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WIR BAUEN ZUKUNFT



Das Unternehmen

• Whitestone Investment wurde im Jahr 2000 – mit geografischem
Schwerpunkt CEE Länder – von Hr. Galfusz und Partnern gegründet

• Seit 2014 ist Whitestone mit Sitz in Wien ausschließlich in Österreich
als Bauträger tätig

• Der geografische Schwerpunkt liegt im Umland von Wien und den
östlichen Bundesländern.

• Der produktmäßige Schwerpunkt liegt im Wohnungsneubau

• Die Projektgrößen (GIK) bewegen sich zwischen € 5 und € 20 Mio.

• Investitionen entweder direkt an der Projektgesellschaft, oder indirekt
z.B. über Anleihen und Nachrangdarlehen

Seite 2

Unternehmenspräsentation 2023

www.whitestonegroup.at



Das Expertenteam
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Das Geschäftsmodell

• Laxenburg – 2361

• Herzog Albrecht Straße 14

• 02. Juni 2021
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Das Geschäftsmodell

• Laxenburg – 2361

• Herzog Albrecht Straße 14

• 1.Qu./2025
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Das Geschäftsmodell
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Projekte bisher
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Finalisierte Projekte
Condo 11

1110, Rudolf Simon Gasse 5-9

• Baubeginn: Q4 2019

• 1 UG, 4 OG

• Wohnnutzfläche 3.042 m2 / 56 WE

• Eigenkapital: 20% (€ 2.300.000)

• GIK € 11.400.000

• EK-Rendite vor Köst: 61%

• Projekt IRR vor Köst: 20% (auf Eigenkapital)

• Forward Sale an öst. Fonds erfolgte im Mai 21

• Gebäude wurde am 26. August 21 übergeben



Seite 9www.whitestonegroup.at

DIREKT BEIM BAUTRÄGER INVESTIEREN!

Preisverleihung klimaaktiv Zertifikat
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Für eine nachhaltige Zukunft!
Unsere Vision

 Errichtung klimaneutraler Wohnimmobilien

Unser Ansatz

 Klimaaktiv-Zertifizierung der Bauprojekte

 Konstante Verbesserung des „Fußabdrucks“

 Kooperationen mit grünen Technologiepartnern

 Erster Nachhaltigkeitsbericht für 2023

Die nächsten Schritte

 Implementierung Nachhaltigkeitsstrategie

 Definition ESG-Standards in der Lieferkette

 Eigener Green Bond ab 2025

Ihr Vorteil

 Werthaltige Immobilien

 Risikoreduktion

 Attraktive, klimaschützende Investitionsprojekte



Seite 11www.whitestonegroup.at

DIREKT BEIM BAUTRÄGER INVESTIEREN!

Aktuelle Projekte
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Aktuelle Projekte
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Aktuelle Projekte

Kueßstraße 13-15, 9020 Klagenfurt

Wir haben eine ca. 3.800 m2 große,
unbebaute Liegenschaft in der
damaligen Ebenthaler Straße in
Klagenfurt angekauft. Geplant sind
ca. 32 Wohneinheiten (2 Blocks) mit
2.050 m2 Wohnnutzfläche sowie
PKW-Stellplätze.

• Baugenehmigung erteilt 08.2024

• Baubeginn: Q1 2025

• 3 Geschosse

• Wohnnutzfläche 2.050 m2 / 32 WE

• Eigenkapital: 22% (€ 1.700.000)

• GIK € 8.000.000
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Aktuelle Projekte
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Aktuelle Leistungsbilanz



Wir denken
Baurecht neu!
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Wien zählte gegen Ende des 19. Jh. zu den europäischen Städten mit den
schlechtesten Wohnverhältnissen. Es gab einerseits zu wenig Wohnraum und
andererseits großteils Wohnungen mit feuchten Räumen und unzumutbaren
sanitären Zuständen.

• 1912: BauRG – neu geschaffenes Baurecht

• Vorbilder: Leasinggesellschaften England und
Erbbaurecht im deutschen Bürgerlichen Gesetzbuch

• Nur mind. 30 und max 80 Jahre möglich

• Baurechtsgeber: Staat, Kirche, Institutionen,...

• 1990: Novellierung mit folgenden Änderungen:

• Alle Grundeigentümer dürfen Baurecht vergeben

• Bestelldauer mind. 10 und max. 100 Jahre

• Möglichkeit der Vereinbarung einer Wertsicherung

• Möglichkeit der Errichtung von Baurechtswohnungseigentum

Geschichte des Baurechtsgesetzes in Ö
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Ein Baurecht ist ein dingliches, veräußerliches und vererbliches Recht auf oder
unter der Bodenfläche eines Grundstücks ein Gebäude zu haben. Um dieses Recht
verbindlich zu machen, müssen zwei zentrale Rahmenbedingungen erfüllt sein:

1. Der/Die Grundeigentümer und der Bauherr müssen
zwei verschiedene (natürliche oder juristische)
Personen sein. Zudem erhält das Baurecht erst
seine Gültigkeit, nachdem es im Grundbuch
eingetragen wird.

2. Das Baurecht muss mit einem Baurechtsvertrag
zwischen den beiden Parteien (Baurechtsgeber
und Baurechtsnehmer) geschlossen werden.

Der Grundbesitzer behält über die gesamte Baurechtsphase seine
Eigentumsrechte am Grundstück und erhält vom Bauherrn für die Nutzung einen
monatlichen oder jährlichen Bauzins. Die Laufzeit des Baurechts ist ebenfalls
genau geregelt und dauert meistens 99 Jahre. Die Gebäude gehören somit für
einen geregelten Zeitraum dem Bauherrn bzw. der Wohnungseigentümergemein-
schaft, während das Grundstück weiterhin dem/den Grundbesitzer/n gehört.

Das Baurecht
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Die wichtigsten Eigenschaften:

1. Dauer: Mindestens 10 Jahre, höchstens 100 Jahre

2. Das Baurecht bekommt eine eigene Einlagezahl im Grundbuch (im C-Blatt)

3. Baurechtszins meist zwischen 2% bis 4% des Grundwertes, wertgesichert

4. Kündigung nur möglich, wenn Bauzins mehr als 2 Jahre nicht bezahlt wird

5. Sowohl Baurecht als auch Grundstück (bzw. Anteile daran) können
unabhängig voneinander veräußert werden

6. Bei Erlöschen des Baurechts geht das Bauwerk gegen eine Entschädigung
von 25 % des Marktwertes an den Grundstückseigentümer über, soweit
nichts anderes vereinbart ist

Das Baurecht



Baurecht in der
Praxis
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• Grundstückswert: € 1.500.000,-

• Verkaufspreise aller Wohneinheiten: € 7.000.000,-

• Summe Gesamtkosten für Käufer: € 8.500.000,-

• Kaufpreis für 70m² Eigentumswohnung: € 315.000,- (ca. 4.500,-/m²)

• Kreditrate 35 J. Laufzeit, € 63.000,- EM: € 1.165,- / Monat
(€ 282.000,- Bruttokreditsumme, 3,5% fix auf 35 Jahre)

• Nötiges Nettoeinkommen laut KIM VO: € 2.910,- / Monat

• Notwendige Eigenmittel laut KIM VO: € 63.000,- / Familie

Ausgangslage Projekt Purbach
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• Auf Grundstück wird ein
Baurechtsvertrag auf 99 Jahre
geschlossen

• Der Baurechtszins beträgt rund
€ 45.000,- pro Jahr

• Dies entspricht 3% vom
Verkaufspreis des Grundstücks

• Dies entspricht ca. € 2,12 /m² pro
Monat an Baurechtszins für einen
Wohnungskäufer

• Baurechtszins für eine 70m²
Wohnung € 149,- pro Monat

• Der Kaufpreis einer 70m² Wohnung
reduziert sich um 18%
auf € 258.000,- (€ 3.690,-/m²)

Die Grundidee
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• Kaufpreis für 70m² ETW mit Baurecht: € 258.000,- (ca. 3.690,-/m²)

• Kreditrate 35 J. Laufzeit, € 52.000,- EM: € 955,- / Monat
(€ 231.000,- Bruttokreditsumme, 3,5% fix auf 35 Jahre)

• Baurechtszins pro Monat: € 149,- / Monat 1. Jahr
(nicht in KIM VO zu berücksichtigen, aber leistbar im HH-Plan)

• Monatliche Gesamtbelastung: € 1.104,- / Monat

• Nötiges Nettoeinkommen laut KIM VO: € 2.390,- / Monat

• Ersparnis Gesamtbelastung im 1. Jahr: € 61,- / Monat

• Reduzierung Nettoeinkommen laut KIM VO: € 520,- / Monat (-18%)

• Reduzierung notw. Eigenmittel laut KIM VO: € 11.000,- / Whng. (-18%)

Gesamtkosten Wohnung mit Baurecht



Zielgruppe Grundstück mit Baurecht

• Konservative Investoren die ein stabiles Investment wollen

• Investoren die für Familie Kapital anlegen möchten

• Investoren die selbst als Eigentümer im Grundbuch stehen wollen

• Investoren die genau wissen wollen wo ihr Geld investiert ist

• Investoren die nachhaltig investieren möchten (KlimaAktiv Zertifizierung)

• Investoren denen Inflationsschutz wichtig ist (Baurechtszins ist nach VPI
wertgesichert)

• Investoren die nicht ständig das Gebäude erhalten, sanieren und
renovieren wollen

• Investoren die sich nicht mit Mieter herumstreiten wollen

• Investoren denen eine Wohnhausanlage zu kompliziert ist:
• Steuer, Afa, Recht, MRG beachten, eve. Mietpreisdeckel, Renovierung, Neuvermietung…

• ……
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Prognoserechnung
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Anleihe mit
Besicherung im 1. Rang
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• Die Projektgesellschaft begibt eine
Anleihe mit Emissionsvolumen von €
500.000,- (ca.15% unter dem aktuellen
Kaufpreis)

• Die Anlegergelder werden auf einem
Treuhandkonto gesammelt

• Mit dem Anleihekapital wird das
Fremd- und das Eigenkapital abgelöst

• Durch die Abdeckung des
Fremdkapitals wird der 1. Rang im
Grundbuch frei

• Der Treuhänder trägt zugunsten der
Anleihe ein Pfandrecht im 1.
Grundbuchsrang ein.

Die Grundidee



SolidInvest – Mirabelle Suites Laxenburg
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zzgl. 2,5% Agio€ 5.000,-Mindestinvestition

3,045% nach KESt.4,2%

Auszahlung jährlich im Jänner

Fixzins pro Jahr

Vor KESt.

31.12.2026Mindestlaufzeit



SolidInvest Zielgruppe

• Menschen mit 100.000,- + am Sparbuch (Einlagensicherung)

• Anleger mit schlechten Anlageerfahrungen

• Konservative Anleger die ein fades Produkt wollen

• Anleger die eine Besicherung im Grundbuch wünschen

• Anleger die genau wissen wollen wo ihr Geld investiert ist

• Anleger die nachhaltig investieren möchten (KlimaAktiv Zertifizierung)

• Anleger die sich keine Anlagewohnung leisten können

• Anleger die sich momentan keine Anlagewohnung kaufen wollen

• Anleger die sich nicht mit Mieter herumstreiten wollen

• Anleger denen eine Anlegerwohnung zu kompliziert ist:
• Steuer, Afa, Recht, MRG beachten, eve. Mietpreisdeckel, Renovierung, Neuvermietung…

• ……
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Gewinnfreibetrag
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Der Gewinnfreibetrag 2024

Der Gewinnfreibetrag steht mit steigenden Gewinnen staffelweise reduziert zu und beträgt ab dem Jahr

2024 für:

Grundfreibetrag:

Gewinne bis zu 33.000 Euro: 15 Prozent von 0 – 33.000 = max. 4.950

Investitionsbedingter Gewinnfreibetrag:

die nächsten 145.000 Euro: 13 Prozent von 33.000 – 178.000 = max. 18.850

die nächsten 175.000 Euro: 7 Prozent von 178.000 – 353.000 = max. 12.250

die nächsten 230.000 Euro: 4,5 Prozent von 353.000 – 583.000 = max. 10.350

Für Gewinne über 580.000 Euro steht kein Gewinnfreibetrag mehr zu. Der maximale Gewinnfreibetrag

beträgt nach dieser Staffelung somit 46.400 Euro.



Das MehrWert-Papier Tranche - 2024
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Das MehrWertPapier Tranche - 2024
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Whitestone
Online-Portal
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• Online zeichen: So funktioniert‘s in 4 Minuten:

• Was macht Whitestone kurz erklärt

• Registrierung

• Investieren

• Funktionen des Portals

• App Präsentation



Whitestone APP
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Whitestone APP - Download
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Danke für Ihre
Aufmerksamkeit
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Kontakt für Kooperationen:


