen werden,
wenn dies gewUnscht wird. Sprich, ein Investor muss, wenn das
gewdunscht wird, nie vor Ort sein und muss auch einen Mieter nie
personlich kennen lernen bzw. mit ihm in Kontakt treten. Somit
wird das Investment in eine Wohnung sehr unburokratisch und
.einfach” moglich gemacht.

dnderung der
personlichen finanziellen situation.

Es kdénnen sich bei jedem Menschen Anderungen in der
personlichen Lebenssituation oder auch im Berufsleben ergeben.
Da es sich beim Kauf einer Vorsorgewohnung um ein langfristiges
Investment handelt, empfiehlt es sich sehr, vorab zu prufen,
wie stabil die berufliche und finanzielle Situation des Kunden ist
und ob der Kauf der Immobilie zur Lebensplanung des Kunden
passt. Wichtige Kriterien sind die aktuelle, berufliche Situation,
Berufserfahrung bzw. Ausbildung, finanzielle Ressourcen und
finanzielle Stabilitdt und beispielsweise auch die geplanten,
groBeren Ausgaben in den kommenden S bis 10 Jahren. Es hat
sich dabei bewdhrt eine gemeinsame, schriftliche Planung mit
dem Kunden zu machen und die wichtigsten Punkte festzuhalten.
Dadurch wird ein Vertrauen zwischen Kunden und Berater
geschaffen und es entsteht ein weiterer Mehrwert flr den Kunden.

habe nicht
genugend eigenkapital.

Als Faustformel, sowohl im Hinblick auf die KIM-Verordnung als
auch auf das Thema Liebhaberei, ist ein Eigenmittelanteil von
zumindest 20% des Kaufpreises notwendig und auch sinnvoll. Je
nach Projekt sprechen wirsomitvon einembendtigten Eigenkapital
in Hohe von mindestens 35.000¢€ bis 40.000€ aufwarts. In vielen
Fallen kalkulieren Kunden mit einem deutlichen hoheren Einsatz
an Eigenmitteln und sind positiv Uberrascht bei dieser Summe,
da es flur den Kauf einer Immobilie, ein doch eher niedriger Betrag
ist. Wichtig ist an dieser Stelle, dass das Eigenkapital auf keinen
Fall die gesamten Kapitalreserven des Kunden beanspruchen
darfl Jeder Kunde muss neben dem fur den Wohnungskauf
eingeplantem Kapital noch dber weitere, ausreichend hohe
Reserven verflgen.
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fragen fur den
gesprachsaufbau.

Haben Sie schon Erfahrungen mit
Immobilieninvestments? Wenn ja,
was war das Ziel dahinter?

Finden Sie Immobilieninvestments
spannend oder sind Sie eher skeptisch?

Was ist Ihrer Meinung nach der gréBte
steuerliche Unterschied zwischen dem Kauf
einer Vorsorgewohnung und dem Kauf eines
Eigenheims?

Haben Sie die Anderung der Mietpreise
in den vergangenen Jahren beobachtet?

© © © ©

@ Wie schatzen Sie die Wohnungssituation
in den groBen Ballungsraumen ein?

Was ist aus lhrer Sicht, das groBte Risiko beim Kauf
einer Vorsorgewohnung und was der groBte Vorteil?

Wie schatzen Sie das Thema Sicherheit,
verglichen mit anderen Investmentméglichkeiten ein?

Wie hoch sollte aus lhrer Sicht das
Eigenkapital beim Kauf einer Wohnung sein?

Finde Sie die Immobilienpreise in Osterreich teuer?
Wenn ja, wie sehen die Preise in anderen Ldandern aus?

Sind sie sehr vorsichtig beim Thema Finanzierung bzw. der
Aufnahme von Fremdkapital oder stehen Sie dem Thema
eher offen gegenliber? Was ist |hre groBte Sorge in diesem
Zusammenhang?

Haben Sie schon einmal gehért,
wie sich die Inflation auf offene Kredite auswirkt?

Wie sieht lhre finanzielle Planung in den ndchsten
S bis 10 Jahren aus? Erwarten Sie groBere Ausgaben?

Welche Ziele verbinden Sie
mit dem Kauf einer Vorsorgewohnung?

Welche Punkte sind lhnen besonders wichtig bzw.
miissen Ihnen klar sein, damit Sie sich den Kauf einer
Vorsorgewohnung vorstellen kénnen?



verkaufsargumente bzw.
prozess fur immobilien-kunden.

Einnahmen durch Vermietung
(ein entscheidender Anteil vom Kaufpreis wird durch den Mieter bezahlt)

Einnahmen durch eine potenzielle Wertsteigerung der Immobilie

Steuerliche Vorteile fUr selbststandige und auch angestellte Investoren
(Ruckvergutung der Ust., Liebhaberei, Verlustzuweisungen die gegen
andere Einkommen gerechnet werden konnen, Absetzbarkeit von
Werbungskosten,  Steuerberatung, KM-Geld, Verwaltungskosten,
kinftigen Reparaturen, Fremdkapitalzinsen ...)

Laufende Kosten, Kapitalrlcklagen fur Reparaturen und z.B. Mietausfdille,
oder Kosten fur die Steuerberatung, Verwaltungskosten

Risiken inkl. passender Einwandbehandlung (separates Dokument)

Knappes Angebot an Wohnungen, nicht unendlich vermehrbar. Starker
Rickgang der Baubewilligungen und der Anzahl an fertig gestellten
Wohnungen in den vergangenen Jahren

Nachhaltiges Bevélkerungswachstum in den Ballungsradumen,
vor allem in Wien und in Graz (Stichwort Koralmtunnel)

Inflationsschutz durch Indexierung der Mieten

Standort Osterreich bzw. vor allem Wien und Graz sind im internationalen
Vergleich sehr preiswert, wenn man alle Faktoren wie das Einkommen
der Bevdlkerung, die Sicherheitslage, politische Stabilitat, die
Zukunftsaussichten,  Chancengleichheit, berufliche  Perspektiven,
Ausbildungsmaoglichkeiten, Freizeitmoglichkeiten, soziale Absicherung
und auch die Lebensqualitat vergleicht. (Vergleichsindex Europa fur die
Preise: Deloitte Property Index) (Global Peace Index mit Stand 2024
ist Osterreich auf Platz 3 weltweit, Tendenz positiv, Deutschland im
Vergleich auf Platz 20) (Wien ist im Jahr 2024 auf Platz 2 der weltweit
lebenswertesten Stadte, Mercer Studie; Laut Definition ist Wien ein
globaler MaBstab von Lebensqualitat) (Kostenfreier und Freier Zugang
zu den Hochschulen, zum Vergleich in den USA kostet ein Studium im
Schnitt zwischen 8.000 bis 18.000 Dollar pro Semester, an privaten
Universitaten bis zu 40.000 Dollar pro Semester)

Verwaltung der Liegenschaft auf Kundenwunsch maoglich und sinnvoll
(inkludiert sind Erstvermietung, Folgevermietung, Kommunikation
mit dem Mieter, Indexierung und laufende AbfUhrung von der Miete,
Durchfihrung von Reparaturen, Ubergabe und Ubernaohme der
Liegenschcft); Kosten dafur liegen im Bereich von ca. 30€ pro Monat.




Verwaltung der Liegenschaft auf Kundenwunsch maglich und sinnvoll
(inkludiert sind Erstvermietung, Folgevermietung, Kommunikation
mit dem Mieter, Indexierung und laufende Abfuhrung von der Miete,
Durchflhrung von Reparaturen, Ubergabe und Ubernahme der
Liegenschaft); Kosten dafur liegen im Bereich von ca. 30€ pro Monat.

Zeit arbeitet fur den Investor, durch Inflation verliert Geld an Wert,
das betrifft auch offene Verbindlichkeiten in Form von Fremdkapital
und Sachwerte wie Immobilien werden teurer (Voraussetzung ist die
passende Lage der Liegenschaft und deren Zustand). GegenUberstellung
von Inflation und Preisentwicklung bei Immobilien.

Durch die Aufnahme von Fremdkapital ist es moglich, groBere
Investitionen zu tatigen und dadurch entsprechende Gewinne zu erzielen
(Leverage)

Voraussetzungen: Eigenkapital von ca. 30.000€ aufwadrts, welches fur
den Kauf der Wohnung zur Verfugung steht. Ein Einkommmen von uber
2.000€ netto und ein Uberschuss in der Haushaltsrechnung nach
Fixkosten, welcher hoher als die kuinftige Kreditrate ist.




linksammlung.

Trendwende am Immobilienmarkt in Osterreich (OENB - 14.06.2023)
https:.//www.oenb.at/Presse/thema-im-fokus/2023/trendwende-am-immobilienmarkt-in-oesterreich.html

Wohnungsmieten legen weiter zu (Immoflash - 05.12.2024)
https://immoflash.at/20241205/wohnungsmieten-legen-weiter-zu/6288

Warnung vor Einbruch beim Wohnungsneubau (ORF Wien- 27.11.2024)
https://wien.orf.at/stories/3283002/

Binnen zehn Jahren wuchs der GroBraum Graz (Kleine Zeitung - 13.08.2024)
https.//www.kleinezeitung.at/steiermark/graz/18753493/binnen-zehn-jahren-wuchs-der-grossraum-graz-
um-50000-einwohner

Wohnungskauf in Innsbruck am teuersten (ORF Tirol - 29.07.2024)
https://tirol.orf.at/stories/3266993/

Starker Riickgang bei Wohnungen in Osterreich (OTS - 27.11.2024)
https://www.ots.at/presseaussendung/OTS_20241127 OTS0052/erster-oesterreichischer-neubaubericht-
zeigt-zu-wenig-neugeschaffener-wohnraum-in-wien-neubau-weiter-ruecklaeufig

Vorsorgewohnung: Steuer & Steuervorteile beim Kauf (Raiffeisen Vorsorge Wohnung)
https://www.rvw.at/2225/ratgeber/26131/vorsorgewohnungen-steuer-und-steuervortei-
le#f:~:text=Denn%20durch%20den%20Kauf%20einer.€%2040.000%20bis%2060.000%20ausmacht

Der Leverage-Effekt: Definition, Berechnung & Beispiele (www.weltsparen.at)
https://www.weltsparen.at/glossar/leverage-effekt/

Wohnimmobilienpreisindex (OENB)
https://www.oenb.at/isawebstat/stabfrage/createReport:;jsessionid=1DIEFGFED84A14142 AF63B53DB7CF
771?lang=DE&original=false&report=6.6

Global Peace Index 2024 (www.economicsandpeace.org)
https:.//www.economicsandpeace.org/wp-content/uploads/2024/06/GPI|-2024-web.pdf

Quality of Living 2024 (Mercer)
https://www.mercer.com/en-ch/about/newsroom/gquality-of-living-2024/

Studiengeblihren in den USA (www.college-contact.com)
https://www.college-contact.com/usa/studiengebuehren#:~:text=Staatliche%20Hochschulen%20
finanzieren%20sich%20durch,%2D%20US%24%2018.000%20pro%20Semester




statistiken, beispiele
und diagramme.

Immobilienpreis im Europa-Vergleich:

Housing Development Intensity
Index of the Number of Initiated Dwellings per 1,000 Citizens, 2023

W Number of initisted dwellings per 1,000 citizens [l Total number of initiated dwellings (ths)

https.//www.deloitte.com/de/de/Industries/real-estate/research/property-index.html

Balkendiagramme auf Seite 13 und 14 - Korrektur beim Stddtevergleich Graz/Brinn im Bericht Uber den
Standort Osterreich, der Unterschied am Quadratmeter betrégt mittlerweile 800€, sprich, Brinn ist deutlich
teurer als Graz.

Entwicklung bzw. Riickgang der Baubewilligungen:

@ Baubewilligte Wohnungen, Jahre 2010 bis 2023

70 Tsd.

60 Tsd.

10 Tsd.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2018 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Jahr

-=- Insgesamt  -= in neuen Wohngeb. mit 1 od. 2 Wohnungen -+ in neuen Wohngeb. mit 3 od. mehr Wohnungen -+ in neuen Nicht-Wohngebauden « durch An-, Auf-, Umbautétigkeit

https://www.statistik.at/statistiken/bevoelkerung-und-soziales/wohnen/baubewilligungen




Diagramm Uber kontinuierliche Preissteigerung der Immobilien:

Wohnimmobilienpreise
Index 2005Q1=100

400
300

200

100

0 I [ I [ I [ | [ I
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

— Wien — Osterreich — Euroraum

Quelle: Data Science GmbH (DSS), TU Wien, Prof. Feilmayr, OeNB, EZB.

https://www.oenb.at/Presse/thema-im-fokus/2023/trendwende-am-immobilienmarkt-in-oesterreich.html

Hduserpreisindex Entwicklung seit 2010 mit der
aktuellen sichtbaren Korrektur und dem somit guten Einstiegszeitraum:

@ Quartalsweise Ind icklung seit 2010 (Grafik)

Zeitraum  Alles 1 Jahr 2 Jahre 5 Jahre 10 Jahre von Q217 bis Q324 =
220
200
180
160
140

T T T T T T T T I T I T 1

Juli 2017 Jan. 2018 Juli 2018 Jén. 2019 Juli 2019 Jan. 2020 Juli 2020 Jan. 2021 Juli 2021 Jain, 2022 Juli 2022 Jain. 2023 Juli 2023 Jan. 2024 Juli2...

2018 2020 2022 2024

2010 2012 2014 2018

1l v

Neuer Wohnraum  -=- Bestehender Wohnraum — —~ Gesamtindex HP1

https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-preisindizes/ha-
euserpreisindex-und-ooh-pi




Beispiel fiir Riickverglitung der Ust.:

Projektkosten
Objekt Name / Top Nummer Kirchner Kaserne / Top A 3.07 Nettopreis Bruttopreis
Verkaufspreis 186.100 223.320
Nebenkosten Grunderwerbssteuer 3,5% 7.910
Eigentumseintragung 1,1 % 2.486
Notar, Kaufvertrag, Treuhandschaft & Beglaubigungskosten (inkl. USt.) 2.733 3.280
Beratung/Konzeptionsgebiihr 5.390 6.468
Maklergebihr - -
Gesamtprojektkosten (brutto) 243.464
Berechnung der notwendigen Fremdmittel
Gesamtprojektkosten (brutto) 243 464
Vorsteuerabzug / Riickvergiitung der Umsatzsteuer - 38.845
Zinsen bis Vermietungsbeginn 0
Gesamtprojektkosten (netto) 204.620
Eigenmittel - 50.000
Notwendige Fremdmittel fiir Ankaufsfinanzierung 154.620



Hqualitatssicherung

checkliste:

aufklarunag bei immobilien.

O1_Sicherstellung der Leistbarkeit

Alle wichtigen Infos Uber Kaufnebenkosten und anfallende laufende Kosten
Aufklarung Uber Ricklagen fur Reparaturen, Sanierungen und Instandhaltung
Kosten fur die Steuerberatung

Aufklarung uber einen moglichen Leerstand bzw. verringerte Mieteinahmen

Sonstige Kosten

ODdoodgon

Besprechung Uber den Aufbau einer LiquiditGtsreserve

02_Ust. Vorteil bzw. Riickverglitung

»» Liegt eine Besicherung vom Netto- oder Bruttokaufpreis vor?

Bei einer Nettobesicherung »» Prifung wohin die Ust. RlckvergUtung erfolgt und Information an
den Kunden, dass er dieses Geld unverzUglich an den Treuhdnder Uberweisen muss. »» Schriftliche
Bestatigung davon vom Kunden einholen

»> Bei einer Uberrechnung der Ust.

Prifung bei Vertragsunterschrift ob der Kunde einen Steuerberater hat und ob dieser Uber den
genauen Prozess informiert ist. Schriftliche Bestdtigung vom Kunden und Steuerberater einholen.
Wird dieser Prozess nicht genau eingehalten, entsteht eine Steuerschuld vom Verkaufer beim
Finanzamt.

03_Bei Immobilienkaufen mit Fremdkapital

Prifung, wann der Kunde mit den Mieteinnahmen rechnen kann
Ausrichtung der Ruckfuhrung von der Finanzierung auf dieses Datum

Besprechung Uber die Vorgehensweise, wenn die Liegenschaft beispielsweise noch im Bau ist.

Einplanung von Sicherheitsreserven fur Mietausfall,
um die Bedienbarkeit von der Kreditraten gewdhrleisten zu kénnen.

O doddg

Genaue Information an den Kunden Uber die Finanzierungsnebenkosten
und die Provision vom Berater, schriftliche Bestdtigung davon. (ESIS Blatt)

04_Zusammenfassung von:

[ | den benétigten Eigenmitteln und den weiteren Reserven vom Kunden
(bei einer Finanzierung, der Hohe der Kreditrate, der Art der Finanzierung, fixe oder variable
Verzinsung, und den maglichen Verdnderungen z.B. Steigen oder Fallen der Kreditrate)

[ | der weiteren Reserve in der Haushaltsrechnung, sowie den wichtigsten Punkten aus dem
Beratungsgesprdch auf einem Formular, welches der Kunde unterschreibt.

O5_Steuerberatung:

[ | Sicherstellung, dass der Kunde von einem Steuerberater vertreten wird
und Uber alle relevanten Themen, insbesondere dem Thema der Liebhaberei informiert ist.



