
Baumstadt 5
Werndlgasse 6, 1210 Wien

IFA Bauherrenmodell Plus N°508 
mit Wohnungszuordnung und Steueroptimierung.



Webinar

Die Projektvorstellung Baumstadt 5 | Werndlgasse 6 wird aufgezeichnet.

Sie sind stumm geschaltet und ohne Videobild.

Ihre Frage können Sie in den Chat schreiben. Die Fragen werden vorgelesen und beantwortet.

Bei Verbindungsproblemen bitte erneut einwählen.
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Baumstadt Floridsdorf

Mit der Baumstadt Floridsdorf entsteht im 21. Wiener 
Gemeindebezirk ein einzigartiges Projekt, das 
richtungsweisend für lebenswerten Generationen-
Wohnbau ist. Ausgangspunkt ist eine rund 150 Jahre 
alte Siedlung, die in ein „ökologisches Dorf in der Stadt“ 
mit rund 270 geförderten Mietwohnungen transformiert 
wird. In einer weiteren Projektphase wird man 
voraussichtlich ebenso der Nachfrage nach 
betreubarem Wohnen nachkommen. Vorhandene 
Strukturen werden behutsam, unter Berücksichtigung 
des Bestands und mit Holzbauanteil, nachverdichtet. So 
entsteht in verkehrsberuhigter Binnenlage mit guter 
öffentlicher Anbindung ein grünes „Dorf in der Stadt“. 
Der Baumbestand der Baumstadt Floridsdorf wird durch 
Neupflanzungen ergänzt, zudem sind idyllische 
Dachgärten, Gemeinschaftsräume mit Ausgang zum 
Grätzlpark sowie eine weitreichende Fassaden-
begrünung mit bodengebundenen Rankhilfen geplant. 
Durch Nutzung von Wärmepumpen und Photovoltaik 
soll das Projekt zudem großteils energieautark sein.



B E T E I L I G U N G  &  I N V E S T M E N T
Langfristiges Investment in gefördertem Wohnbau; IFA Bauherrenmodell Plus mit 
Wohnungszuordnung und Steueroptimierung, N°508. 
Persönlicher Eintrag der Anteile im Grundbuch.

G E S A M T I N V E S T I T I O N  |  
B E W E R T E T E  F L Ä C H E 14,95 Mio. Euro | 2.035 m²

P L A N R E N D I T E Kreditzeichnung: 5,7% p.a. nach Ablauf der Förderphase
Barzeichnung: 7,5% p.a. nach Ablauf der Förderphase

M I N D E S T I N V E S T M E N T 208.786 Euro (Top 5-B)

E I G E N K A P I T A L
Kreditzeichnung: ab 76.364 Euro, zahlbar über 3 Jahre (25.455 Euro p.a.)

Barzeichnung: ab 162.813 Euro nach Abzug Barzeichnungsbonus

F Ö R D E R U N G Landesdarlehen für 20 Jahre Laufzeit mit 1% Fixverzinsung

P R O J E K T

Baumstadt5 Werndlgasse 6, 1210 Wien

38 Wohnungen im geförderten Wohnbau (32-85 m² Wohnfläche). Jede Wohnung mit 
persönlicher Freifläche wie Loggia, Balkon oder Terrasse sowie 80 m² große gemeinsame 
Dachterrasse.

G E P L A N T E R  B A U B E G I N N  |  
F E R T I G S T E L L U N G

Winter 2026 | Herbst 2028
Baubewilligung erteilt & Förderungswürdigkeit bestätigt

Werndlgasse 6, 1210 Wien (EVG)
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Nachgefragte Lage
Die Baumstadt befindet sich im 21. Bezirk Floridsdorf, einem der am stärksten wachsenden 
Wohnbezirke Wiens. Mit bekannten Naherholungsgebieten wie der Donauinsel oder dem 
Floridsdorfer Wasserpark bietet diese Wohngegend einen sehr guten Mix aus Erholung und 
bester Infrastruktur. Die öffentliche Anbindung ist ausgezeichnet, und auch mit dem Auto ist 
man rasch auf den wichtigsten Verkehrsrouten.
Ob nachgefragte Wohnung zur Vermietung oder später zur Eigennutzung: In Wien ist auch in 
Zukunft von einem starken Wachstum und einer damit einhergehenden hohen Nachfrage 
nach Wohnraum auszugehen. Und davon profitieren alle Investor:innen des Investments 
„Werndlgasse 6”.
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BRG Landwiedstraße Pfarre Guter Hirte

Laskahofpark

Umgebung
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Floridsdorfer Wasserpark Bahnhof Floridsdorf

Klinik Floridsdorf SCN (Shopping Center Nord MühlschüttelAmtshaus

Schlingermarkt



Laskahofpark

Aktueller Baufortschritt 
Bauabschnitt 1



Visualisierung
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Visualisierung
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Baubescheid
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Wohnungsmix

1  Z I M M E R - W O H N U N G E N 14 Wohnungen
entspricht 37% der Gesamtwohnungen

2  Z I M M E R - W O H N U N G E N 10 Wohnungen
entspricht 26% der Gesamtwohnungen

3  Z I M M E R - W O H N U N G E N 12 Wohnungen
entspricht 32% der Gesamtwohnungen

4  Z I M M E R - W O H N U N G E N 2 Wohnungen
entspricht 5% der Gesamtwohnungen

Das Projekt umfasst 38 Wohnungen im geförderten Wohnbau mit Größen von 32 m² bis 85 m². Die Wohnungen haben alle eine 
persönliche Freifläche wie Loggia, Balkon oder Terrasse sowie 80 m² große gemeinsame Dachterrasse.
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Wohnungsübersicht

Stockwerk Anzahl
Nutzwerte

gesamt
gewichtet*

Wohnnutzfläche
gesamt

Wohnnutzfläche
Neubau

Wohnnutzfläche
Bestand

Erdgeschoß
Neubauwohnungen
Bestandswohnungen **

8
4
4

213
76

137

254 m²
74 m²

180 m²

1. Obergeschoß
Neubauwohnungen
Bestandswohnungen **

8
4
4

366
205
161

383 m²
198 m²

185 m²

2. Obergeschoß
Neubauwohnungen
Bestandswohnungen **

8
4
4

379
216
163

383 m²
198 m²

185 m²

3. Obergeschoß
Neubauwohnungen

6 399 359 m²
359 m²

4. Obergeschoß
Neubauwohnungen

6 383 334 m²
334 m²

5. Obergeschoß
Neubauwohnungen

2 145 124 m²
124 m²

6. Obergeschoß
Neubauwohnungen

2 150 124 m²
124 m²

Gesamt 38 2.035 1.961 m² 1.411 m² 550 m²

Planmäßig werden im Objekt insgesamt 38 
Wohneinheiten errichtet. Wovon 12 Wohnungen** 
teilweise oder ganz auf Bestandsflächen, die vor 1945 
erbaut wurden, hergestellt werden.

Nach Maßgabe der aktuell gültigen Gesetzeslage ist für 
Bestandsflächen nach der 20-jährigen Förderphase der 
Richtwert des Mietrechtsgesetzes (MRG) anzuwenden.

Neubauflächen hingegen unterliegen nach der 
Förderphase dem freien Hauptmietzins.

Alle 38 Einheiten verbleiben jedenfalls für 25 Jahre im 
gemeinsamen Mietenpool, danach ist eine 
Eigenvermietung möglich.

* Angaben gemäß Nutzwertgutachten | Wohnnutzflächen
inclusive Loggien

** EG: Top 02, Top 03, Top 04, Top 05
1. OG: Top 10, Top 11, Top 12, Top 13
2. OG: Top 18, Top 19, Top 20, Top 21



Lagezuschlag für Bestandswohnungen

• Mietzins inkl. Lagezuschlag aktuell EUR 12,21/m2 netto bei einem unbefristeten Mietvertrag

• Mietzins exkl. Lagezuschlag aktuell EUR 9,31/m2 netto

Der aktuelle Lagezuschlag lt. Gutachten (Prof. Thomas Malloth) beträgt EUR 2,90/m². Der Richtwert in Wien liegt aktuell bei EUR 6,74/m².

Indexiert man den Mietzins exkl. Lagezuschlag über 20 Jahre und rechnet den Lagezuschlag dazu errechnet man die dann erzielbare Miete

Die Bestandswohnungen sind laut Nutzwertgutachten um rd. 15% günstiger eingepreist als vergleichbare Neubauwohnungen.

BEISPIEL TOP 18-B



Einpreisung für Richtwertmiete
STAND 17. AUGUST 2026



Mieteinnahmen

Anzahl

26 Wohnungen Neubau
12 Wohnungen Bestand
28 Küchen **

Nutzfläche *

1.410 m²
551 m²

Miete

11,43 Euro
11,43 Euro
42,00 Euro

Mieteinnahmen

16.116 Euro
6.298 Euro
1.176 Euro

Gesamteinnahmen monatlich
Gesamteinnahmen jährlich

23.590 Euro
283.000 Euro

Aufgrund der Förderungsbestimmungen darf während der Förderungslaufzeit von Mieter:innen nur eine reduzierte Miete von 10,61 Euro/m² Nutzfläche zzgl. Küche verlangt 
werden. Unter Berücksichtigung der Indexsteigerung bis zur Fertigstellung beträgt die Miete voraussichtlich rund 11,43 Euro/m².

KALKULIERTE MIETEINNAHMEN NACH FERTIGSTELLUNG

Anzahl

26 Wohnungen Neubau
12 Wohnungen Bestand

Nutzfläche *

1.410 m²
551 m²

Miete

15,06 Euro
15,06 Euro

Mieteinnahmen

21.235 Euro
8.298 Euro

Gesamteinnahmen monatlich
Gesamteinnahmen jährlich

29.533 Euro
354.000 Euro

Gemäß Liebhabereirichtlinien sind in Fällen gesetzlicher Einnahmenbeschränkungen (wie z.B. Richtwertmieten oder förderungsrechtliche Einschränkungen) fiktive 
marktkonforme Mieteinnahmen anzusetzen. Die fiktiven Mieten werden für die Totalgewinnberechnung unter Berücksichtigung der Indexanpassung bis zur Fertigstellung 
für Wohnungen mit einem Wert von 15,06 Euro netto/m² angesetzt.

FIKTIVE MIETEINNAHMEN

* Nutzfläche gemäß Bauordnung. Aufgrund unterschiedlicher gesetzlicher Kriterien kann sich eine abweichende Nutzfläche gemäß Mietrechtsgesetz (vor allem im Dachgeschossbereich aufgrund der Wandschrägen) ergeben.

** Für 10 Anbotswohnungen werden keine Mieten für Küchen verrechnet.



Planung
Übersichtsplan
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Erdgeschoss

Planung
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1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss

Planung
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3. Obergeschoss und 4. Obergeschoss

Planung

19



5. Obergeschoss und 6. Obergeschoss

Planung
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Nachhaltig erfolgreich

• Modernste Energiestandards

• Wärmepumpensystem unterstützt durch Photovoltaik

• Photvoltaikanlage auf den Dächern
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• Dachgärten mit Gemeinschaftsflächen und Hochbeete für Mieter:innen

• Fassadenbegrünung als Beitrag zur naturnahen Begrünung

•  Zahlreiche Fahrradabstellplätze

•  Leihräder und Car Sharing geplant

• „Urban Cool Island“ im Sommer

•  Regenwassermanagement

• Minimale Bodenversiegelung durch umsichtige und ressourcenschonende Nachverdichtung

• Großzügige Grünflächen und dichter Baumbestand

• Grätzlpark und Spielplatz



Projektpartner

A R C H I T E K T E N Lottiundmax ZT GmbH, Wien | Baumeister Lindner GmbH, Wien

G E N E R A L U N T E R N E H M E R Voitl & Co. Baugesellschaft m.b.H., Wien

R E C H T S A N W A L T Schreiber & Partner Rechtsanwälte OG, Wien

L A U F E N D E  
S T E U E R B E R A T U N G Raml und Partner Steuerberatung GmbH, Linz

S T E U E R L I C H E S  
G U T A C H T E N Grant Thornton Austria Tax GmbH Steuerberatungsgesellschaft, Wien
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Finanzierung & Förderung

F R E M D F I N A N Z I E R U N G

 BKS Bank AG (Direktion Wien/NÖ/B)
 Bankdarlehen u. gefördertes Bankdarlehen mit 17 Jahren Laufzeit
 Geplanter Tilgungsbeginn 01/2029
 Sollzinssatz fix auf 10 Jahre: 10-Jahres Euro-Zinsswap + 1,0% (Fixierung 

bei Auszahlung / nach Konstituierung)
 Kein Vorfälligkeitsentgelt,

somit Sondertilgungen ab Baufertigstellung pönalefrei möglich (Pönale 
nur bei Umschuldung). Zusage BKS erfolgt.

F Ö R D E R U N G Landesdarlehen für 20 Jahre Laufzeit mit 1% Fixverzinsung

F Ö R D E R A R T
Totalsanierung - überwiegend Neubau
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Visualisierung



TOP 31 / 4. OBERGESCHOSS
Neubauwohnung

Wohnfläche inkl. Loggia 41,92 m²

Balkon 7,15 m²

Kellerabteil Nr. 31
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Werndlgasse 6 | Top 31 - Kreditzeichnung 
48 / 2.035 EIGENTUMSANTEILE | 357.918 EURO GESAMTINVESTITIONSSUMME NETTO
BAUPHASE

26

Eigenkapitalanteil: rd. 37%
Steuerliches Ergebnis im 1.Jahr: 85% gerechnet auf Eigenkapital I
Steuerliches Ergebnis Bau- bzw. Investitionsphase 60% gerechnet auf gesamtes 
Eigenkapital



*** Bankdarlehen in Höhe von EUR 169.191 mit einer Laufzeit von 15 Jahren ab 01.01.2029, kalkulierter Zinssatz in Höhe von 4,30% p.a. zzgl. Spesen und Gebühren.

**** Landesdarlehen gefördert in Höhe von EUR 57.818 mit einer Laufzeit von 20 Jahren ab 01.01.2029, kalkulierter Fixzinssatz in Höhe von 1,00% p.a.

***** Es handelt sich um Durchschnittswerte über die Jahre 2029 - 2048. Die Werte für die einzelnen Jahre sind der Liquiditätsprognose zu entnehmen. Angenommene
 Steuerprogression von 50% ab dem Jahr 2026.

Werndlgasse 6 | Top 31 - Kreditzeichnung 
48 / 2.035 EIGENTUMSANTEILE | 357.918 EURO GESAMTINVESTITIONSSUMME NETTO
FINANZIERUNGSPHASE

27



Werndlgasse 6 | Top 31 - Kreditzeichnung 
48 / 2.035 EIGENTUMSANTEILE | 357.918 EURO GESAMTINVESTITIONSSUMME NETTO
ERTRAGSPHASE
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Werndlgasse 6 | Top 31 - Kreditzeichnung 
48 / 2.035 EIGENTUMSANTEILE | 357.918 EURO GESAMTINVESTITIONSSUMME NETTO
LIQUIDITÄTSPROGNOSE
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• Kalkulierte Mieteinnahmen ab 01.01.2029 in Höhe von rd. 
EUR 6.675 p.a. Die angenommene Indexierung beträgt 
2,50% p.a. ab dem Jahr 2030 (2,40% p.a. ab dem Jahr 
2031). Nach Ablauf der Förderung erfolgt der Ansatz einer
angemessenen marktkonformen Miete.)

** Nach Erfahrungswerten prognostizierte veränderliche 
Kosten der Eigentümer:innen: Verwaltungskosten 8,0%
(Steuerberatung, Investor:innenbetreuung, Vermietungs-
provisionen, Bankspesen usw.), Leerstehung und 
Mietausfall 4%, Instandhaltungs- und Reparaturkosten 
gemäß Wartungserlass 2021 (Erlass BMF/Liebhaberei-
richtlinien). Es kann zwischen den genannten Kostenarten 
zu Verschiebungen kommen. Aus den Instandhaltungs-
kosten wird eine Rücklage in Höhe von 0,30 €/m² p.m. 
gebildet. Eine Erhöhung dieser Rücklage kann bei Bedarf 
von der EVG beschlossen werden.

*** Das steuerliche Ergebnis wurde u.a. auf Basis des 
angesetzten Zinssatzes ab 01.01.2029 berechnet.

Werndlgasse 6 | Top 31 - Kreditzeichnung 
48 / 2.035 EIGENTUMSANTEILE | 357.918 EURO GESAMTINVESTITIONSSUMME NETTO
STEUERLICHE PROGNOSERECHNUNG
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Werndlgasse 6 | Top 31 - Kreditzeichnung 
48 / 2.035 EIGENTUMSANTEILE | 357.918 EURO GESAMTINVESTITIONSSUMME NETTO
EFFEKT DURCH DIE 1/15-AfA
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• Fiktive marktkonforme Mieteinnahmen ab 01.01.2029 in Höhe von 
EUR 8.350 p.a. Die angenommene Indexierung beträgt 2,50% p.a. 
ab dem Jahr 2030 (2,40% p.a. ab dem Jahr 2031).

** Nach Erfahrungswerten prognostizierte veränderliche Kosten der 
Eigentümer:innen: Verwaltungskosten 8,0% (Steuerberatung, In-
vestor:innenbetreuung, Vermietungsprovisionen, Bankspesen 
usw.), Leer-stehung und Mietausfall 4%, Instandhaltungs- und 
Reparaturkosten gemäß Wartungserlass 2021 (Erlass 
BMF/Liebhabereirichtlinien). Es kann zwischen den genannten 
Kostenarten zu Verschiebungen kommen. Aus den Instand-
haltungskosten wird eine Rücklage in Höhe von 0,30 €/m² p.m. 
gebildet. Eine Erhöhung dieser Rücklage kann bei Bedarf von der 
EVG beschlossen werden.

Werndlgasse 6 | Top 31 - Kreditzeichnung 
48 / 2.035 EIGENTUMSANTEILE | 357.918 EURO GESAMTINVESTITIONSSUMME NETTO
TOTALGEWINNBERECHNUNG
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A T T R A K T I V E  
R E N D I T E M Ö G L I C H K E I T E N

Ein Investment in dieses IFA Bauherrenmodell Plus mit 
Wohnungszuordnung und Steueroptimierung ist bereits 
ab einem initialen Eigenkapital von 43.636 Euro p.a. 
über drei Jahre möglich: Mit einem Eigenaufwand nach 
Steuer, Nebenkosten und Darlehenstilgung von rund 
170.000 Euro ermöglicht das Investmentmodell bei 
Kreditzeichnung eine Immobilien-beteiligung von rund 
358.000 Euro. Dies entspricht einer erwarteten Rendite 
von rund 5,7% p.a.*.

Disclaimer: Die Bezeichnung „Effekt Bauherrenmodell Plus mit Wohnungszuordnung und Steueroptimierung“ bezieht sich auf den Vergleich der Gesamtinvestitionskosten bei 
Kreditzeichnern mit dem Eigenaufwand nach Steuern, Nebenkosten und Darlehenstilgung im Rahmen der steuerlichen Prognoserechnung. Es handelt sich dabei um keine Gewährung 
eines Preisnachlasses oder Rabattes.

Werndlgasse 6 | Top 31 - Kreditzeichnung 
„EFFEKT BAUHERRENMODELL PLUS MIT WOHNUNGSZUORDNUNG“
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Vereinfachte Beispielrechnung Top 5-B. Prognose bis zum Ablauf der Förderphase, bei Kreditzeichnung 
und 50% Steuerprogression.



Werndlgasse 6 | Top 31 - Barzeichnung 
48 / 2.035 EIGENTUMSANTEILE | 357.918 EURO GESAMTINVESTITIONSSUMME NETTO
BAUPHASE
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*** Landesdarlehen gefördert in Höhe von EUR 57.818 mit einer Laufzeit von 20 Jahren ab 01.01.2029, kalkulierter Fixzinssatz in Höhe von 1,00 % p.a.

**** Es handelt sich um Durchschnittswerte über die Jahre 2029 - 2042. Die Werte für die einzelnen Jahre sind der Liquiditätsprognose zu entnehmen. Angenommene
 Steuerprogression von 50% ab dem Jahr 2026.

Werndlgasse 6 | Top 31 - Barzeichnung 
48 / 2.035 EIGENTUMSANTEILE | 357.918 EURO GESAMTINVESTITIONSSUMME NETTO
FINANZIERUNGSPHASE
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Werndlgasse 6 | Top 31 - Barzeichnung 
48 / 2.035 EIGENTUMSANTEILE | 357.918 EURO GESAMTINVESTITIONSSUMME NETTO
ERTRAGSPHASE
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Werndlgasse 6 | Top 31 - Barzeichnung 
48 / 2.035 EIGENTUMSANTEILE | 357.918 EURO GESAMTINVESTITIONSSUMME NETTO
LIQUIDITÄTSPROGNOSE
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• Kalkulierte Mieteinnahmen ab 01.01.2029 in Höhe von 
rd. EUR 6.675 p.a. Die angenommene Indexierung 
beträgt 2,50% p.a. ab dem Jahr 2030 (2,40% p.a. ab 
dem Jahr 2031). Nach Ablauf der Förderung erfolgt 
der Ansatz einer angemessenen marktkonformen 
Miete.

** Nach Erfahrungswerten prognostizierte veränderliche 
Kosten der Eigentümer:innen: Verwaltungskosten 
8,0% (Steuerberatung, Investor:innenbetreuung, 
Vermietungsprovisionen, Bankspesen usw.), Leer-
stehung und Mietausfall 4%, Instandhaltungs- und 
Reparaturkosten gemäß Wartungserlass 2021 (Erlass 
BMF/Liebhabereirichtlinien). Es kann zwischen den 
genannten Kostenarten zu Verschiebungen kommen. 
Aus den Instandhaltungskosten wird eine Rücklage in 
Höhe von 0,30 €/m² p.m. gebildet. Eine Erhöhung 
dieser Rücklage kann bei Bedarf von der EVG 
beschlossen werden.

*** Das steuerliche Ergebnis wurde u.a. auf Basis des 
angesetzten Zinssatzes ab 01.01.2029 berechnet.

Werndlgasse 6 | Top 31 - Barzeichnung 
48 / 2.035 EIGENTUMSANTEILE | 357.918 EURO GESAMTINVESTITIONSSUMME NETTO
STEUERLICHE PROGNOSERECHNUNG
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• Fiktive marktkonforme Mieteinnahmen ab 01.01.2029 in 
Höhe von EUR 8.350 p.a. Die angenommene 
Indexierung beträgt 2,50% p.a. ab dem Jahr 2030 
(2,40% p.a. ab dem Jahr 2031).

** Nach Erfahrungswerten prognostizierte veränderliche 
Kosten der Eigentümer:innen: Verwaltungskosten 8,0% 
(Steuerberatung, Investor:innenbetreuung, Vermie-
tungsprovisionen, Bankspesen usw.), Leerstehung und 
Mietausfall 4%, Instandhaltungs- und Reparatur-kosten 
gemäß Wartungserlass 2021 (Erlass BMF/Lieb-
habereirichtlinien). Es kann zwischen den genannten 
Kostenarten zu Verschiebungen kommen. Aus den 
Instandhaltungskosten wird eine Rücklage in Höhe von 
0,30 €/m² p.m. gebildet. Eine Erhöhung dieser 
Rücklage kann bei Bedarf von der EVG beschlossen 
werden.

Werndlgasse 6 | Top 31 - Barzeichnung 
48 / 2.035 EIGENTUMSANTEILE | 357.918 EURO GESAMTINVESTITIONSSUMME NETTO
TOTALGEWINNBERECHNUNG
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Die dargestellten Werte wurden aus den Prognoserechnungen sowie der ausführlichen Dokumentationsmappe entnommen und können sich daher entsprechen der steuerlichen und rechtlichen 
Rahmenbedingungen ändern. Für die steuerliche Anerkennung, gesetzliche Änderungen sowie Änderungen der Marktverhältnisse wird keine Haftung übernommen.

*bei angenommener Steuerprogression von 50%

Nach vollständiger Einbringung des Eigenkapitals 2026 sowie 
anschließendem Vermietungsbeginn Ende 2028, senkt sich der gesamte 
Aufwand nach Steuer, aufgrund der schon getätigten Steuerrückflüsse auf 
327.361 €. Somit ergibt sich ein Quadratmeterpreis auf das fertiggestellte 
Objekt von 6.820 € bezogen auf die bewertete Fläche.
Aufgrund der laufenden 1/15 AfA sowie der Mieteinnahmen während der 
Förderphase sinkt dieser 2044 auf 3.943 €/m².

Änderungen vorbehalten!

Quadratmeterpreis bei Barzeichnung 
BEZOGEN AUF WERNDLGASSE 6, TOP 31 / 4. OG, 48 M² BEWERTETE FLÄCHE
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Rentabilitätsvergleich
Vorsorgewohnung vs. Bauherrenmodell

pro Monat je m² Vorsorgewohnung Bauherrenmodell

Nettomiete * € 15,06 ** € 11,43

abzgl. nicht umlegbare Nebenkosten - € 1,97 - € 1,97

Nettomiete bereinigt € 13,09 € 9,46

+/- Steuer - € 3,15 € 10,54

Nettoertrag € 9,95 € 20,01

BEISPIELRECHNUNG: WERNDLGASSE 6, 1210 WIEN

* Quelle: Angemessene, marktkonforme Miete lt. EHL Gutachten
** Indexierte Fördermiete

15,06

9,9511,43

20,01

■ VORSORGEWOHNUNG ■ BAUHERRENMODELL

Ertrag vor Kosten & Steuern Ertrag nach Kosten & Steuern

ANNAHME
 Vorsorgewohnung und Bauherrenmodell mit identer 

Gesamtinvestition bei Barzeichnung

 Normale AfA bei der Vorsorgewohnung (67 Jahre)

 Verkürzte 1/15 AfA beim Bauherrenmodell

 Gefördertes Landesdarlehen mit 1% p.a. Fixzins beim BHM
20 Jahre Laufzeit

 Grenzsteuersatz 50%

Disclaimer: Die Beispielrechnung dient ausschließlich der 
Veranschaulichung eines möglichen wirtschaftlichen Verlaufs eines 
Bauherrenmodells im Vergleich mit einer Vorsorgewohnung und basiert auf 
Annahmen, Schätzungen sowie derzeit gültigen steuerlichen und 
rechtlichen Rahmenbedingungen. Es wird darauf hingewiesen, dass die 
dargestellten Werte keine Prognosen oder Zusicherungen hinsichtlich 
zukünftiger Entwicklungen oder tatsächlicher Ergebnisse darstellen. Alle 
Angaben erfolgen ohne Gewähr und können sich durch Änderungen in der 
Gesetzgebung, der Marktlage oder sonstigen Faktoren verändern.
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Begründung Wohnungseigentum Bauherrenmodell Plus

PLAN

 Eintragung der schlichten MEG-Anteile auf Basis des vorläufigen Nutzwertgutachtens im Grundbuch

 Nach Baufertigstellung ist WEG-Begründung geplant bzw. vorgesehen auf Basis des endgültigen Nutzwertgutachtens

 Mindestens 25-jährige Überlassung der Wohnung an die Errichtungs- und Vermietungsgemeinschaft für die gemeinschaftliche Vermietung (Mietenpool)

N E U E  R E C H T S A N S I C H T  D E S  F I N A N Z M I N I S T E R I U M S  ( B M F )

 Das BMF ist der Meinung, dass, wenn es im Rahmen des BHM Plus zur Begründung von Wohnungseigentum kommt, nicht die EVG, sondern jede:r einzelne 

Investor:in „Umsatzsteuersubjekt“ ist.

 Konsequenz: Gesamte im Rahmen des Projekts für Leistungen bezahlte UST und die im Gegenzug bezogene Vorsteuer sind rückabzuwickeln und auf 

Investor:innenebene neu zu veranlagen hoher administrativer Aufwand / UST ist von jedem/jeder Investor:in vorzufinanzieren!

 Finanzamt bleibt nach inhaltlicher Abklärung bei ihrer Rechtsmeinung  Beschwerde beim Bundesfinanzgericht (BFG) wird erhoben.

 Zivilrechtlich besteht kein Hindernis, dass Wohnungseigentum, wie geplant, begründet wird.

STATUS QUO
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Steuerlicher Hinweis Bauherrenmodell Plus

PASSUS:

Mit Unterfertigung dieses zusätzlichen Informations- und Risikohinweisblattes nehme ich ausdrücklich zur Kenntnis, dass aufgrund der mit Baufertigstellung 
geplanten Wohnungseigentumsbegründung die Rechtsauffassung vertreten werden könnte, dass die Wohnungseigentümer:innen/Investor:innen als 
umsatzsteuerliche Unternehmer:innen gelten. Aktuell wird diese Rechtsauffassung durch das Finanzamt vertreten und ist Gegenstand von Rechtsmittelverfahren.

Nach dieser Rechtsauffassung würde die Einräumung des Wohnungseigentums eine umsatzsteuerpflichtige Leistung der Errichtungs- und 
Vermietungsgemeinschaft an die jeweiligen Wohnungseigentümer:innen darstellen. 

Das würde bedeuten, dass es zu direkten Vorschreibungen der Umsatzsteuer (20% der Investitionskosten) kommen kann und jeder Wohnungseigentümer/jede 
Wohnungseigentümerin, jeder Investor/jede Investorin bis zur Rückerstattung der Umsatzsteuer durch das Wohnsitzfinanzamt einen vorübergehenden 
Finanzierungsbedarf hätte. Für eine Rückerstattung der Umsatzsteuer wären in diesem Fall entsprechende Umsatzsteuererklärungen individuell durch jeden 
Investor/jede Investorin zu erstellen und beim jeweiligen Wohnsitzfinanzamt einzureichen.Weitere Voraussetzung hierfür wäre, dass der/die jeweilige 
Wohnungseigentümer/Wohnungseigentümerin bzw. jeder Investor/jede Investorin auf die umsatzsteuerliche Kleinunternehmerregelung verzichtet. Die Überlassung 
der Wohnungseigentumsobjekte an die Errichtungs- und Vermietungsgemeinschaft würde nach dieser Rechtsansicht ebenfalls einen umsatzsteuerbaren Vorgang 
darstellen. Falls erforderlich werden die Wohnungseigentümer:innen durch die beauftragte Steuerberatungsgesellschaft unterstützt.

Weiters bin ich damit einverstanden, dass ich für mind. 25 Jahre ab Vermietungsbeginn einem Mietenpool beitreten werde und meine Wohneinheit durch die 
beauftragte Hausverwaltung betreut, verwaltet und vermietet wird und ich nicht persönlich über meine parifizierte Wohnung verfügen kann.

ZUSÄTZLICHES INFORMATIONS- UND RISIKOBLATT

Muss als gesondertes Dokument mit den Erstzeichnungsunterlagen unterfertigt werden
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Allgemeines zu Vertrieb und Marketing

K O M P A S S

 Prognoserechnung
 Wohnungsgrundrissmappe
 Information / Dokumentation
 Produktfolder
 Produkt-Teaser
 Excel-Berechnungsblatt für Nutzwertpreisverlauf

M A R K E T I N G

 Presseaussendung 
 Online Marketing und Social Media
 Website: www.ifa.at 
 IFA Newsletter am 08. September 2026
 Paid Media | Print und ´Digital

T I M I N G

 Vertriebsstart 31. August 2026
 Geplante Konstituierung Oktober 2026
 geplanter Baubeginn Winter 2026
 gepl. Fertigstellung: Herbst 2028
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Reservierungssystem

F R E I S C H A L T U N G  
I F A  K O M P A S S

31.08.2026 um 13:00 Uhr

S A C H B E A R B E I T E R I N Eva Schimpfhuber (e.schimpfhuber@ifa.at)

R E S E R V I E R U N G E N

 Wohnungsreservierung ausschließlich via Mail an Eva 
Schimpfhuber (e.schimpfhuber@ifa.at)
Top-Nr. und Name des Interessenten muss bekannt    
gegeben werden!

 Wohnungsreservierung max. 4 Werktage möglich
- danach verfällt diese automatisch!

 Folgereservierung einer Top (auch in der Organisation) 
nicht möglich!

 Sollte eine Reservierung nicht mehr benötigt werden, bitte 
umgehende Info an Eva Schimpfhuber!

F I X E  E I N B U C H U N G

 Voraussetzung für fixe Einbuchung der Top (als verkauft 
markiert) ist ein vollständig ausgefüllter und vom Investor 
unterfertigter Zeichnungsschein samt Scan des gültigen 
Reisepasses oder Personalausweises (beidseitig)

 Retournierung der unterfertigten Vertragsunterlagen inkl. 
Erstzeichnungsunterlagen innerhalb von 14 Tagen
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Vergleich Bauherrenmodell Plus nach Bundesland

Renditevergleich Kreditzeichnung nach 15 Vermietungsjahren in 
Linz (2044)

20 Vermietungsjahren in 
Wien (2049)

20 Vermietungsjahren 
in Linz (2049)

Rendite in % des Eigenaufwandes p.a. (vor persönlicher Steuer) 5,3% 5,7% 7,1%
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Renditevergleich Barzeichnung nach 15 Vermietungsjahren in 
Linz (2044)

20 Vermietungsjahren in 
Wien (2049)

20 Vermietungsjahren 
in Linz (2049)

Rendite in % des Eigenaufwandes p.a. (vor persönlicher Steuer) 6,6% 7,5% 9,1%

Vergleich Mietansatz Fördermiete in Wien für 
EVG

Richtwertmiete in Wien 
für Bestandswohnungen 
(nach der Förderphase)

angemessener 
Mietzins in Linz

Aktueller Mietpreis pro m² 10,61 Euro 6,74 Euro + Zuschläge 10,96 Euro

Vergleich Quadratmeterpreis Ø Quadratmeterpreis 
Wien 

Ø Quadratmeterpreis 
Linz

Ø Preis pro m² auf GIK inkl. Beratungshonorar / Bewertete Fläche 7.457 Euro 5.899 Euro

WERNDLGASSE 6, 1210 WIEN - TOTALSANIERUNG MIT ÜBERWIEGEND NEUBAU VS. IM HAIDGATTERN 1, 4030 LINZ - ABRISS/NEUBAU

Aus Investmentsicht bietet der Neubau in Oberösterreich dank der niedrigeren Gestehungskosten pro m² selbst bei konservativer Mietannahme des höheren 

angemessenen Mietzinses im Vergleich zur Fördermiete in Wien eine bessere Rendite im identen Betrachtungszeitraum von 20 Jahren. Neben der Rendite punktet 

das oberösterreichische Fördermodell durch planbarere Baukosten aufgrund des 100-prozentigen Neubauanteils und dem Verbleib aller Wohnungen im 

kontrollierten, aber orientierten Segments des angemessenen Mietzinses (keine gedeckelte Fördermiete!). Das Wiener Modell überzeugt durch ein ökologisch 

nachhaltiges Gesamtensemble im sanierten Altbestand mit maximalem langfristigen Wertsteigerungspotenzial im urbanen Kernbereich.



Weitere IFA Investitionsmöglichkeiten

Baumstadt 4 
Werndlgasse 4/4A/4B, 1210 Wien

Gesamtinvestition | 14,65 Mio. Euro

Investment | Immobilieninvestment in geförderten 
Wohnbau, mit ideeller Beteiligung über eine KG

Planrendite | 5,6% p.a. (nach Ablauf der Förderphase bei 

Kreditzeichnung)

Projekt | 37 Wohnungen im geförderten Wohnbau 
(35-80 m²) sowie eine Gewerbeeinheit (63 m²)

Baubeginn, Fertigstellung (geplant) | Winter 2026, 
Herbst 2028

Im Haidgattern 1, 4030 Linz

Gesamtinvestition | 22,8 Mio. Euro

Investment | Immobilieninvestment in geförderten 
Wohnbau, IFA Bauherrenmodell Plus mit 
Wohnungszuordnung

Planrendite | 5,3% p.a. (nach Ablauf der Förderphase bei 

Kreditzeichnung)

Projekt | 66 Wohnungen im geförderten Wohnbau 
(33-80 m²) sowie eine Geschäftslokal (91 m²)

Baubeginn, Fertigstellung (geplant) | Herbst 2026, 
Sommer 2028

IFA AG | 6% Nachhaltigkeitsanleihe
2026-2031 (2032)

Anleihevolumen | 10,0 Mio. Euro

Verzinsung | 6,0% p.a. fix

Mindestinvestition | 10.000 Euro 

Berechtigt bei Zeichnung bis einschließlich 15.12.2026 
zur Berücksichtigung des Gewinnfreibetrags §10 
EStG 2026 und kann darüber hinaus zur Wertpapier-
deckung für Pensionsrückstellungen §14 EStG 
herangezogen werden.
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