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Liebe Leserlnnen!

D er heimische Immobilienmarkt entwickelte sich 2019 wieder grof3artig. 5,9 Milliarden
Euro wurden vergangenes Jahr in &sterreichische Immobilien investiert. Ein Rekord —
und das trotz sinkender Renditen. Doch was kdénnen wir fir das heurige Jahr erwarten?
Die Renditen werden auch 2020 weiter sinken, prognostiziert der Experte Andreas Ridder,
Managing Director CBRE Austria & CEE. Was der guten Performance unseres Marktes aber
nicht abtraglich sein wird. Denn Osterreich ist aufgrund des Nachfrageliiberhangs ein
Verkdufermarkt, das heifdt, die Nachfrage ist grofer als das Angebot. Kdufer entdecken
neue Immobilienklassen fir sich, wie etwa Logistikimmobilien, deren Renditen noch -
voraussichtlich aber nicht mehr lange — iber européischem Niveau liegen. Zudem entdecken
Investoren das Potenzial von Mixed-Use-Objekten, die aufgrund der sich verdndernden
Arbeitswelt spannend werden.

© RICHARD TANZER

Eine leichte Entspannung wird am Biiromarkt in Wien erwartet, wo 2020 und 2021 deutlich
mehr Flachen fertiggestellt und zur Vermietung zur Verfigung stehen sollten. Allerdings
waren rund 40 Prozent der Fldchen, die in den Jahren 2020 und 2021 bezugsfertig werden,
bereits Ende 2019 vorvermietet. Der Bauboom am Wohnungsmarkt erreicht heuer seinen
Hohepunkt. Beinahe 10.000 neue geférderte Mietwohnungen werden 2020 fertiggestellt,
dartiber hinaus rund 5.000 neue frei finanzierte Wohneinheiten. Das ist im Vergleich zum
Jahr 2017 eine Versechsfachung des Volumens bei frei finanzierten Wohneinheiten. Die Zahl
der aktuellsten Baubewilligungen lasst darauf schliefien, dass nach 2021 vorerst einmal
Schluss sein sollte mit dem Bauboom in Wien.

E-Commerce, Urbanisierung und die alternde Gesellschaft: 2020 werden Investoren auch
von diesen Megatrends in ihren Entscheidungen beeinflusst sein. Und nicht vergessen darf
man den Faktor Nachhaltigkeit, der die Immobilienauswahl von Investoren wie Mietern
immer stérker bestimmt.
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Objekte in Osterreich und den Mittelmeerléndern stehen hoch im Kurs.

Viel Platz zum Wohnen

In Wien entstehen auch 2020 viele interessante Wohnprojekte.

Mehr ums selbe Geld 22

Der Speckgiirtel rund um Wien punktet mit viel Griin & Infrastruktur.
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Liebe Leserlnnen!

Egal, ob zur Eigennutzung oder zur Vermietung: Ferienimmobilien und Zweitwohnsitze
sind als Investments duferst begehrt. Fiir alle, die hohere Geldbetrdge anzulegen haben,
ist trotz steigender Immobilienpreise der Kauf einer Ferienimmobilie weiterhin eine attrak-
tive Idee. In einem ,Spezial“ widmen wir uns daher in dieser Ausgabe dem Thema ,Ferien-
immobilien & Zweitwohnsitze" (ab Seite 35). Ob See, Berg oder Meer: Eine Immobilie dient fir
viele als Ort der Entspannung und Erholung bzw. als idealer Ausgangspunkt fiir sportliche
Aktivitdten. Gleichzeitig ist der Kauf einer Immobilie eine recht stabile Wertanlage. Ein eben-
so wichtiger Beweggrund fiir eine solche Investition ist das Thema Vorsorge, denn eine Woh-
nung kaufen und sie dann zu vermieten bringt bei einer hohen Auslastung eine gute Rendite.

© RICHARD TANZER

Wer personlich mit Experten zu diesem Thema sprechen méchte, hat auf der WIM - Wie-
ner Immobilienmesse Gelegenheit dazu. Bereits zum zweiten Mal ist unser Medienhaus mit
dem Gemeinschaftsstand ,Ferienimmobilien & Zweitwohnsitze als Anlageimmobilien® in
der Messe Wien vertreten. Am 21. und 22. Médrz werden an diesem Stand Projekte unter an-
derem aus der Region Neusiedler See, aus Italien, Kroatien und Spanien prasentiert. Steuer-
liche Tipps zum Erwerb einer Ferienimmobilie in Osterreich bzw. im Ausland geben die Ex-
perten des Steuerberatungsunternehmens TPA.

Ebenfalls eine gute Moglichkeit, sein Geld relativ sicher zu investieren und sogar noch eine
Rendite herauszuholen, ist der Kauf einer Vorsorgewohnung (ab Seite 26). Marion Weinber-
ger-Fritz, Geschaftsfiihrerin der Raiffeisen Vorsorge Wohnung GmbH, spricht im Interview ab
Seite 28 iber die ausgezeichnete Nachfrage nach Vorsorgeimmobilien auf der einen Seite und
den grofden Preisdruck fiir Anbieter auf der anderen Seite.

Zu den weiteren Themen dieser Ausgabe gehoéren die neuen Projekte, die in Wien in den
néchsten Jahren errichtet werden (ab Seite 18). Wer hinaus ins Griine mochte, aber doch in
Schlagdistanz zu Wien eine Immobilie sucht, wird vielleicht im immer breiter werdenden
Speckglrtel (ab Seite 22) fiindig. Was es beim Erwerb einer Eigentumswohnung alles zu be-
achten gibt, weifd unsere Rechtsexpertin Simone Maier-Hille (Seite 34).

Viel Spaf? beim Lesen

Vanessa Haidvogl,
Chefredakteurin

1/2020 = immobilien investment




6 NEWSOSTERREICH

Neuer Business-Standort fiir Liesing

Um anspruchsvolle Office-Kunden zu
halten und neue zu gewinnen, missen
Biirogebdude heute eine immer grofser
werdende Liste an Anforderungen
erfiillen. ,Unser neues Officeprojekt
LEIGHTY TWO' ist ein wichtiger Beitrag
zur Entwicklung der Infrastruktur im
kommenden Business-Cluster Liesing-Mit-
te*, berichtet Martin Hiibl, Head of Sales
und Investment bei CPI. ,Deshalb legen
wir auch groflen Wert auf eine gute

Durchmischung von Biiro-, Gastro- und
Retailflachen sowie zuséatzliche Mit-
arbeiter-Relaxzonen.“ Unternehmen,
die Buroflachen im Siiden von Wien
suchen, erwartet hier ab 2021 direkt
neben der U6-Station Perfektastrafe ein
besonders ressourcenschonender Neubau
mit hervorragender Anbindung an den
Individualverkehr, multifunktionalem
Nutzungspotenzial und vielfaltiger
urbaner Nahversorgung.

Wettbewerb fiir
Event-Arena

Wien bekommt eine neue multifunk-
tionale Arena fiir Grof3veranstaltun-
gen in den Bereichen Konzert, Show,
Entertainment und Sport. Die neue
Wien Holding-Arena fiir rund 20.000
Menschen wird in Neu Marx errichtet.
Nach der Standortentscheidung Anfang
2019 wurden die Grundlagen fir das
Projekt erarbeitet. Dazu zdhlen etwa
das Raum- und Funktionskonzept, das
Mobilitdts- und Sicherheitskonzept
oder die Analyse der Besucherstrome.
Nun folgt der zweite Meilenstein: der
internationale Architekturwettbewerb.
Er wird als EU-weit offener, anonymer,
zweistufiger Realisierungswettbewerb
durchgefithrt. Das Siegerprojekt wird
im Herbst 2020 feststehen.

Stilvoll wohnen
in Innsbruck

In Hotting, einem begehrten Stadtteil
von Innsbruck, bietet das neueste
Projekt von CARISMA-Immobilien viele
Annehmlichkeiten fiir anspruchsvolles
Wohnen. Die kleine Wohnanlage tiber-
zeugt durch stid-/westausgerichtete Ein-
heiten, perfekt konzipierte Architektur
und durch die N&he zur Innsbrucker
Altstadt und zum Naherholungsgebiet
Nordkette. Die sieben Wohnungen
(Zwei- bis Drei-Zimmer-Wohnungen)
und eine Penthouse-Wohnung verfi-
gen Uber Terrassen, Balkone und/oder
Gartenfldchen, eigene Kellerabteile und
Tiefgaragenstellplatze. Fiir die Generation
50+ besteht Barrierefreiheit von der Tief-
garage bis hin zur eigenen Terrasse. Die
Fertigstellung soll Ende 2021 erfolgen.

immobilien investment
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© C.RICHTERS

Badeerlebnis in Salzburg

Der Neubau des Salzburger Paracelsus
Bad & Kurhaus von Berger+Parkkinen
Associated Architects erweist sich als
visiondres Architekturprojekt im Herzen
der historischen Stadt Salzburg. Der
Sockel des neuen Badehauses beher-
bergt das Kurhaus und die Garderoben
des Bades. Dartiber liegt die offene
Panorama-Badeebene, iberdeckt durch
die Anlage der Gastronomie und der
Saunalandschaft. Die gesamte Dach-
ebene wird fir die Saunaanlage mit
spektakuldrem Auflenpool und freiem
Blick Uiber die Stadt genutzt. Das Bad
& Kurhaus schiitzt sich vor Einblicken
von aufden durch ein umlaufendes
Kleid aus Keramiklamellen. Lediglich
die Badeebene offnet sich direkt zum
Mirabellpark und zur Stadt. Als erstes
Hallenbad in Osterreich wurde es einer
umfassenden Nachhaltigkeitsanalyse
unterzogen. Das Ziel, die héchste Zer-
tifizierung Klimaaktiv GOLD, konnte
erreicht werden.

GASTKOMMENTAR

Wenig Spielraum fir konkrete Interpretationen

Wohnen betrifft alle — umso mehr interessiert, was die neue Regierung plant.
Doch Genaues lasst sich noch nicht sagen.

© MADZIGON

1/2020

Die Textbausteine, die im aktuellen Re-
gierungsprogramm dem Wohnrecht
gewidmet sind, lassen nur wenig Spiel-
raum fir konkrete Interpretationen zu.

Fir das Mietrecht sollen offenbar in
einem langerfristigen Dialogprozess mit
Blrgern und Experten auf parlamenta-
rischer Ebene ,geeignete Mafsnahmen
identifiziert werden®. Ein fairer Inter-
essenausgleich zwischen Mieter und
Vermieter soll dabei gewahrt werden.
Konkrete Mafinahmen und die dringend
notige Starkung der Rechtssicherheit
schon in einem ersten Schritt (Grinder-
zeitviertel, Lagezuschlag zum Richtwert-
mietzins), wie im vorigen Regierungs-

immobilien investment

programm angekiindigt, vermisst man
ganzlich.

Ebenfalls nur Giberschriftenartig, aber
umso folgenreicher ist hingegen das
schon im Wahlkampf heraufbeschwo-
rene Bestellerprinzip. Wie dieses konkret
aussieht, ist noch vollig offen. Ein Blick

Anton Holzapfel,
OV Geschaftsfiihrer

nach Deutschland zeigt aber auf, dass
kurzfristige Geldersparnis nicht immer
zum Vorteil der Mieter ist: Die Auswahl
auf dem Markt ist um ein Drittel redu-
ziert, das Abloseunwesen greift um sich.
Ein umweltpolitischer Akzent soll
aber auch im Wohnrecht nicht fehlen:
Das sogenannte Right to plug ist eine
Umsetzung der europarechtlichen Ver-
pflichtung, die E-Mobilitédt zu forcieren.
Wie das im Mehrparteienhaus wirklich
umgesetzt werden soll, ist angesichts
der komplexen rechtlichen Ausgangslage
wohl ,juristisch sehr schwierig” — um
Vizekanzler Kogler aus einem anderen
Zusammenhang zu zitieren.
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Neues Stadthaus in Dornbirn

Ende Jdnner wurde die Fertigstellung
der Rohbauarbeiten des neuen Stadt-
hauses in Dornbirm gefeiert. Nach Planen
der Architekten Dietrich Untertrifaller
werden dort bis Sommer diesen Jahres 14
Mietwohnungen sowie eine ergdnzende
Geschaftsflache entstehen. Die Wohnungen
dieses PRISMA-Projekts sind in den griinen

Innenhof nach Stiden ausgerichtet. Die
Marktstra8e 55 befindet sich in innen-
stadtnaher und dennoch ruhiger Lage.
Der Marktplatz ist in wenigen Minuten
fufslaufig erreichbar, und viele weitere
Einrichtungen des tdglichen Bedarfs wie
Nahversorgung, Kinderbetreuung etc.
befinden sich im nahen Umfeld.

EHL City Map
Wien 2020 ist da

Die ,,EHL City Map Wien 2020 ist seit
vielen Jahren ein beliebtes Instrument fiir
Immobilieninvestoren sowie Biiro- und
Einzelhandelsmieter, um einen raschen
Uberblick tiber den Gewerbeimmobilien-
markt der Bundeshauptstadt zu gewinnen.
Die vor allem auch bei internationalen
Kunden beliebte Karte wurde fiir das
Jahr 2020 neu aufgelegt. Die Zahl der
Eintrége ist mit 126 Biiro- und 35 Einzel-
handelsobjekten so umfangreich wie nie
zuvor. Aufser dem Wiener Stadtgebiet
wurden auch wichtige Standorte im
Umland, wie etwa die AirportCity Vienna
mit dem Neubauprojekt ,Office Park
4“ berlicksichtigt. Zu den spannenden
Fertigstellungen im heurigen Jahr zéhlen
u. a. das ,QBC 1+2“ am Hauptbahnhof
sowie ,myhive am Wienerberg" und
,myhive Ungargasse". Die EHL City Map
kann kostenlos per Mail an office@ehl.at
bestellt oder unter www.ehl.at/research
heruntergeladen werden.

Wenn der Speckgurtel immer dicker wird

as Umland von Wien profitierte in

den letzten Jahren stark von den
steigenden Immobilienpreisen in Wien
und dem weit verbreiteten Traum vom
eigenen Haus mit Garten. Gut angebun-
den muss es sein und vor allem leistbarer
als direkt in der Stadt. Inzwischen sind
durch die hohe Nachfrage aber auch im
néheren Umland die Preise gestiegen und
fir viele zu hoch geworden. Die Konse-
quenz: Pendelstrecken werden immer
langer, und der Speckgiirtel dehnt sich
sukzessive aus.

Die daraus resultierende Suburbani-
sierung ist eine Herausforderung fiir die
Raumplanung. Vor allem die kleinteili-
ge Parzellierung ist aus Expertensicht
kritisch zu sehen: Sie tragt zwar dem

Wunsch nach dem frei stehenden Ein-
familienhaus Rechnung, fithrt aber durch
den hohen Flachenbedarf zu einer zuneh-
menden Zersiedelung und Versiegelung
der Landschaft. Stattdessen sollte die
Errichtung grofderer Objekte mit hoherer
Bebauungsdichte forciert werden.
Gerade das wird aktuell aber er-
schwert, da viele Gemeinden Baustopps

Birgit Staffel

Reflectory
Immobilienberatung

verhdngt haben, um das Wachstum ein-
zubremsen. Der starke Zuzug bedeutet
namlich auch hohe Kosten fiir den Ausbau
der Infrastruktur, und er fihrt zu einer
Verdnderung des sozialen Gefiiges inner-
halb einer Kommune. Agiert wird deshalb
oft nach dem Florianiprinzip: Wachstum
gerne, aber bitte im Nachbarort.

Losungist das aber keine. Der wach-
sende Speckgtirtel braucht etwas ganz
anderes: eine proaktive und zukunfts-
orientierte Raumplanung zur optimier-
ten Weiterentwicklung der bestehenden
Strukturen - im Idealfall kommunen-
und bundeslanderiibergreifend und
unter Einbeziehung politischer Steue-
rungsinstrumente wie etwa der Wohn-
bauférderung.

immobilien investment
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Baugenehmigung fiir PEMA-Turm

Mit dem Projekt P3 errichtet die PEMA Holding ihren
mittlerweile dritten Turm im Zentrum Innsbrucks. Nach
der kirzlich erfolgten baurechtlichen Genehmigung ste-
hen nun alle Zeichen auf Griin. Die Fertigstellung ist fiir
Sommer 2022 geplant.

Der dritte PEMA-Gebaudekomplex in unmittelbarer
Nahe zum Innsbrucker Hauptbahnhof wird eine Hohe
von 47 Metern haben. Auf zwei Dritteln der Gesamtflache
von ca. 9.400 m2 wird die Hotelkette Motel One einziehen,
die hier ihren ersten Tirol-Standort mit ca. 240 Zimmern
erdffnen wird. Weiters entstehen grofdziigige Biirofldchen,
ein Retailbereich, eine Tiefgarage mit 76 Stellpldtzen sowie
eine frei zugdngliche Skybar im obersten Stockwerk.

Union Investment verkauft
zwei Fachmarktzentren

Union Investment hat auf Vermittlung des Einzelhan-
delsspezialisten COMFORT zwei Fachmarkzentren in
Fiurstenfeld (Steiermark) und Feldkirchen (Karnten) mit
zusammen rund 9.800 m? Mietfldche aus dem Bestand
des immofonds 1 an zwei unterschiedliche Privatinvesto-
ren verdufert. ,Wir haben nach wie vor Fachmarkt- und
Nahversorgungszentren mit Lebensmittelanker, hoher
Aufenthaltsqualitdt und online-resilientem Mieterbesatz
in unserem Ankaufsfokus und werden unser Portfolio in
diesem Bereich gezielt ausbauen®, so Henrike Waldburg,
Leiterin Investment Management Retail bei der Union
Investment Real Estate GmbH.

immobilien investment
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UBM realisiert GroBprojekt in Prag

UBM Development hat ein neues Wohnprojekt in der tschechischen
Metropole Prag akquiriert. Das Projekt, das den Namen Arcus City tragen
wird, umfasst eine Entwicklungsflache von rund 80.000 m2, auf der bis
2023 rund 300 moderne Wohneinheiten in einem der aufstrebenden
Bezirke Prags entstehen werden. Die Nachfrage nach Wohnraum in
europdischen Topstddten wie Prag ist ungebrochen hoch. Daher er-
weitert UBM die bereits prall gefiillte Wohnbau-Pipeline um dieses
Projekt. ,Aktuell haben wir knapp 3.500 Wohnungen in den gefragtesten
Metropolen Europas in der Entwicklungspipeline®, erklart Thomas G.
Winkler, CEO von UBM Development. Die ,Arcus City"“ umfasst 284
Wohnungen und 26 Einfamilienh&user. Der Baustart ist fiir Ende 2020

geplant, die Fertigstellung der Wohnungen soll 2023 erfolgen.

Kooperation Osterreich - Schweiz

Die Immobilienmakler-Organisationen
von Raiffeisen in Osterreich und der
Schweiz haben eine ldnderiibergrei-
fende Kooperation vereinbart. Bei der
Vermittlung und Verkehrswertermittlung
von Immobilien arbeiten sie ab sofort
zusammen. Verkdufer und Vermieter

konnen so ihre Immobilien auch im jeweils
anderen Land anbieten. Und fiir K&ufer
bzw. Mieter wird die Immobiliensuche
Uber Landesgrenzen hinweg dadurch
deutlich einfacher. Schweizer etwa, die
nach Osterreich ziehen wollen, konnen
uber ihren Raiffeisen-Immobilienmak-
ler in der Schweiz auf das Angebot von
Raiffeisen Immobilien Osterreich zu-
greifen — und umgekehrt. ,Fiir alle, die
eine Immobilie suchen oder anbieten,
bringt die Kooperation einen besseren
Service und ein breiteres Angebot", so
Peter Weinberger, Sprecher von Raiffeisen
Immobilien Osterreich.

Er6ffnung des Shopping-Centers ALEJA

Am 19. Mérz ist es so weit: Der Ent-
wickler und Betreiber SES Spar European
Shopping Centers wird Sloweniens
modernstes Shopping-Center eréffnen.
ALEJA liegt im nérdlichen Stadtteil Sigka
in Ljubljana und soll auf 32.000 m? ein
multifunktionaler Treffpunkt mit Schwer-
punkt auf Shopping, Gastronomie und
Freizeit werden. Die Investition in das

Projekt betragt rund 150 Mio. Euro. ,Wir
freuen uns sehr darauf, das neueste
Shopping-Center der SES in Ljubljana
und somit unser fliinftes Center in Slo-
wenien zu erdffnen. Das Konzept von
ALEJA trifft den Puls der Zeit und ist auf
die Bedurfnisse am Standort ausgerich-
tet, so Marcus Wild, CEO von SES Spar
European Shopping Centers.

CA-Immo-Projekt
vorzertifiziert

Die Deutsche Gesellschaft fiir Nach-
haltiges Bauen e. V. (DGNB) hat Ende
Janner das Bliro- und Hotelhochhaus
ONE in Frankfurt am Main mit einem
Vorzertifikat in Platin ausgezeichnet.
So erreicht das ONE beispielsweise
durch eine Vielzahl von Mafsnahmen
die hochstmogliche Punktezahl bei der
Innenraumluftqualitdt, den Risiken fiir
die lokale Umwelt und beim akustischen
Komfort. Gleiches gilt fiir die Sicherheit
im Gebé&ude, fir die Barrierefreiheit und
die Nutzungsangebote fur die Offent-
lichkeit. Das 190 Meter hohe Geb&dude
entsteht derzeit an der Schnittstelle von
Banken- und Europaviertel und verfiigt
insgesamt iber 68.000 m? Mietflache
in 49 Geschofden. Das Investment der
CA Immo betrédgt rund 410 Mio. Euro.

immobilien investment
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Preistrager des IMMY in Gold in den Kategorien ,Makler und ,Verwalter®.

Wiens beste Makler
und Verwalter 2019

Ende Janner wurde wieder der begehrte IMMY vergeben.

it uns Immobilienmaklern und Ver-

waltern sind unsere Kunden sicher!
Denn egal ob Mieten, Kaufen oder Ver-
kaufen, die Vermittlung einer Immobilie
ist eine hochkomplexe Unternehmung,
fir die sich die Beiziehung eines Spe-
zialisten dringend empfiehlt®, lautete
der klare Appell von Michael Pisecky,
Obmann der Fachgruppe Wien der Im-
mobilien- und Vermogenstreuhédnder,
bei der diesjahrigen IMMY-Gala.

Fir alle Wohnungssuchenden dient
der IMMY als Qualitdtsmafistab, wenn
es darum geht, den passenden Makler
oder Hausverwalter zu finden. Kein Wun-
der also, dass die Auszeichnung in der
Branche jedes Jahr mit grofser Spannung
erwartet wird. Am 30. Janner war es
wieder so weit: Die Fachgruppe Wien der
Immobilien- und Vermdégenstreuhan-
der kiirte Wiens beste Makler und zum
dritten Mal Wiens beste Hausverwalter.

Pisecky betonte auf der Veranstaltung
auch den Schutz der Mieter durch den Im-
mobilienmakler. Er verwies dabei auf die
negativen Erfahrungen, die in Deutsch-
land nach der Anderung bei den Makler-
provisionen bei Mietobjekten gemacht
wurden. Dort sparen sich die Mieter zwar
nun die Provision, finden aber immer
schwerer Wohnungen. Uber Nacht seien

40 Prozent des Wohnungsangebots von
den Internetportalen verschwunden, so
der Obmann. Auch verlieren die Mieter
den rechtlichen Schutz, weil sie nicht
mehr von professionellen Maklern betreut
werden, sondern oft direkt mit den Vor-
mietern verhandeln, denen sie dann auch
noch hohe Abldsen bezahlen miissen.

IMMY biirgt fiir Qualitat
Aus rund 200 Wiener Immobilienbetrie-
ben wéhlte die Jury jene Firmen aus, die
sich durch héchste Qualitdt in puncto
Kundenorientierung und hervorragende
Dienstleistung auszeichneten. Dabel
mussten diese einem strengen mehr-
teiligen Prufverfahren standhalten.
Hier spielten Kriterien wie ,umfassende
Kundenorientierung", ,kontinuierliche
Fortbildung", ,unkomplizierte Termin-
vereinbarung" oder ,rasche Anfrage-
bearbeitung” eine grofe Rolle.
Uberzeugen konnten dieses Jahr fiunf
Makler- und drei Hausverwaltungs-
unternehmen, die jeweils den IMMY
in Gold verliehen bekamen. Weitere 15
Maklerunternehmen zeichnete die Jury
mit dem IMMY in Silber aus, und zwel
Hausverwaltungen gewannen zudem
einen IMMY-Sonderpreis.
MW VANESSA HAIDVOGL

Die IMMY-Preistrager
2019

Makler: IMMY in Gold

ANOBIS Immobilien GmbH
Adonia Immobilien GmbH

MF Immobilien Consulting GmbH
Reischel Immobilien e. U.
STADTQUARTIER Home GmbH

Makler: IMMY in Silber

A. Property Service

APS Immobilien GmbH

Accenta Immobilien e. U.

kubicek Immobilien

EHL Wohnen GmbH

Elisabeth Rohr Real Estate e. U.
freyflaeche - Thomas Frey Immobilien
|G Immobilien Management GmbH
IMMOKONTOR Srnka e. U.

IMMOTOTAL
Immobilientreuhand GmbH

Mag. Pfeifer Immobilien GmbH

MAISON Realitaten Vermittlungs-
und VerwaltungsgesmbH

MCR Immobilien e. U.
OTTO Immobilien GmbH
PlanetHome Immobilien GmbH

Mag. Maja Eggenberger,
Selected Homes

Verwalter: IMMY in Gold

AKZENTREAL Hausverwaltung
EHL Immobilien Management GmbH

Sabo + Mandl & Tomaschek
Immobilien GmbH

Verwalter: IMMY Sonderpreis

Immobilienkanzlei Dr. Roman Wagner
Ulreich VerwaltungsGmbH

immobilien investment
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Neujahrscocktail von Otto Immobilien

Esist traditionell das erste
grof3e Brancheneventim
neuen Jahr: Bereits zum
21. Mal bat der Wiener
Immobilienunternehmer
Eugen Otto am 23. Jan-
ner zu seinem eleganten
Neujahrscocktail in das
Hotel Sacher. Vor mehr
als 350 Gasten aus Im-
mobilienbranche und
Wirtschaft zog er flir sein
Unternehmen erfolgreich
Bilanz: ,Das Vorjahr war das umsatzstarkste in unserer bisher
64-jahrigen Firmengeschichte, wobei alle Bereiche, Wohnen wie
Gewerbe, zu diesem Erfolg beigetragen haben®, so der Gastgeber.
,Viele Erfolge gehen dabei auch auf die ausgezeichnete Zusam-
menarbeit mit unserem internationalen Netzwerk Knight Frank
zurlick.“ Als Beispiel fiir eine erfolgreiche Kooperation nannte
Eugen Otto den Verkauf des Zinshauspakets einer englischen
Familie im Wert von 45 Mio. Euro.

Osterreichische U

! i nternehmen entwi
erfolgreich Immob St

lien in Deutschlang und CEE

Immobilien-Hots; spot Graz
Dg

ALLE TOP THEMEN
AUF EINEN BLICK!

lhr Kontakt fiir Buchungen:
Elisabeth Della Lucia

s.dellalucia@dmv-medien.at

Mobil: +43 (0)664 307 74 11
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#racon20 im Design Center Linz

RE/MAX hielt dieses Jahr seine jéhrliche Convention in Linz ab.
Das Geschéftsjahr 2019 war fiir das Unternehmen mit einer
Umsatzsteigerung von knapp elf Prozent sehr erfolgreich
gewesen. Die Geschaftsfiihrer von RE/MAX Austria, Peter
Reikersdorfer und Bernhard Reikersdorfer, beleuchteten das
aktuelle Jahr und gaben einen visiondren Ausblick auf die
Weiterentwicklung des Netzwerks bis in das Jahr 2024. Bei der
#racon?20, zu der mehr als 600 RE/MAX-Makler aus ganz Oster-
reich erschienen sind, konnten Weiterbildungsworkshops zu
verschiedenen Immobilienthemen wie Steuern und Recht oder
Digitalisierung besucht werden. Getreu dem heurigen Motto
,The Digital Twenties" war das digitale Angebotsverfahren von
RE/MAX namens DAVE ebenfalls im Angebot.

www.wisag.de

Facility Management

Intelligent & wirtschaftlich.
Unser Auftrag! Unsere Werte!

Mit individuellen Facility-Losungen sorgen wir flir optimale
Ablaufe, mehr Wirtschaftlichkeit und Wertsteigerung.
Wir gehen fir Sie den einen Schritt weiter.

o £

]

WISAG heifit Wertschatzung! WISAG heif3t Einsatz! WISAG heift bunt! Pi

MWISHG
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Build & Invest-Initiative setzt
auf digitale Geschaftsmodelle

Die globalen Herausforderungen Klimawandel und Urbanisierung, gepaart mit der Diffusion
von Hightech, legen fiir The Blue Minds Company nahe, die Geschaftsfelder Energie,
Mobilitat und Immobilien nicht mehr getrennt voneinander zu behandeln, sondern mit einem
ganzheitlichen Ansatz zu transformieren, um intelligente und lebenswerte Stadte zu bauen.

Eveline Steinberger-Kern,
Geschiéftsfiihrerin der Blue
Minds Company, startet dafiir
mit Build & Invest ein Invest-
mentvehikel mit Fokus auf
innovative Geschéftsmodelle,
das nicht nurin Osterreichische
und internationale Start-up-
Teams investiert, sondern auch
neue Geschéftsideen aufgreift:
,Im Vergleich zu vielen anderen
Sektoren sind der Energie- und
Immobilienbereich noch wenig
digitalisiert. Das wollen wir mit Build &
Invest andern, indem wir mithilfe von
Al, Robotics, Big Data, Blockchain und

Asset-Tokens -

anderen innovativen Technologien neue
kombinierte Geschaftsmodelle entwi-
ckeln und skalieren.“ Als wesentlichen

Erfolgsfaktor sieht man die
Kombination der agilen Start-
up-Welt und des industriellen
Backgrounds der Gesellschaf-
ter Eveline Steinberger-Kern,
Christian Kern und Bernhard
Raberger sowie deren Netz-
werk Die Build & Invest Initiati-
ve wurde vor Kurzem bei einem
Event présentiert. Vortragende
waren Bernhard Heinzl und
Stefan Artner (DORDA), Bernd
Winter und Karl Stiickler (BDO),
Eveline Steinberger-Kern (The Blue Minds
Company) sowie Vertreter von Start-ups
aus Osterreich und Israel.

Finanzierungsinstrument der Zukunft

Die Blockchain-Technologie ermdglicht die Digitalisierung von Vermogenswerten, unter
anderem von Anteilen an Immobilien oder Gesellschaften.

Bei der Tokenisierung wird der
Wert des Assets in Tokens ab-
gebildet, die beliebig gestiickelt
werden kdnnen und sich in der
Blockchain einfach tibertragen
lassen. Eine Veranstaltung von
Lansky, Ganzger + Partner er-
lauterte die Chancen und Vor-
teile einer Finanzierung durch
Tokenisierung fiir Unternehmen
und Investoren. Eine wichtige
Rolle spielt dabei der Aspekt
der Liquiditét. Ronald Frankl,
Managing Partner und Head of Blockchain
& Cryptocurrencies, betonte dabei die
Relevanz des Themas Liquiditdt im Zu-
sammenhang mit einer Tokenisierung

zum Zweck des Capital-Raising. Durch
eine Tokenisierung kann eine flexibel
ausgestaltbare Rechtsposition fungibel
gemacht werden. Mit einer Tokenisierung

ist es daher moglich, fir ein
an sich vollig illiquides Asset
Liquiditdt herbeizufithren. Die
Durchfiihrung eines Security
Token Offering (STO) im Wege
eines Initial Exchange Offering
(IEO) kann als Modalitat ge-
niitzt werden, von Anfang an
Liquiditét zu schaffen. Das
Unternehmen gibt dazu bei
einem STO mit Aktien ver-
gleichbare Security-Tokens
aus, die anschlief3end von
Investoren erworben werden. Mittels
Smart Contracts einer Blockchain werden
sowohl Funktion als auch Ausgabe der
Security-Tokens geregelt.

immobilien investment
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Gold: Weiter im Trend

Gold spielt seine Vorziige vor allem
dann aus, wenn es in Wirtschaft und
Politik nicht rund lduft. Wobei es in
jUngerer Vergangenheit nicht an Krisen
mangelte: Zunehmende Spannungenim
Nahen Osten, der ungel6ste Brexit-Deal,
Handelsstreit, abflauende Konjunktur-
aussichten, Coronavirus-Panik etc. sorgen
flir Unruhe an den Finanzmarkten und
lassen Gold als Sicherheitsfaktor heller
glanzen. Mobeen Tahir, Rohstoffexperte
beim Anlagehaus WisdomTree, meint
dazu: ,Das Edelmetall wird als Safe
Haven bei Investoren weiterhin in der
Gunst stehen.” Als weiterer Einflussfaktor
kommt die Geld- und Niedrigzinspolitik
der Notenbanken hinzu: Weil fixverzins-
liche Formen wie Anleihen oder Spar-
bucher keine Rendite mehr abwerfen,
liebdugeln viele Anleger verstarkt mit
Gold. Marktbeobachter sehen deshalb
den Preis pro Feinunze in Richtung 1.650
und 1.700 Euro steigen (im Februar lag
er bei rund 1.450 Euro).

immobilien investment

Coronavirus befillt Bérsen

Menschliches Leid ldsst sich nicht
materiell messen oder in Zahlen fas-
sen, dennoch ist auch die Infektion der
Wirtschaft durch die neue Epidemie eine
reale Gefahr. Okonomen rechnen mit
einem zumindest leichten Riickgang des
chinesischen BIPim ersten und vielleicht
auch zweiten Quartal 2020. In dieser
Situation stellen sich Anleger nattiirlich
die Frage nach dem Umgang mit der
Coronavirus-Krise. Didier Saint-Georges,
Investmentexperte des Vermogensverwal-
ters Carmignac, verweist auf erhebliche
Unsicherheiten: ,Soist es beispielsweise

NEWSFINANZ 15

unmoglich, die potenziellen Folgen der
Tatsache zu quantifizieren, dass zirka
funf Millionen Menschen, deren An-
steckungsfahigkeit vollig unbekannt
ist, Wuhan verlassen konnten, bevor die
Stadt unter Quaranténe gestellt wurde.”
Sein rationaler Rat fallt allerdings nicht
negativ aus: ,Jede Abwartsbewegung
nutzen, um sich starker in Aktien von
Unternehmen zu engagieren, deren
Wachstum am wenigsten vom Zyklus
der Weltwirtschaft anhédngig ist, und
bei den anderen Titeln konservative
Gewinne mitnehmen.”

US-Wahlen: Spannung steigt

Chaos bei den Demokraten: Als bester
»Wahlhelfer” Donald Trumps erweist sich
aktuell der politische Gegner. Den Demo-
kraten fallt es diesmal besonders schwer,
ihren Présidentschaftskandidaten zu
nominieren. Libby Cantrill, Politikexpertin
beim Anlageriesen PIMCO, kommentiert:
,Die Finanzmarkte kénnten im Verlauf
der kommenden Wochen durchaus auf
die Ergebnisse der ersten Vorwahlen
reagieren. Wir meinen aber, dass es fiir
Investoren wichtig ist, sich nicht von da-
raus resultierenden Marktschwankungen

ablenken zu lassen.” US-Anleger sollten
also bei bestehenden Strategien bleiben
und nicht ,Wetten" auf den Wahlausgang
abschliefSen. Gut zu wissen: Statistisch
gesehen zog die Wall Street fast immer
ab der Mitte eines Vorwahljahres iber-
durchschnittlich an und behielt diesen
Trend bis kurz vor dem Urnengang bei.
Aufderdem spricht fiir US-Unternehmen,
dass sie ,im Vergleich zu Europa bessere
Gewinnmargen und Renditen aufweisen®,
so Sven Anders, Aktienspezialist bei JP
Morgan Asset Management.
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IMV erweitert
Geschaftsfiihrung

Die langjghrigen Mitarbeiter und
bisherigen Prokuristen Florian
Hoérmann (re.) und Markus
Woratschek wurden vor Kurzem
zu kollektiv zeichnungsberechtig-
ten Geschéftsfithrern ernannt. Sie
werden somit kiinftig gemeinsam
mit dem geschéftsfiihrenden
Gesellschafter Wolfgang Macho
die Geschicke der mit einem
Verwaltungsbestand von uber
3,5 Mio. m? grofdten privaten
Hausverwaltungsgruppe Oster-
reichs lenken.

Findheim holt sich Cristian Busoi an Bord

Das Wiener Proptech-Start-up Findheim
verstarkt sich an der Vertriebs- und In-
novationsfront mit dem Immobilien- und

Digitalprofi Cristian Busoi. Busoi etablierte
bereits ein Start-up als Marktfithrer am
Osterreichischen Maklersoftwaremarkt
und erarbeitete erfolgreiche Konzepte
flir unterschiedlichste Anwendungsfalle
in der Immobilienbranche. Busoi steigt
als Head of Business Development bei
Findheim ein und bringt neben seinem
Know-how und Netzwerk auch die Assets
seines vor Kurzem gegriindeten Unter-
nehmens fify online services GmbH ein.
Mit fify online services konzipiert der
Experte mafdgeschneiderte Webauftritte
von Maklerbliros und steht namhaften
Immobilienunternehmen als Consultant
zur Seite.

Lukas Sattlegger wird Geschéaftsfiihrer bei Glorit

Lukas Sattlegger steigt beim Premium-
bautréger Glorit in die Geschéftsfithrung
auf. Vor seinem jiingsten Karrieresprung
war der geblirtige Steirer bei Glorit finf
Jahre lang fiir die Bereiche Marketing,
Vertrieb und Controlling verantwort-
lich. Durch die neue Fithrungsposition
wird sein Fokus kiinftig vor allem auf
dem weiteren Ausbau des ohnehin be-
achtlichen Unternehmenserfolgs liegen.
Sattlegger zeichnet ab sofort fir die
Bereiche Produktion, Marketing und Ver-
trieb, Finanzen sowie IT und Organisation
verantwortlich.

Neue Head of Sales
bei IMMOunited

Mit Martina Sauer holte Roland Schmid
eine anerkannte Branchenexpertin ins
Team, die seit Neuestem fiir die Vertriebs-
leitung und -strategie verantwortlich
ist. Die Betriebswirtin aus Wien bringt
langjghrige Sales-Erfahrung aus der Ver-
sicherungs- und Immobilienbranche mit
und war zuletzt bei Immobilienscout24 als
Teamlead im Key-Account-Management
tatig. ,Den wichtigsten Aufgabenbereich
sehe ich in der nahtlosen Betreuung
unserer Kunden und dem stetigen
Ausbau von New Business®, so Sauer.

Neue Fiihrung bei EHL
Investment Consulting

Markus Mendel wurde zum Geschéfts-
fihrer der EHL Investment Consulting
GmbH bestellt. Er wird damit gemein-
sam mit dem geschéftsfihrenden
Gesellschafter Franz Poltl das Makler-
unternehmen im Bereich gewerblicher
Immobilieninvestments und Zinshauser
leiten. Der geblirtige Bayer studierte Be-
triebswirtschaftslehre mit Fachrichtung
Immobilienwirtschaft und Finanzdienst-
leistung. 2011 ibernahm er eine leitende
Position bei PwC und war dort zuletzt
als Senior Manager im Bereich Real
Estate Advisory tétig, bevor er Anfang
2015 zur EHL Investment Consulting
wechselte und die Leitung des Trans-
aktionsberatungsbereichs ibernahm.

immobilien investment
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FUR JEDE/N DAS

PASSENDE ZUHAUSE

Die BUWOG ist der fihrende Komplettanbieter am dsterreichischen Wohnimmobilienmarkt
und blickt auf eine mittlerweile 69-jahrige Erfahrung zurlick. Das Immobilienbestandsportfolio
umfasst rund 22.500 Bestandseinheiten und befindet sich in Osterreich, die Development-
Pipeline in Wien umfasst rund 6.000 Wohneinheiten. Neben dem Asset Management der
eigenen Bestandsimmobilien wird mit den Geschaftsbereichen Property Sales und Property
Development die gesamte Wertschopfungskette des Wohnungssektors abgedeckt. Die
BUWOG ist eine Tochter der Vonovia SE, Europas fuhrendem Wohnungsunternehmen mit
Sitz in Bochum (Deutschland). www.buwog.at

BUWOG
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Viel Platz zum Wohnen

Von Nord nach Sid, von der Donaustadt bis Favoriten: Jedes
Jahr werden zahlreiche neue Spatenstiche gesetzt, um in
Wien attraktiven Wohnraum zu schaffen.

ast hat es den Anschein, als wiirden

die Krdne in Wien niemals stillstehen.
Allein die Turme des TrllIple wachsen
alle zehn Tage um ein Stockwerk. Und die
Bautdtigkeit bleibt weiterhin ufSerst rege.
Laut CBRE werden im Jahr 2020 in Wien so
viele Wohnungsneubauten finalisiert wie
noch nie zuvor — zumindest seit Aufzeich-
nungsbeginn. Bereits 2019 wurden rund
12.000 Wohnungseinheiten fertiggestellt,
im heurigen Jahr sollte dieses Volumen

noch einmal deutlich ibertroffen werden.
Neu ist, dass die bisher dominierenden
Eigentumswohnungen nicht mehr an
der Spitze der Fertigstellungsleistung
stehen, sondern von frei finanzierten
und geforderten Mietwohnungen abge-
16st werden. ,Die Tatsache, dass zurzeit
mehr frei finanzierte und geférderte Miet-
wohnungen als Eigentumswohnungen
fertiggestellt werden, ist auf die verstarkte
Aktivitdt von institutionellen Investoren

Das Trlliple besteht aus
dreirund 100 Meter hohen
Wohnttirmen mit mehr als
1.100 Wohnungen.

2021 fallt der Startschuss zum

letzten grolRen Immobilien-
projekt im Seeparkquartier
westlich der U-Bahn-Trasse.

am Wiener Wohnungsinvestmentmarkt
zurlckzufiihren, so Georg Fichtinger,
Head of Investment Properties bei CBRE
Osterreich.

GroBe Fortschritte in der Seestadt
Wenn man einen Blick auf die aktuelle
Stadtentwicklung wirft, fihrt kein Weg
an der Seestadt Aspern vorbei. Tausende
Menschen leben und arbeiten bereits in
diesem neuen Viertel. Tausende weitere
werden noch kommen. Das Seeparkquar-
tier wird als Business-Hotspot 2020 grof3-
teils fertiggestellt. Auch im Quartier ,Am
Seebogen“ wird intensiv gebaut. Und wie
es nordlich des Sees weitergeht, weifs Ger-
hard Schuster, CEO der Wien 3420 aspern
development AG: ,Unsere stadtebauliche
Konzeption des Quartiers ,Seeterrassen'
an der noérdlichen Seekante ist abge-
schlossen. Entlang des westlichen Teils
der Seepromenade —in einer der besten
Lagen am See — werden wir die ndchsten
grofden Entwicklungen anstoflen. Man
darf sich auf einen sehr urbanen neuen
Teil der Seestadt freuen. Hierhin kommen
Hochhéduser mit spektakuldren Office-
und wunderschonen Wohnlagen samt
Blick auf den See, mit Arkaden entlang
der Promenade, Restaurants, Gastgarten
und Shops zum Flanieren.”

immobilien investment
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Die rege Bautdtigkeit fiihrt auch zu einer gewissen
Beruhigung auf dem in den vergangenen Jahren so
bewegten Wiener Wohnungsmarkt. Die Phase grofder
Preisspriinge, vor allem im Eigentum, ist bis auf Weiteres
vorbei. ,Nach dem Zuwanderungsschub von 2015/16 ist
das Wachstum der Bevolkerungs- und Haushaltszahl
auf ein normales Niveau zuriickgekehrt, und auch die
zeitweise stark Uiberhitzten Baupreise haben ihren
Hohepunkt Giberschritten, so Sandra Bauernfeind, Ge-
schéftsfihrerin der EHL Wohnen GmbH. ,Das Angebot
kann mit der Nachfrage langsam wieder Schritt halten.

Wohnen im Turm

Die bereits erwdhnten Turme des Trlllple sind nicht
die einzigen Tlrme, die in Wien-Landstrafie entste-
hen. Bis 2022 méchte die BUWOG mit dem Projekt
,The Marks" attraktive Wohnrdume mit hochwertiger
Ausstattung schaffen. Es sollen 228 frei finanzierte
Eigentumswohnungen und 173 Mietwohnungen auf 33
Obergeschofsen entstehen. An viele Annehmlichkeiten
wurde schon im Vorfeld gedacht, wie zum Beispiel an
die Errichtung eines hauseigenen Kindergartens mit
grinen Freifldchen, an einen weitlaufigen Dachbereich
mit komfortablen Freirdumen, an Gemeinschafts-
girten im 3. Obergeschof3, an eine Sockelzone mit
einladenden Geschéftsflichen und an ein Angebot von
Car-Sharing-Modellen.

Neues Leben fiir den Eisring Siid

Der Eisring Siid in Favoriten ist ein Ort, der {iber eine
lange Sporttradition verfiigt. Kinftig soll das Gelande
noch besser genutzt werden und in allen Belangen viel
Lebensqualitdt schenken — mit modernen Sportein-
richtungen, einer guten Infrastruktur und vor allem
auch leistbarem Wohnraum. Nicht nur, dass das dor-
tige Sportzentrum mitsamt der Eisfliche im Freien
generalsaniert wird, auf insgesamt vier Baupldtzen
sollen auch rund 550 Wohnungen, ein Supermarkt, ein
Kindergarten und Grunfldchen entstehen.

Die IG Immobilien ist einer von vier Wohnbautra-
gern, dieim Rahmen des attraktiven Gesamtkonzepts
der Hermann & Valentiny und Partner Architekten ZT
GmbH das Geldnde des ehemaligen Eisrings Stid mit
neuem Leben erfillen sollen: Moderne Hauserreihen,
dazwischen viele offene Grinflachen und praktische
Einkaufsmoglichkeiten sind Teil des Konzepts. Die
neue Anlage erinnert dabei an einen Anger, also einen
zentralen Treffpunkt mit charmantem Dorfcharakter
und Blick auf den Wasserturm. Die IG ist fiir die Ge-
staltung des Bauplatzes zwischen Windtenstrafse und
Gussriegelstrafse zustandig. Auf 1.234 Quadratmetern
Grundfldche sollen 62 Wohnungen in Grofsen von 38
bis 69 Quadratmetern entstehen.

Bis zum Sommer 2021 wird die Gesiba 138 Mietwoh-
nungen errichten, und das geplante Wohnhaus der

immobilien investment

STARKER
PARTNER
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Sidhang Oberlaa

e 331 Eigentums- und Anlegerwohnungen
e fertiggestellt Ende 2019

www.suedhang-oberlaa.at

BriinnerstraBe 124

e 124 Mietwohnungen + 1 Geschaftsflache
e fertiggestellt Ende 2017

www.wohnkompanie.at

Garten Z’haus

e 32 Eigentums- und Anlegerwohnungen
e fertiggestellt Ende 2019

www.gartenzhaus.at

UNSERE REFERENZEN

N DIE WOHNKOMPANIE
STEHEN FUR SICH!

Wir entwickeln Lebensrdume
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Das BUWOG-Projekt
»Kennedy Garden wird
u. a. einen Schwerpunkt
fur ,Wohnen fir Alleiner-
zieherlnnen® haben.

Auf dem Eisring-Siid-Areal direkt
beim Wasserturm entstehen auf
insgesamt vier Bauplatzen rund
550 Wohnungen, ein Supermarkt,
ein Kindergarten und Griinflachen.

EXPERTEN TIPP

GEWOG wurde von den Architekten mit
dem Begriff ,Feuerring” kombiniert. So
werden sich in den Griin- und Freiflachen
rund um das Wohnhaus vulkanartige
Farben und Formen auf den Gehwegen
und in den Pflanzen wiederfinden.

Alte Flachen neu genutzt

Auch in den Bezirken westlich des Gur-
tels werden in den nachsten Jahren inte-
ressante Projekte verwirklicht, und zwar
auf Flachen, die bereits seit vielen Jahren
brachliegen, wie etwa die Komet-Griin-

de in Meidling oder die Elin-Griinde in
Penzing. In der Penzinger Strafde 76
im 14. Bezirk sollen bis 2022 mit dem
BUWOG-Projekt ,Kennedy Garden®, auf-
geteilt auf mehrere Bauteile, rund 500
neue Wohneinheiten entstehen. Davon
werden 124 Mietwohnungen im Rahmen
der Wiener Wohnbauinitiative mit dem
Schwerpunkt ,Wohnen fiir Alleinerzieh-
erlnnen“ entwickelt, 114 Wohnungen
sind als frei finanzierte Mietwohnungen
geplant und 273 weitere Wohnungen als
frei inanzierte Eigentumswohnungen.

Auf dem Komet-Griinden in Meidling
sollen nach jahrelangen Biirgerprotesten
wegen des geplanten 120 Meter hohen
Turms bis 2023 auf dem brachliegenden
Grundstiick unweit der U4-Station Meid-
ling Hauptstrafse Wohnungen, Biros,
ein Hotel und ein Shoppingcenter ent-
stehen. Der Turm des neuen Projekts ,Vio
Plaza“soll allerdings nur mehr 60 Meter
gen Himmel wachsen. Gekauft hat die
Komet-Griinde erst vor einigen Wochen
die Raiffeisen-Tochter REAL-TREUHAND.

MW VANESSA HAIDVOGL

/uwachs auch in ,abgegrasten” Bezirken

Deutlicher Anstieg bei den
Transaktionszahlen von
Bautragerobjekten.

Zuletzt konnte man in den Medien
immer wieder vernehmen, dass die
Anzahl der neu geschaffenen Wohnun-
gen in Wien deutlich zunimmt. Diese
Meldungen kénnen wir von IMMOuni-
ted eindeutig stiitzen. Fiir die Jahre 2018
und 2019 zeigt sich eine klare Steigerung
der verbiicherten Bautragerprojekte mit
mindestens flinf Transaktionen bzw. Ein-
heiten je Projekt. Waren es im Jahr 2018
schon immerhin 180 Bautragerprojekte
mit mindestens funf Transaktionen, die

verblchert wurden, so waren es im Jahr
2019 277 Transaktionen. Das ist ein An-
stieg um knapp 54 Prozent.

Spannend sind die Zahlen durchaus
im Hinblick auf die oftmals als ,abge-
grast” bezeichneten Bezirke. Uberraschen-
derweise gab es in den Bezirken eins bis
neun auch einen deutlichen Anstieg um

Andreas Millonig,

Chief Innovation
Officer, IMMOunited
GmbH

35 Prozent bei den Bautrdgerprojekten zu
denselben Kriterien. In den Aufdenbezir-
ken nahmen Projekte dieser Kategorie
sogar um gut 60 Prozent zu.

Allgemein teilen sich die Projekte in
beiden Jahren zu 20,5 Prozent auf die Bezir-
ke innerhalb des Gurtels und zu 79,5 Pro-
zent auf die Aufdenbezirke auf. Momentan
wird das Thema Baurechtszinsvertrage in
Projekten immer préasenter. Aufgrund der
grofsen Nachfrage sind wir bereits mitten
in der Analyse dieser sogenannten Bau-
rechtsprojekte. Zu diesem Zweck heben
wir aktuell alle Baurechtsvertrage seit dem
Zeitpunkt der digitalen Veroffentlichung
im Jahr 2006 aus und planen auch, die
Daten in Zukunft bereitzustellen.

© SCHREINERKASTLER, BUWOG

© IMMOUNITED
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IMMOBILIEN ZU ENTWICKELN.

Ausgesprochen sorgfaltig betreibt 6B47 Immobilienentwicklungen

in Osterreich, Deutschland und Polen. Von der Auswahl| der Objekte
Uber die Planung und Umsetzung bis zur Nutzung und Verwertung.
Ausgesprochen transparent sind samtliche MaRnahmen fir Investoren.
Sie entscheiden, in welche Projekte Sie mitinvestieren und sind in alle

Entscheidungen eingebunden. Ausgesprochen wird 6B47 Ubrigens so:

Six before Seven. Die Entscheidung kommt vor der Tat.
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Mehr ums selbe Geld

Fur viele ist das Haus mit Garten immer noch der Wohntraum schlechthin.
Die Stadtflucht hat laut Experten aber oft weniger romantische als rein finanzielle Grinde.

mmer noch trdumt die Mehrzahl der

Osterreicherinnen und Osterreicher
vom Wohnen in schoner Griinruhelage,
am besten im eigenen Haus mit (kleinem)
Garten. ,Einfamilienh&user bleiben im
Trend", bestdtigt Anton E. Nenning, Ma-
naging Director von RE/MAX Austria. In
der ,Nachfrage-Erwartung“ des Makler-
netzwerks hitten sich Einfamilienhauser
gegeniiber dem Vorjahr um einen weite-
ren Rang auf Platz zwei verbessert. Das
Angebot bleibe 2020 auf dem Niveau von
2019. ,Wer ein Haus mit Garten besitzt
und es verkaufen méchte, der hat aktuell
sehr gute Chancen.”

Haus statt Wohnung

,Was in Wien auf den Markt kommt, ist
sehr teuer”, erklart Mathias Miihlhofer,
Vorstand der Immobilienrendite AG. Wenn
Familien nicht auf den Traum vom Haus
und Garten verzichten wollen, suchen
sie oft im sogenannten Speckgtirtel. ,Eine
Jungfamilie kann sich dort um das glei-
che Geld statt einer Wohnung in Wien
ein entsprechend grof3eres Haus kau-
fen. Der infrastrukturelle Vorteil Wiens
wird nicht mehr aufgewogen", meint Lo-
renz Trettenhahn, Geschaftsfithrer der
Vlow Immo GmbH. Der Entwickler ist
vor allem im Korneuburger Raum tatig,

Direkt beim Bahnhof entstehen in
Schleinbach Niedrigenergiehduser
mit 17 Eigentumswohnungen in Gro-
Ben von 45 bis 113 Quadratmetern.

Bis zum Frihjahr 2021 entstehen im
»Siidstadtzentrum® 137 Wohnun-

gen sowie Raum fiir Nahversorger,

Gastronomie und Arztpraxen.

derzeit beispielsweise mit Projekten in
Tresdorf, Konigsbrunn oder Manharts-
brunn. Interessant seien auch Gemeinden
mit guter Infrastruktur im Ortskern wie
Grofdweikersdorf. Einen Beleg fiir die hohe
Attraktivitdt der Region Korneuburg sieht
Trettenhahn darin, dass die RWA Raiffeisen
Ware Austria AG ihr neues Biirogebaude
dort errichten ldsst. Es wird ab dem Jahr
2020 die Unternehmenszentrale -mit rund
500 Mitarbeitern — beherbergen.

Wirklich nicht weit, ndmlich nur zehn
Autominuten von der Stadtgrenze Wiens
entfernt wird derzeit das Projekt Kirch-
haimerhéfe in Brunn am Gebirge von der
KVG Immobilien GmbH vorangetrieben.
Es entstehen 33 Wohneinheiten, zwischen
50 und 150 Quadratmetern grofs — in Ru-
helage, aber doch im Ortskern. Wichtig
sind dem Entwickler, der seit mehr als
20 Jahren tétig ist, Bauweise, Ergonomie
und Energieeffizienz. So werden die drei
Baukorper in Massivbauweise errichtet,
die Niedrigenergie-Einheiten versprechen
geringe Energiekosten. Von der Tiefga-
rage bis ins Dachgeschof? und auf den
Freiflichen wie Eigengarten, Balkon oder
Terrasse zeichnet sich das Projekt zudem
durch Barrierefreiheit aus.

Die ARE Austrian Real Estate GmbH und
die HANDLER Immobilien GmbH sind seit
kurzem Projektpartner beim Neubau des
Stidstadtzentrums in Maria Enzersdorf.

immobilien investment
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Auf dem knapp 1,3 Hektar grofden Grund-
stlick entstehen bis 2021 ein neues Wohn-
projekt und ein Nahversorgungszentrum.

Speckgiirtel reicht bis St. Pélten

Die immer stiarkere Nachfrage nach
Wohnmoéglichkeiten rund um Wien bzw.
auch in weiter entfernten, aber sehr gut
angebundenen Stadten wie St. POlten hat
in den Augen von Michael Neubauer, Ge-
schéftsfihrer des Immobilienentwicklers
NOE Immobilien Development GmbH
(NID), weitere Griinde: ,Die allgemeine
Lebensqualitét wird oft als besser emp-
funden, sehr oft ist auch die Wohnquali-
tat hoher.”

Der grofse Niederosterreich-Player NID
stellt heuer nicht weniger als 230 Einhei-
ten fertig. ,Nach den Wohnungen in einer
Grofde zwischen 55 und 116 Quadratme-
tern in Baden besteht starke Nachfrage
sowohl aus Baden selbst als auch von
Interessenten aus Wien", sagt Neubauer.

Der Grundstein flr eine weitere ertrags-
starke Expansion in den kommenden Jah-
ren ist gelegt, denn NID hat sich mehrere
Liegenschaften in niederdsterreichischen
Wachstumsregionen gesichert, darunter
weitere Baugrundstiicke in St. Polten so-
wie in Wiener Neustadt, Korneuburg,
Melk und Klosterneuburg-Kritzendorf.

Grundsteuer, Strom,
Gebrauchsabgabe, Mullabfuhr,
Schadlingsbekampfung:

Wer behilt da den Uberblick?

23

Auf dem ehemaligen Metro-Areal in
St. Pélten entsteht ein Wohnkomplex
von 6B47 mit Wohnungstypen und
Grundrissen fir fast jeden Lebensstil.

Insgesamt werden auf diesen Fldchen
rund 650 Wohneinheiten entstehen.
Auch die Anbindung St. POltens Uber
die Grenzen sei optimal, fihrt der De-
veloper 6B47 ins Treffen, der erstmals
ebenfalls auf St. Poltner Pflaster aktivist.
Silvia Wustinger-Renezeder, Geschafts-
fithrerin der 6B47 Wohnbautrdger GmbH,

er maChen dClS.' Osterreichs fiihrende private Hausverwaltung.

Marktbedeutend wie ein Grof3konzern, dabei iberzeugend individuell dank lokaler Erfahrung
und Vor-Ort-Betreuung in Osterreich, Deutschland und Polen.

Ihr Partner zum Bewirtschaften von Biiro-, Gewerbe- und Garagenobjekten, fir erfreuliche

Renditen und Wertsteigerung bei Vorsorgewohnungen sowie Zinshausern und bei allen

Angelegenheiten rund um lhr Eigenheim.

IMV Immobilien Management GmbH .. 1040 Wien, Paulanergasse 15 . www.imv.co.at

IMV A

IMMOBILIEN MANAGEMENT



24 \WOHNEN

nennt die Lage an der Schnellstrafse 533
sowie die Ndhe zur A1 — Westautobahn
als Vorteile. In einer ersten Bauphase
ist auf dem ehemaligen Metro-Areal in
der Dr.-Wilhelm-Steingotter-Strafie ein
diversifizierter Wohnungsmix mit rund
150 Wohneinheiten geplant. Das Projekt
glanze vor allem mit seiner attraktiven
Lage und den kurzen Wegen im Umfeld,
sagt Wustinger-Renezeder: ,Neben einem
Kindergarten und einer Schule gibt es
zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten in
der ndheren Umgebung. Auch das Nah-
erholungsgebiet Viehofner Seen befindet
sich in unmittelbarer Ndhe zum neuen
Wohnquartier.”

Offentlicher Verkehr punktet

Anders als friher sei weniger die Ent-
fernung nach Wien flir Nachfrage und
Preise entscheidend als vielmehr die
Anbindung mit offentlichen Verkehrs-
mitteln, ist Neubauer Uiberzeugt. ,Vom
Karrée Korneuburgist man in fiinf Minu-

Die Mieter des
NID-Projekts
»Quartier
Quadrant®in St.
Polten brauchen
zu ihrem Arbeits-
platzin Wien ge-
rade einmal eine
halbe Stunde.

ten am Bahnhof und dann in 20 Minuten
in Wien-Mitte. Von Baden aus, wo wir
gerade das Projekt ,Aqua No8‘ in der
Voslauer Strafse 8 realisieren, dauert
es 21 Minuten nach Meidling®, nennt
Neubauer einige Beispiele. Und seit St.
Pélten rund 100 Schnellverbindungen
taglich nach Wien habe, z&hle die Lan-
deshauptstadt bei Fahrzeiten zwischen
19 und 25 Minuten bis zu den grofsen
Wiener Bahnhofen praktisch ebenfalls
zum Speckgtrtel. Die Erhchung der Tak-
tung der Korneuburger Schnellbahn auf
alle 15 Minuten in den Stof3zeiten habe
zu 40 Prozent mehr Passagieren gefiihrt,
beobachtet auch Trettenhahn.
Bedenken misse man, so Tretten-
hahn, dass der Wohntraum im Griinen
—sofern die Anbindung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln nicht optimal ist — oft
einen oder zwei Wagen je Familie er-
forderlich mache oder dass das Pendeln
mit Zeit und Kosten verbunden sei. ,Man-
che bemerken oft erst spat, wie schwer

Im Projekt
»Land48“

in Krems ist
Eigentum mit
AuRenflachen
unter 200.000
Euro zu haben.

es ist, Kinderbetreuung oder auch nur
Raumpflegepersonal im Umland zu be-
kommen", merkt auch Miihlhofer an.

Reihenhéuser als Alternative

Der Schritt raus aufs Land muss daher auf
jeden Fall wohliiberlegt sein. Denn wenn
die Stadtflucht bedeutet, dass zuweilen
einer der beiden Elternteile daheimblei-
ben oder Teilzeit arbeiten muss, wére es
unter Umst&nden doch durchaus billiger
gewesen, in der Stadt zu bleiben.

Eine verhdltnismafig glinstige Alter-
native sind Doppel- und Reihenhdauser,
so die Experten etlicher Bautrager. Zumal
langst nicht mehr so viele Menschen
wir friher bereit sind, selbst zu bauen,
meint Reinhard Pacejka, Griinder von
AC Wohnen. ,Noch vor etlichen Jah-
ren konnte man Grundstiicke etwa in
Deutsch-Wagram um 150 Euro pro Quad-
ratmeter einkaufen. Heute gibt es nichts
unter 350 Euro. Ohne hohere Verdichtung
sind Leistbarkeit und Klimaschutz nicht
moglich.“ AC Wohnen hat sich auf die
Regionen Marchfeld und Weinviertel spe-
zialisiert. Aktuelle Projekte befinden sich
in Deutsch-Wagram und Gé&nserndorf
sowie in Obersdorf und Schleinbach. Die
Orte haben gute Verkehrsanbindungen
einerseits Giber die AS, andererseits iber
die Schnellbahnen mit Knotenpunkten
wie Wolkersdorf.

Wunsch nach Baugrund

Dass Baugrundstiicke wie 2019 auch
2020 das ,Maf3 aller Immobilienwin-
sche" sind, wie es bei RE/MAX heifst,
spuiren freilich auch die Bautréger.
Markus Kitz-Augenhammer, Vorstand
Immobilienrendite AG: ,Als wir unse-
re Grundstlcke in Purkersdorf gekauft
haben, lag der Quadratmeterpreis fir
Neubauwohnungen bzw. Reihenh&user
in der N&dhe bei rund 3.000 Euro. Inzwi-
schen halten wir bei etwa 4.200 Euro.
Die Entwicklung Wiens strahlt eben auf
den Speckgiirtel aus. Von Perchtoldsdorf
Uber Giefghiibl, Hinterbriihl, Gumpolds-
kirchen und Baden bis Mddling kosten
Grundstiicke in guten Lagen bereits um
800 Euro/Quadratmeter. Vor zwei bis drei
Jahren bezahlte man noch 400 bis 600

Euro/Quadratmeter.” = LINDABENKO

immobilien investment
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Raiffeisen

Die beste Vorsorge ist so Vorsorge Wohnung

aufregend, wie einem Tablet
beim Aufladen zuzusehen.
Und das ist richtig gut so.

Huttengasse 27
ZwinzstrafBle 1,
1160 Wien

noch 11 Wohnungen
verfiigbar

Stand 12.02.2020

HWB 26,7 - 27,2 kWh/m*/a
© BOAnet.at
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Fiir die 23 Wohnungen in der

Penzinger StraBle konnen

sich Interessierte bereits bei
der RVW vormerken lassen.

Vorsorgewohnung bleibt Anlagehit

Wer sein Geld relativ sicher investieren und sogar noch eine Rendite herausholen mochte,
denkt immer ofter an den Kauf einer Vorsorgewohnung.

E ine Vorsorgewohnung ist und bleibt in
Zeiten niedriger Zinsen ein attraktives
Anlageobjekt. Der Grundgedanke: Fiir die
Wohnung wird ein Kredit aufgenommen,
dessen Raten durch die Mieteinnahmen
refinanziert werden. Die Kreditraten wer-
den in der Regel so gewahlt, dass die
Mietzahlungen diese abdecken kénnen.
Jahr fiir Jahr sinkt dann der Schulden-
stand der Wohnung, bis diese schliefs-
lich belastungsfrei ist. Danach sorgt die
Miete flir eine Zusatzpension, oder die
Immobilie wird verkauft, falls das Geld
auf einen Schlag bendtigt wird.

Altersvorsorge

Die Moglichkeit des totalen Kapitalver-
lusts ist bei einer Vorsorgewohnung so
gut wie ausgeschlossen. Die Wohnungs-
preise fallen oder steigen nicht von heute
auf morgen um mehrere Prozentpunkte.
Das ist fir viele Anleger der grofite Vor-
teil gegeniiber Pensionsversicherungen
oder Fondssparplanen. Dank steigen-
der Mieten und hoher Nachfrage nach
Wohnungen kann sie sogar attraktive
Renditen abwerfen. Ausschlaggebend
hierfiir sind vor allem Lage, Qualitat,

Grundriss und Ausstattung, aber auch
Energieeffizienz. Diese Parameter ent-
scheiden auch Uiber die Vermietbarkeit.
,Wer es sich leisten kann, sollte in eine
Drei-Zimmer-Wohnung investieren. Ak-
tuell vermieten wir diese als Erstes®,
empfiehlt Marion Weinberger-Fritz, Ge-
schéftsfiithrerin der Raiffeisen Vorsorge
Wohnung GmbH (RVW). (Lesen Sie mehr
dazu im nachfolgenden Interview!)

Die Vorsorgewohnung erméglicht
zudem Flexibilitdt im Alter. Wenn die
Kinder aus dem Haus sind, ist die eigene
Immobilie oft zu grofs. Die Vorsorgewoh-
nung kann dann altersgerecht umgebaut
werden. Der Vorteil: Wenn das nicht
erwinscht ist, bleibt die Vorsorgewoh-
nung einfach weiterhin vermietet oder
wird verkauft. Das ist gerade vor dem
Hintergrund, dass die Pension bei vielen
Anlegern erstin mehreren Jahrzehnten
fallig wird, ein entscheidender Vorteil.

Unternehmer werden

Mit dem Kauf einer Vorsorgewohnung
wird man aus steuerlicher Sicht Unter-
nehmer und kann die anfallende Umsatz-
steuer in Form des Vorsteuerabzugs beim

Kauf geltend machen. Dieser wesentliche
Steuervorteil durch Refundierung der
Vorsteuer zu Beginn der Investments
macht den Kauf auf einen Schlag um
16,6 Prozent billiger. Wer diese Option
zur Umsatzsteuer nitzt oder Umsatz-
steuerpflicht besteht, muss flr spétere
Mieteinnahmen Umsatzsteuer zahlen.
Doch fiir den privaten Investor ist es
derzeit gar nicht so einfach, iberhaupt an
eine Vorsorgewohnung zu kommen. Das
Marktvolumen wird dadurch limitiert,
dass Entwickler wieder deutlich 6fter
als in den vergangenen Jahren Objekte
gesamthaft an Grofinvestoren verkaufen,
die diese dann langfristig zur Vermietung
im Eigenbestand halten. Gleichzeitig ist
die Nachfrage nach Eigentumswohnun-
gen seitens der Eigennutzer anhaltend
stark, was das Angebot flir Vorsorgewoh-
nungskdufer weiter einschrénkt.

AuBerhalb des Giirtels

Der Vorsorgewohnungsmarkt konzentriert
sich in Wien auf die Bezirke aufserhalb des
Glrtels. Die Preise flir Vorsorgewohnungen
entwickelten sich laut EHL im ersten Halb-
jahr 2019 weitgehend stabil. Der durch-

immobilien investment
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Der Wohnpark Stadlau
bietet Raum fir insgesamt
408 Wohnungen aufgeteilt

Beim Projekt ,,POST QUADRAT"
wird gezielt auf den nachhalti-
gen, regional nachwachsenden

auf sechs Tirme.

schnittliche Quadratmeterpreis lag bei
4.027 Euro. Aktuell bietet beispielsweise
die RVW Wohnungen in der Huttengasse
in Ottakring an. Die U3-Station Kendler-
strafeist innerhalb von zwei Gehminuten
erreichbar. Das Projekt Linzer Strafse 71in
Penzing iiberzeugt ebenfalls durch seine
Lage: Fulaufig in rund zehn Minuten
erreichbar sind etwa das Technische Mu-
seum Wien und der Auer-Welsbach-Park.
Zum Schloss Schonbrunn kommt man
mit der Strafdenbahn in sieben Minuten.

Und in der Donaustadt ist die Ha-
ring Group derzeit besonders aktiv: Das
Unternehmen vermarktet hier etwa den
Wohnpark Stadlau, fiir den bereits die
Dachgleiche begangen wurde, mit mehr
als 400 Eigentums- und Vorsorgewoh-
nungen sowie das Projekt Ziegelhofstra-
3e 64 direkt am Badeteich Hirschstetten
mit 110 Eigentums- und Vorsorgewoh-
nungen. In der Erzherzog-Karl-Straie 176
fallt demnadchst der Startschuss fiir 135
Eigentums- und Vorsorgewohnungen.
JWir sind im boomenden 22. Bezirk stark
aktiv, und ich freue mich, dass wir in

Kiirze ein weiteres hochwertiges Bau-
projekt hinzufiigen kdnnen®, erldutert
die Geschéftsfiihrerin Denise Smetana.

Investments in Graz

Aber auch Graz ist eine gute Stadt fir
Immobilieninvestments. Die Stadt an
der Mur ist der am schnellsten wach-
sende Ballungsraum Osterreichs. Dieser
enorme Zuzug in die steirische Haupt-
stadt bietet Anlegern Sicherheit mitlang-
fristiger Vermietbarkeit und stabilen
Renditen. Die PREMIUM Immobilien AG
startete vor Kurzem mit dem Verkauf von
Vorsorgewohnungen im Grazer Stadtteil
Gries. Inmitten des neuen Wohnviertels
an der Alten Poststrafde errichtet PRE-
MIUM zwei moderne, zeitlos elegante
Neubauten, die aufgrund nachhaltiger
und hochwertiger Bauweise hohe Wohn-
und Lebensqualitat bieten sollen. Die 40
Wohneinheiten im ,POST QUADRAT " be-
stehen aus Zwei- und Drei-Zimmer-Woh-
nungen mit 42 bis 61 Quadratmetern
Wohnfldche. Alle Wohneinheiten bieten
helle Rdume mit grofsen Fensterflachen

RUSTLER®

Baustoff Holz gesetzt.

und grofsztigigen Freiflachen wie Balkon
oder Terrasse mit Eigengarten.

Im griinen Trendstadtteil Strafsgang
bietet die IFA AG Anlegern aktuell zum
Beispiel das Wohnbauprojekt, 186 Grad |
Wohnensemble Graz Siid“. Das IFA Bau-
herrenmodell Plus umfasst 44 Neubau-
wohnungen in Gréfsen von 38 bis 74 Qua-
dratmetern. Beim IFA Bauherrenmodell
Plus wahlen Investoren selbst, in welche
Wohnung investiert wird. Das Wohnungs-
eigentum wird nach Baufertigstellung
begriindet, eine spétere Eigenvermietung
ist grundsatzlich moglich. ,Anleger pro-
fitieren beim Investment von attraktiven
Renditen, Sicherheit durch personlichen
Eintrag der Anteile ins Grundbuch, steuer-
lichen Beglinstigungen des Bauherren-
modells, Forderungen sowie aktivem
Asset- bzw. Property-Management durch
Spezialisten. Das Investment eignet sich
damit optimal zum langfristigen Ver-
mogensaufbau sowie zur Alters- und
Generationenvorsorge“, erklart Michael
Baert, Vorstand der IFA AG.

B VANESSAHAIDVOGL

REAL ESTATE EXPERTS

www.rustler.eu
... von Haus aus gut betreut!

53 freifinanzierte Eigentumswohnungen
von 39m? bis 104m? mit Garten,
Terrasse, Loggia oder Balkon.

Korper und Geist im R?

Dino Mujic

+43 676 834 34 686
mujic@rustler.eu

1120 Wien, Rauchgasse 40-44
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Verkaufspotenzial ware doppelt so hoch

Marion Weinberger-Fritz, Geschiftsfithrerin der Raiffeisen Vorsorge Wohnung GmbH (RVW),
spricht im Interview Uber die tolle Nachfrage nach Immobilien auf der einen Seite und den
grofden Preisdruck auf der anderen Seite.

Wie sieht der Markt fiir Vorsorgeim-
mobilien aus?

Absatzseitig ist der Markt ein Wahn-
sinn. Wir kénnten sicher noch deutlich
mehr verkaufen, als wir ohnehin schon
tun. 2019 waren es 120 Vorsorgewoh-
nungen, das Verkaufspotenzial wére
sicher doppelt so hoch gewesen. Das
Problem ist die Nachbeschaffung. Dank
meines tollen Netzwerks kommen wir
zwar zu Projekten, aber mit den Preisen
bekommen wir es oft nicht mehr hin.
Eine Vorsorgewohnung muss einfach
noch eine Rendite darstellen.

Woher kommt der Preisdruck?
Wir splren vor allem, dass die grofden
Projekte von institutionellen Investoren,
sprich von Fonds oder Stiftungen, regel-
recht aufgesaugt werden. Auch die neue
Wiener Bauordnung mit dem Stopp von
Abbruchgenehmigungen fiir Hiuser vor
1945 sowie die Verpflichtung von gefor-
dertem Wohnbau lasst die Preise steigen.
Der Grundstiickspreis fir den ge-
forderten Wohnbau ist beschrénkt. Da-
her muss der frei finanzierte Markt das
kompensieren, denn der Verkdufer des
Grundstticks will trotzdem den markt-

,Ziel ist, dass sich

der Kunde nur um
die Finanzierung
kiimmern muss
und nicht um das
Management der
Wohnung.“

ublichen Preis, sonst kommt das Ge-
schéft nicht zustande und letztendlich
das Produkt nicht auf den Markt.

Das heift, die Rendite hat sich seit dem
Markteinstieg von RVW im Jahr 2006
verringert.

Ja, deutlich. Wir haben damals mit Brut-
tomietrenditen von zirka fiinf Prozent
gerechnet. Jetzt sind wir froh, wenn wir
2,7 bis 3,1 Prozent erreichen. Weil die
Mieten eben nicht so steigen, wie das
viele vorrechnen. Wir haben rund 1.000
Wohnungen in unseren Mietenpools.
Wir wissen also, was wir realistisch
an Miete bekommen. Es wurde in den
letzten Jahren viel produziert, vor allem
viele Zwei-Zimmer-Einheiten, die fir den
Verkauf ideal sind, die aber gleichzeitig
viel Auswahl fiir die Mieter bieten. Und
Kalkulationen, in denen 16 oder 17 Euro
Miete netto pro Quadratmeter veran-
schlagt werden, sind unrealistisch. Viel-
leicht bekommt man diese Preise noch
in einer Erstvermietung. Viele ziehen
aber nach einem Jahr aus, weil sie sich
die Wohnung nicht mehr leisten kénnen
oder um das gleiche Geld wieder etwas
Neueres finden.

Was ist das Besondere am Wiener
Markt?

Der Markt fiir Vorsorgeimmobilien ist in
Wien ein sehr lokaler Markt. Sprich: Die
Wiener kaufen dort, wo sie sich ausken-
nen, wo sie wohnen, also in der eigenen
Stadt. Umgekehrt funktioniert es sehr
wohl: Interessenten aus den Bundes-
landern kaufen in Wien.

Konnte sich die RVW nicht den Stopp
von Abbruchgenehmigungen sogar zu-
nutze machen?

Ich arbeite gerade an der Konzeptionie-
rung eines — wie ich es nenne — ,Bauher-
ren-Modells light“. Das heifst, man kauft
Bestand und saniert. Daraus ergeben sich
erhohte steuerliche Abschreibungen und
ein grundbticherliches Eigentum an einer
parifizierten Wohnung. Damit konnten
wir vielleicht eine Nachfrageliicke fiillen.

Wie kdonnen Bautrdger von einer Ko-
operation mit RVW profitieren?

Was wir bei gemeinsamen Projekten
anbieten, ist eine Abnahmegarantie in
einem sehr frithen Stadium. Das heift,
der Bautrédger hat eine Vorverwertung
von bis zu 100 Prozent, damit kann er
wesentlich glinstiger finanzieren. Wir
kiimmern uns dann um Vertrieb, Mar-
keting etc. Wir als RVW sind in der glins-
tigen Position, dass wir im Prinzip mit
jedem Bautrager, der beim Kauf eines
Grundstiicks zum Zug kommt, zusam-
menarbeiten kdnnten.

Welche Wohnungsgréf3e verlangt der
Markt?

Da gibt es zwei unterschiedliche Inte-
ressen. Im Verkauf gehen die kleinen
und kleinsten Wohnungen natiirlich am
schnellsten weg, weil das Gesamtinvest-
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ment unter Kontrolle bleibt. Fiir die Ver-
mietung gilt dies nicht mehr so ganz.
Da werden die kompakten Drei-Zim-
mer-Wohnungen mit rund 65 Quad-
ratmetern von Familien immer starker
nachgefragt.

Viele Anleger kaufen eine Eigentums-
wohnung auf dem freien Markt. Warum
sollte man lieber in eine ,echte“ Vor-
sorgewohnung investieren?

Ein wichtiges Plus ist der steuerliche Vor-
teil. Dariiber informieren wir unter an-
derem auch in unserer kostenlosen Erst-
beratung. Diese Beratungist Teil unseres
,Rundum-sorglos“-Pakets, das natiirlich
auch die Mietersuche, den Mietvertrag,
Reparaturen, die Vorschreibung fiir das
Finanzamt etc. beinhaltet. Ziel ist, dass
sich der Kunde nur um die Finanzierung
kiimmern muss und nicht um das Ma-
nagement der Wohnung. Die Kosten fir
diesen Service sind tiberschaubar, sie lie-
gen bei einer 40-Quadratmeter-Wohnung
bei rund 35 Euro im Monat, die ebenfalls
steuerlich absetzbar sind.

Wo werden neue Projekte entstehen?
In den néchsten Jahren werden fiir uns
der Nordwestbahnhof und seine Um-
gebung interessant. Derzeit arbeite ich
an Projekten im 20. und im 13. Bezirk.
Und fir die Linzer Strafse erwarte ich
die Baugenehmigung bis zum Sommer,
dann starten wir den Verkauf.

Eine Vorsorgewohnung ist dann profita-
bel, wenn sie durchgehend vermietet ist.
Auf welche Kriterien sollte der Kédufer
daher achten?

Thema Nummer eins in Wien ist die
6ffentliche Anbindung. Auch die Infra-
strukturin der Umgebung —vom Super-
markt tiber Arzte bis zum Kindergarten
—muss stimmen. Und wenn dann noch
ein Naherholungsgebiet vor der Tiire
liegt, wiegt das den Wert der Immobilie
enorm auf. Wer es sich leisten kann,
sollte in eine Drei-Zimmer-Wohnung
investieren. Im Moment vermieten wir

immobilien investment
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»Wer es sich leisten kann, sollte in eine Drei-Zimmer-
Wohnung investieren. Im Moment vermieten wir

diese als Erstes. “

diese als Erstes. Familien sind meist lang-
jahrige Mieter, da etwa ein Schulwechsel
nicht gerne in Kauf genommen wird.

Gibt es Trends, die die Projekte der RVW
kiinftig beeinflussen werden?

Nattrlich beobachten wir den Markt.
Uberlegenswert ist es zum Beispiel,
ein komplettes Projekt der Nutzung
durch Airbnb zu widmen. Nachfrage-
seitig begleitet uns schon ldnger das
Thema ,Betreutes Wohnen". Ein ganzes
Haus konnte diesem Service gewidmet
sein. Es missen betreubare Einheiten
sein — mit breiteren Turen, rollstuhl-
gerechten Aufziigen, durch Taster zu
6ffnende Haustore sowie einem Angebot
an Betreuungsleistungen. Der Anleger
kauft die Immobilie als normale Vor-
sorgewohnung, vermietet sie aber an zu

betreuende Personen. Vielleicht sogar
mit dem Hintergrund, diese Wohnung
einmal selbst zu nutzen. Und nicht zu
vergessen: Grun statt Grau. Begrunte
Fassaden und Dacher sind mir ein Her-

zensanliegen. W W VANESSA HAIDVOGL



30 BETRIEBSKOSTEN

Offentliche Gebiihren
steigern Betriebskosten

In einem aktuellen Bericht analysiert die Rustler Gruppe
die Entwicklung der Betriebskosten sowie der Energie-
kosten, die in einem Wohnobjekt in der Regel anfallen.

Auf Basis der Betriebskostenabrech-
nungen von zahlreichen Mehr-
familienhdusern in Wien hat das Re-
search-Team der Rustler Gruppe die
geldufigsten Betriebskostenpositionen,
die laut Mietrechtsgesetz (MRG) dem
Mieter weiterverrechnet werden diirfen,
ausgewertet und in einer Tabelle in Euro
je Quadratmeter Nutzflache und Monat
dargestellt. Die ausgewiesenen Werte ver-
stehen sich als Nettowerte. Die analysier-
ten Wohnhduser sind mit marktiiblichen
technischen Einrichtungen ausgestattet.

In der Grafik links unten wird die
lineare Entwicklung der allgemeinen
Betriebskosten der letzten zehn Jahre,
wobei hier sémtliche verrechneten Be-
triebskosten (zum Teil auch Aufzugskos-
ten) beriicksichtigt wurden, dargestellt.

Die Auswertung zeigt eine Steigerung
der Betriebskosten im zehnjahrigen Be-
trachtungszeitraum um 23,04 Prozent.
Die inflationsbedingte Preissteigerung
betrugim gleichen Zeitraum 18,50 Pro-
zent. In Wien sind in den letzten zehn
Jahren (2009-2018) die Wasser- und Ab-

wasserkosten um rund 27 Prozent, die
Millgebihren um rund 14 Prozent ge-
stiegen. Um die besagten Erhchungen zu
verdeutlichen, wurden diese in einem
Zehn-Jahres-Vergleich der Inflation
gegeniibergestellt. (Grafik rechts unten)
Bei den erwahnten Positionen handelt
es sich zudem um mafigebliche Betriebs-
kostenpositionen, die in einem durch-
schnittlichen Objekt fast ein Drittel der
gesamten Betriebskosten ausmachen.
Weitere wesentliche Kostenfaktoren
sind die Kosten der Hausverwaltung,
der Versicherung und der Reinigung
beziehungsweise des Winterdienstes.

Aufzugskosten

Die Hohe der Aufzugskosten hangt vor
allem von der Art des Wartungsvertrags
ab. Es gibt grundsatzlich zwei Arten von
Wartungsvertragen, die Vollwartung
und die Teilwartung. Bei der Vollwar-
tung sind neben der reinen Wartung
und dem Service auch Reparaturen ent-
halten. Fiir Zinshduser mit rund 1.200
Quadratmetern Nutzfliche werden flr
die Teilwartung jahrlich zwischen 800
und 1.000 Euro zzgl. USt, fir die Voll-
wartung zwischen 2.100 und 2.500 Euro
zzgl. USt seitens der Aufzugsunterneh-
men verrechnet. Die Kosten einer Voll-
wartung sind daher mehr als doppelt so
hoch wie bei einer Teilwartung. Gemafs
Mietrechtsgesetz dirfen Mietern nur
die Kosten einer Teilwartung weiterver-
rechnet werden.

Typische Aufzugsbetriebskosten laut
MRG sind Wartungskosten, Betriebskont-
rollen, jghrliche gesetzliche Uberpriifun-
gen (TUV), Kosten fiir das Notruftelefon
und Energiekosten. Personenbefreiungen

Quadratmeter und Monat
2,10€
2,00 €

1,90 €

Entwicklung allgemeine Betriebskosten in Euro je 30%

1,80 €

9%
1,70€ %
1,60 € 3%
1,50 € 0%

2009 2010 2011

1,40 €
1,30€

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

2016 2017 2018 = == Inflation

e \N/asser & Abwasser (m?)

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Mull (220 Liter x 52 Entleerungen)

Betriebskosten
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und Stérungsbehebungen fallen nicht
unter die Betriebskosten nach MRG.

Energiekosten

Neben den allgemeinen Betriebskosten
und den Aufzugsbetriebskosten im Sinne
der §§ 21 ff. MRG gibt es auch jene Kosten,
dieim Alltaginnerhalb eines Bestands-
objekts anfallen, wie beispielsweise die
Kosten fiir Strom und Gas.

Beiden Strom- und Gaskosten ergibt
sich ein gegenteiliger Trend zu den Be-
triebskosten. Diese Kosten sind nadm-
lich in den letzten zehn Jahren nahezu
gleichgeblieben beziehungsweise so-
gar leicht zurlickgegangen. So sind die
Stromkosten marginal um 0,4 Prozent
Uber diesen Zeitraum gesunken, bei Gas
lag der Wert fiir 2018 um 4,1 Prozent
unter jenem von 2009.

Resiimee
Zusammenfassend ladsst sich festhalten,
dass die allgemeinen Betriebskosten in den

letzten Jahren stéarker gestiegen sind als
die Inflation. Die Ursache liegt insbeson-
dere in Gebiithrenerhéhungen der Stadt
Wien und in deutlich gestiegenen Ver-
sicherungskosten. Anders verhalten sich
—wie erwahnt —die Strom- und Gaskosten,
die nahezu unverandert geblieben sind.

Gebaudeverwaltungen und Eigenti-
mer konnen Preisanstiege wie Gebuhren-
erhdhungen nur indirekt beeinflussen,
indem sie beispielsweise nicht verwen-
dete Millcontainer entfernen lassen.
Die Wasser- und Abwasserkosten lassen
sich nur durch eine Herabsetzung der
Abwassergeblhr aufgrund von Grin-
flichenbewasserung senken. Ansonsten
fihrt nur ein bewusster Umgang der
Bewohner zu einer Kostenreduktion.

Gestiegene Kosten von externen
Dienstleistern wie Reinigungsunter-
nehmen und Versicherungen lassen
sich durch Nachverhandlung der be-
stehenden Vertrage beziehungsweise
durch Neuabschlisse senken.

Zu den Betriebskosten zihlen:

= offentliche Abgaben
(z.B. Grundsteuer)

= \lersicherung

= \lerwaltungskosten

= Rauchfangkehrer

= Schadlingsbekémpfung
= Beleuchtung

= Reinigung & Winterdienst
(mit und ohne Hausbesorger

bzw. Hausbetreuer)
= Wasser/Abwasser
= MiillgebUihr & Entsorgungskosten

= Aufzugskosten

] GAST-AUTOREN:
ALEXANDER SCHEUCH, MANAGING DIRECTOR und

MAXIMILIAN KAINZ, REAL ESTATE VALUATION & RESEARCH -
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In Eigentumswohnungen
investiert - was nun?

Das Rustler Wohnungsmanagement unterstitzt
Eigentimer, die ithre Wohnung vermieten wollen.

Sie haben eine Eigentumswohnung
als Anlage erworben und Uberlegen
nun, diese zu vermieten? Hier gibt es
zwei unterschiedliche Herangehens-
weisen:

Sollten Sie selbst die Vermietung in
Angriff nehmen, werden Sie die Woh-
nung auf Immobilienplattformen oder
auch in Immobilienanzeigen-Teilen
von Printmedien inserieren. Sie wer-
den dann in weiterer Folge mit einer
Vielzahl von Anrufen, Anfragen und Be-
sichtigungen konfrontiert und kénnten
unsicher sein, daraus dann den ,richti-
gen“ Mieter auszuwahlen. Jetzt geht es
daran, einen Mietvertrag zu erstellen,
und hier tauchen wieder Fragen auf.
Welchen Mietzins darf man verlangen,
gilt das Mietrechtsgesetz nur teilweise
oder voll? Wer hat fur die Instandhal-
tung aufzukommen, und kann man
diese Verpflichtung vertraglich regeln?
Und wer schreibt den Mietvertrag?

In weiterer Folge miissen Sie sich
als Eigentlimer um die Kontrolle des
Zahlungseingangs kimmern, die Be-
triebskostenabrechnung fiir den Mieter
erstellen, dessen Anrufe zu allen The-
men rund um Gebrechen in der Woh-
nung entgegennehmen und bearbeiten.

Diese Darstellung mag auf den ersten
Blick erdriickend wirken, ist aber von der
Realitdt gar nicht so weit entfernt. Ins-

besondere dann, wenn Sie nicht schon
viel Erfahrung mit der Vermietung von
Wohnungen haben, sind dies auch keine
Routinetdtigkeiten.

Management vom Profi

Genau hier setzt das Rustler Wohnungs-

management an, denn der Bedarf, dass

sich jemand professionell um die er-
worbenen Wohnungen kimmert, ist
definitivim Steigen begriffen, auch weil
die Eigentiimer von Anlagewohnungen
oft nichtim Umfeld der entsprechenden

Wohnung leben und daher umso mehr

einen verldsslichen Partner bendtigen.
Das Rustler Wohnungsmanagement

bietet diese Betreuung in ganz Oster-
reich an:

e monatliche Uberweisung des
Guthabens und quartalsweise
Eigentimerabrechnungen

e Vorschreibungen an den Mieter
und Inkasso sowie die fristgerechte
Indexierung der Miete

e Abwicklung und Beauftragung von
Reparaturen sowie Einholung
von Kostenvoranschlagen
(in Abstimmung mit Thnen
als Wohnungseigentiimer)

e Ansprechpartner fiir den Mieter
in allen Dingen

e Versicherungsabwicklung
bei Schaden

Zudem kiimmert sich Rustler gerne
auch um die Suche eines geeigneten
Mieters. Wohnungseigentiimer miissen
damit keine Besichtigungstermine mit
Mietinteressenten wahrnehmen, sich
nicht um die Vermarktung ihrer Woh-
nung kimmern und auch nicht unzah-
lige Anfragen bearbeiten und sortieren.
Das Makler-Team von Rustler vermietet
jahrlich viele hundert Mietwohnungen
in ganz Osterreich und vereinbart ge-
sondert mit den Eigentiimern entspre-
chende Maklervereinbarungen, die auch
die Hohe der Maklerprovision umfassen.
Und nun noch die spannende Frage zum
Schluss: Was kostet dieses Service?

Rustler bietet das Wohnungsmanage-
ment fir 23,50 Euro pro Monat inkl.
USt. an. Sollte das Objekt, in dem sich
die Eigentumswohnung befindet, auch
insgesamt von der Hausverwaltung
Rustler betreut werden, reduziert sich
dieser Betrag auf 17,50 Euro pro Monat
inkl. USt.

Auf Wunsch unterstiitzt Rustler die
Wohnungseigentiimer auch in steuer-
lichen Angelegenheiten oder ibernimmt
flr die Eigentimer bauliche Mafinah-
men, die Uber die normale Instand-
haltung hinausgehen.

Mochten Sie noch mehr {iber das Rustler
Wohnungsmanagement erfahren?
Mag. Dagmar Robitza

Tel.: 43 1 891 39 DW 427

E-Mail: robitza@rustler.eu
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Projekt Eigentumswohnung -
gut geplant ist die ,halbe Miete”

Der Erwerb einer Eigentumswohnung stellt fir die meisten Menschen eine der wichtigsten

und finanziell belastendsten Entscheidungen ihres Lebens dar. Umso genauer sollte darum das
Augenmerk darauf gelegt werden, diesen Kauf als Projekt ,eigene Wohnung“ zu sehen, das gut
durchdacht und Schritt fir Schritt geplant sein sollte.

Prinzipiell ist im Vorfeld zu unter-
scheiden, ob man eine Wohnung
erwerben mochte, um selbst darin zu
wohnen, oder ob man sich aus Vorsor-
geerwdgungen zum Kauf einer Eigen-
tumswohnung entschliefst. Abhangig
von der jeweiligen Motivation hinter dem
Kaufvorhaben kommen teils verschiede-
ne Aspekte zum Tragen. Wéahrend bei
einer Anschaffung zum Eigenbedarf die
personlichen Wiinsche und Bediirfnisse
im Vordergrund stehen, iberwiegt beim
Kauf der Wohnung als Einnahmequelle
der Faktor Wirtschaftlichkeit.
Themen wie Lage, ¢ffentliche An-
bindung und das Angebot an Nahver-
sorgern sind allesamt Facetten, die man
jedoch immer berticksichtigen muss.
Ferner spielt der barrierefreie Zugang
zum Wohnobjekt eine immer bedeuten-

dere Rolle, nicht zuletzt
wegen der stetig steigen-
den Lebenserwartung der
Bevdlkerung.

Finanzierung
bedenken
Von grofser Bedeutung bei
jeglichem Erwerb von Im-
mobilien ist grundsatz-
lich die Finanzierung. Da-
belist zu bedenken, dass
im Zuge der Anschaffung
nicht nur der Kaufpreis
anfillt, sondern unter
anderem auch Grund-
erwerbssteuer, GebUihren
fir die Eintragungen im
Grundbuch sowie die
Kosten des Notars und
einer etwaigen anwalt-
lichen Betreuung. Es
empfiehlt sich, sich eingehend mit den
Fragen, wie die Finanzierung konkret
auszusehen hat, welche Eigenmittel man
selbst beisteuern kann und in welcher
Hohe man tiberhaupt einen Kredit erhalt,
zu beschéftigen. In diesem Zusammen-
hang ist es hilfreich, personliche Be-
ratungsgesprédche bei Kreditgebern in
Anspruch zu nehmen, um einen Einblick
zu bekommen, welcher Kreditrahmen
realistischist. So hat man schon einmal

Simone Maier-Hiille,

Mdller Partner
Rechtsanwalte GmbH

einen Anhaltspunkt, in welcher Preis-
kategorie man sich bewegt.

Hat man nach der gezielten Suche
anhand der genannten Parameter eine
bzw. mehrere interessante und geeignete
Objekte gefunden, so wird man frither
oder spéter einen Besichtigungstermin
vereinbaren. Dabeil ist es ratsam, einen
fachkundigen Berater an seiner Seite zu
haben. Dies insbesondere dann, wenn
man einen Umbau bzw. eine Sanierung
plant. So kann im Vorfeld schon ein
etwaiger Mangel leichter erkannt und
beanstandet sowie negativen Uberra-
schungen vorgebeugt werden. Dariiber
hinaus lasst sich die Durchfiihrbarkeit
geplanter Adaptierungen zuverlassiger
beurteilen.

Gelangt man zu der Entscheidung,
eine bestimmte Wohnung kaufen zu
wollen, so ist es ratsam, fur die Erstel-
lung und Abwicklung des Kaufvertrags
eine eingehende rechtliche Betreuung
in Anspruch zu nehmen. Gerade bei der
Erstellung des Kaufvertrags sollte man
die jeweiligen Eigenheiten des konkreten
Geschifts ausfihrlich regeln. Uberdies
erkennt ein geschultes Auge beispiels-
weise leichter gewisse Eigenheiten im
betreffenden Wohnungseigentumsver-
tragbzw. in der geltenden Hausordnung,
die es im Vorfeld abzukldren gilt. Des
Weiteren sollte man auch zwangsldufig
einen Blick ins Grundbuch werfen, um
etwaige bestehende Lasten auf der Lie-
genschaft ausfindig zu machen.

Alles in allem kann man festhalten,
je mehr Engagement man im Vorhinein
bei der Planung und Abstimmung des
Wohnungskaufs zeigt, desto beruhigter
kann man danach sein neu erworbenes
Eigentum geniefden.

immobilien investment

© ADOBE STOCK/JOBST, R. JOST

1/2020



immobilien investment sonderausgabe

Ferienimmobilien
& Z2weltwohnsitze  aas




36 SPEZIAL

Auf Urlaub - und doch Zuhause

Ferienimmobilien oder Zweitwohnsitze sind nicht erst seit den 1960er-Jahren ein Trend, als
die Osterreicher begannen, sich nahe den Ballungsraumen ein (zweites) Leben einzurichten.

s gab sie schon vor hundert Jahren,
E allerdings hiefden sie da noch nicht
Ferienimmobilien. Die stilvollen Villen
an der Kiiste Istriens zeugen heute eben-
so davon wie die alten Villen in Gars
am Kamp. Wer es sich leisten konnte,
der hatte einen zweiten Wohnsitz. So
wie der Kaiser.

Ferienwohnsitze sind weiterhin ge-
fragt. Aber wahrend es in den vergange-
nen Jahrzehnten immer wieder bestimm-
te Boom-Gegenden gab, so zieht sich
heutzutage das Interesse an einer Ferien-
immobilie quer durch alle Regionen und
Staaten. Von den heimischen Waldern,
Bergen und Seen bis hin zu den Kiisten,
Strdnden und Meeren - vornehmlich in
Europa. Denn eines ist schon ein wesent-
liches Merkmal einer Ferienimmobilie:
Relativ leicht erreichbar muss sie sein.
Wéhrend der eine auf den eigenen Pkw
setzt, ist flir den anderen eine kurze Flug-
reise keine wirkliche Zumutung. Vor 40

Jahren waren einige Entfernungen noch
etwas problematisch, aber das ist heute
weder mit dem eigenen Wagen noch mit
dem Flugzeug eine grofde Sache.

Immobilie als Anlage

Was sich in den letzten Jahren allerdings
verandert hat, ist die Tatsache, dass Fe-
rienimmobilien nicht mehr nur fir den
Eigennutzen gekauft werden. ,Die Zahl
der Kapitalanleger unter den Vermietern
von Urlaubsdomizilen nimmt zu“, stellt
die Vermittlungsplattform FeWo-direkt
fest. Das hat einerseits damit zu tun,
dass sich die Immobilie Giber das Inter-
net leichter vermieten 14sst, andererseits
bieten immer mehr Unternehmen ihre
Dienste an, die Vermietung, Abwicklung
und Verwaltung umfassen.

Eines hat sich allerdings nicht gedn-
dert. Denn was fiir normale Immobilien
gilt, gilt fir solche an anderen Orten
allemal: Lage, Lage, Lage. Diese und das

Objekt sollen einer potenziellen Kauferin
oder einem K&ufer zuallererst selbst ge-
fallen. Egal, ob es sich um ein Haus am
Neusiedler See oder eine Villa auf einer
spanischen Insel handelt, denn man will
ja auch seine Freizeit dort verbringen.
Und die ist bekanntlich kostbar.

Interesse aus dem Ausland

Apropos kostbar: Dort, wo alle suchen,
sind auch die Preise entsprechend hoch.
Noch dazu, weil man in einigen Oster-
reichischen Regionen auch mit einer
kaufkraftigen ausldndischen Klientel
konkurriert. Je attraktiver Osterreich
als Urlaubsland wird, desto interessan-
ter wird es auch fir Zweitwohnsitze.
Neben Osterreichern selbst sind es vor
allem Menschen aus den Niederlanden,
Deutschland, England und teilweise
Skandinavien, die sich fur Immobilien
vornehmlich in der heimischen Bergwelt
interessieren. Und das trotz rechtlicher
Fallstricke und komplizierter Zweit-
wohnsitzregelungen, die von Bundes-
land zu Bundesland variieren.

Der Kauf einer Wohnung oder eines
Hauses ist fur EU-Blirger grundsétzlich
kein Problem. Formell sind sie mit den
Osterreichern gleichgestellt. Kaufen, was
sie wollen, konnen sie trotzdem nicht
unbedingt, denn die Nutzung von Wohn-
immobilien als Feriendomizil oder Zweit-
wohnsitz ist in vielen Gegenden Oster-
reichs beschrankt. Jedes Bundesland hat
seine eigenen Gesetze fiir den Kauf und
Verkauf von Immobilien. Was in Tirol
gilt, muss nicht in Salzburg gelten. Inter-
essenten informieren sich daher am bes-
ten vorher Uiber das Grundverkehrsrecht.
Vor allem im Ausland ist es besonders
wichtig, iiber die rechtlichen Modalitdten
in den jeweiligen Regionen Bescheid zu
wissen. Damit aus dem Traum kein Alb-

traum wird. B = WALTERSENK
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ANKOMMEN, AUSPACKEN, WOHLFUHLEN:

EINE ZWEITE HEIMAT
AM MITTELMEER

PREMIUM LIVING
BY FALKENSTEINER®

Innovative Architektur, luxuriése Vollausstat-
tung, Top-Lagen, Investitionssicherheit und
Renditemoglichkeit durch Riickvermietung:
im Immobilienkonzept ,,Premium Living* ver-
einen sich architektonische Gestaltung, hochste
Anspriiche an Komfort und Service sowie jede
Menge Liebe zum Detail in einer Vision.

Als Besitzer eines Falkensteiner Appartements
profitiert man stets von der Infrastruktur
eines Premium-Resorts und dem Service eines
Luxushotels: Der Traumurlaub in den eige-
nen vier Wanden!

Die Residences Jesolo in Italien sind neben
den Residences edel:weiss am Katschberg,
Osterreich, und Residences Senia in Punta
Skala/Zadar, Kroatien, das bereits dritte
serviced Appartements-Projekt in der Falken-
steiner Gruppe.

Die hochwertig ausgestatteten Appartements
sind mit den jeweilig am Standort bestehen-
den Falkensteiner Hotels verbunden, um
den Appartementeigentiimern die bequeme
Nutzung der Hotel-Annehmlichkeiten wie
Spa, Fitness, Restaurant etc. zu ermoglichen.

~

PREMIUM LIVING

Real Estate by Falkensteiner

Luxus und Lifestyle in mediterranem Flair —
direkt am Meer, umgeben von atemberau-
bender Natur.

Wohnen, wo andere Urlaub machen —
Thr Zuhause im Urlaub.

KONTAKT:

Falkensteiner Hotels & Residences

FMTG Development GmbH

+43 1 605 40 1156 | sales@fmtg.com
premiumliving.com | jesolo-residences.com
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Bis zu 5.000

Euro pro

Quadratmeter
sind fir eine
Liegenschaft
am berihmten
Wérther See

zu zahlen.

Rund um das Wasser

Seeliegenschaften sind in ganz Osterreich heild begehrt.
Es gibt immer weniger von ihnen, und daher herrscht einrechtes Griss um sie.

0 sterreichs landschaftliche Reize las-
sen sich wohl durch nichts besser
bemessen als durch die Immobilienpreise
in den reizvollen Gegenden. Daher zghlen
bei den nationalen und internationalen
K&ufern vor allem die Liegenschaften am
Wasser zu den beliebtesten — und auch
teuersten — Domizilen. In vielen Gegen-
den regelt der Preis den Markt, denn die
Nachfrage Uibersteigt bei Weitem das
Angebot. Selbst wer bereit ware, viel zu
zahlen, muss oftmals lange warten. ,Es
gibt kaum neue Projekte, und diejenigen,
die bereits fertiggestellt beziehungsweise
fast fertig sind, sind so gut wie ausver-
kauft® berichtet Ginther Seidl, Inhaber
von Seidl Immobilien und mit dem Karnt-
ner Seengebiet bestens vertraut. Was
allerdings fiir die Seen im siidlichsten
Bundesland gilt, das gilt letztendlich fir
alle Seenlagen quer durch Osterreich.
Egal, ob am Worthersee, Wolfgangsee,

Attersee, Zeller See oder ganz im Os-
ten am Neusiedler See. Jeder See hat
seinen eigenen Reiz, und wer diesem
einmal erlegen ist, der ist auch bereit,
hohe Preise in Kauf zu nehmen, wobei
diese in manchen Gegenden schon sehr
hoch geklettert sind.

Rare Juwelen

Das, was Kitzbiihel in den Bergen ist, das
sind Velden und andere Ortschaften rund
um den Worthersee: Preislich spielen
siein der héchsten Liga. ,Grundsitzlich
Ubersteigt die Nachfrage an Seegrund-
stiicken bei Weitem das Angebot®, er-
klart Gunther Seidl. ,Die Flachen sind
begrenzt, dementsprechend sind weitere
Preissteigerungen geplant. Wie stark die
Nachfrage tatsdchlich ist, veranschau-
licht Seidl mit folgendem Beispiel: ,In den
letzten zehn Jahren sind die Preise fur
Seegrundstiicke vor allem am Worther-

Im Salzkammergut entsteht hoch ber dem idyllischen Mondsee die ,,Skylounge Mondsee“.

see um bis zu 200 Prozent gestiegen.” Bis
zu 5.000 Euro pro Quadratmeter sind fir
eine Liegenschaft am beriihmten Kérnt-
ner See zu zahlen, sofern iberhaupt eine
auf den Markt kommt. ,Nur drei bis fiunf
Liegenschaften sind es pro Jahr", so der
Marktkenner. Da sind dann doch Neu-
bauwohnungen im Zentrum von Velden
und Portschach mit 4.500 bis 6.000 Euro
eher zu bekommen. Seeblick inklusive.
Wer direkt beim See sein will, der muss
sehr tief in die Tasche greifen, und die
Spitzenpreise fiir Neubauwohnungen in
direkter Wasserlage gehen bis zu 15.000
Euro pro Quadratmeter.

Mit Seezugang

Meist liegt aber die tatsdchliche Her-
ausforderung nicht im Preis, sondern
schlicht und einfach darin, iberhaupt
ein Grundstiick zu finden. Bevor es dann
gar keinen Seezugang gibt, wechselt
man eher den See. Am Ossiacher, Faa-
ker oder Millstédtter See werden zwar
auch hohe Preise verlangt, aber dafiir
gibt es Immobilien mit Seezugang. Am
Millstatter See kosten Neubau-Woh-
nungen mit Seezugang 8.000 Euro pro
Quadratmeter, am Ossiacher See 9.000.
Aber ein Feriendomizil soll ja auch dazu
dienen, zu entspannen und sich Kraft
und Energie in der Natur zu holen. Ein
Haus am Wasser kann daher auch ,der
traumhafte Badesee in einmaliger Natur-
landschaftim K&rntner Seengebiet sein®,
wie Seidl-Immobilien aktuell anbietet.

immobilien investment
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Sommer am Wasser

Die heimischen Neubauprojekte sind so
unterschiedlich wie die Landschaften
rund um die Seen, und zwei Beispiele
zeigen die Vielfalt. Das Projekt SUNDECK
Weiden gehort zum ,Seepark Weiden®,
der am Neusiedler See realisiert wird.
In unmittelbarer Nahe zum Wasser und
zum Schilfgiirtel entstehen auf einem
der letzten gewidmeten Pldtze am See
28 hochwertig ausgestattete Ferien-
apartments und -hduser mit Grofsen
zwischen 54 und 86 Quadratmetern,
erweitert um Eigengarten, Balkone und
Terrassen. Obwohl sich die Preise je nach
Objekt zwischen 6.300 und 7.400 Euro
pro Quadratmeter bewegen, waren mit
Stand Februar bereits elf von 28 Einheiten
verkauft. Wie begehrt die Lagen direkt
am See sind, unabhingig von diesem
Projekt, zeigt die Aussage von Stefan
Bayer, geschéftsfiihrender Gesellschafter
von SUNDECK: ,Rund um den See gibt es

Die absoluten Highlights in Weiden sind das hauseigene Sonnendeck mit

Swimmingpool sowie das nahegelegene Seeufer.

keine neuen Widmungen dieser Art, und
anhand der Verkaufspreise im Seepark
Weiden fir teils 40 Jahre alte Objekte
stellt ein Kauf hier neben der Eigennut-
zung ein sehr stabiles Investment dar.”
Und geniefden kann man sein neues Heim
auch schon im kommenden Sommer.
Die Fertigstellung und der Bezug der
schliisselfertigen Einheiten sind Ende
Maérz 2020 und somit rechtzeitig zum
Saisonbeginn und vor Ostern geplant.

Auch in der ,Skylounge Mondsee" kénnte

man bereits seine Ferien verbringen,
denn die Fertigstellung ist fiir Sommer
2020 geplant. Das aufsergewdhnliche
Projekt—das bei den European Property
Awards als bestes Immobilienprojekt
Osterreichs in der Kategorie Real Estate
Development ausgezeichnet wurde - liegt
in wunderschoner Natur eingebettet und
bietet einen unvergleichlichen Weitblick
auf die atemberaubende Seen- und Berg-
landschaft im Salzkammergut.

B WALTERSENK
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Nah am Gipfel

Wo die Alpen glihen, tun dies auch die Preise. Bei Ferienimmobilien in den Bergen sind
die beliebten Regionen nicht nur teuer, sondern es gibt auch rechtliche Schranken.

Glasklare Bergluft. Schneebedeckte
Gipfel. Ein Panorama wie aus dem
Bilderbuch. Die Faszination der dster-
reichischen Bergwelt zieht nicht nur
Touristen an, die flir ein paar Tage zum
Skifahren oder Wandern kommen, son-
dern auch immer mehr Menschen, die in
der Natur ein zweites Zuhause suchen.

Das mit dem zweiten Zuhause ist
allerdings so eine Sache, denn egal ob
in Salzburg, Kédrnten oder Tirol, {iber-
all wachst die Anzahl an Gemeinden,
in denen der Erwerb eines Zweitwohn-
sitzes grundsédtzlich un-
zuldssig ist: Zell am See,
Saalfelden, Mondsee, Nuif3-
dorf am Attersee sind nur
einige Beispiele dafiir. Wer
sich fur den Kauf einer Im-
mobilie in Osterreichs Ber-
gen interessiert, sollte sich
am besten zuerst einmal bei
einem ortsansdssigen Mak-
ler kundig machen. Der weif
Uber die mit den Standorten
zusammenhangenden Kon-
ditionen Bescheid und kann
eventuell eine Immobilie in
einer Gemeinde empfehlen,
in der die Restriktionen weniger grofs
sind. Wer eine Ferienimmobilie kaufen
will, sollte darauf achten, dass diese
bereits als Ferien- oder Zweitwohnsitz
genehmigt ist. Denn eine nachtrégli-
che Zweitwohnsitzgenehmigung ist je
nach Region oft schwierig bis unmaglich.

Chalets am Schneeberg

Grundsétzlich gilt, dass vor allem in den
Bundeslandern, die vom Tourismus leben,
die Regelungen fiir die Anmeldung eines
zweiten Wohnsitzes in den letzten Jahren
erneut verschérft wurden. In Niederos-
terreich ist es daher weitaus leichter, ein
Haus als Ferienwohnsitz offiziell nutzen
zu konnen, als zum Beispiel in Kitzbiihel.
Wiener, die nicht jedes Wochenende in
den Westen Osterreichs pendeln wollen,
aber trotzdem frische Bergluft schnup-
pern mochten, sollten etwa die Chalets

Die ApartmentgréRen des Projekts ,,Mein Chalet am Schneeberg”

liegen zwischen 64 und 71 Quadratmetern.

am Schneebergins Auge fassen. In einer
ersten Bauphase werden finf hochwerti-
ge, behutsam in die Umgebung integrierte
Chalets mit mehreren Apartments direkt
an einem See realisiert.

Warum es solche Verbote gibt, liegt
auf der Hand: Es soll damit verhindert

werden, dass es in diesen Gemeinden zu
einem Ausverkauf der Liegenschaften
kommit, die Grundstiickspreise explodie-
ren und fiir die Einheimischen der Kauf
eines Eigenheims unerschwinglich wird.

Kitzbiihel am teuersten

In Kitzbiihel ist es bereits so weit. Hier
gibt es die teuersten Immobilienpreise von
ganz Osterreich. ,Der Marktin der Region
wird einerseits bestimmt durch Kaufer,
die nach Immobilien im normalen Seg-
ment suchen, andererseits sind es Kdufer
von Luxusimmobilien, er-
klart Christian Pfurtschel-
ler, Geschaftsfiihrer RE/MAX
Premium. Im Bereich der Ein-
familienh&user ist der mon-
déne Skiort mittlerweile der
teuerste Bezirk in Osterreich
- vor Innsbruck, der Stadt
Salzburg, Wien und Modling.
Einfamilienhduser erzielen
einen Durchschnittspreis
von einer Million Euro. Da
reden wir aber noch nicht
von den Chalets und sonsti-
gen Immobilien-Kleinoden.
,Das geringe Angebot fiithrt
dazu, dass fir herausragende Hauser
Spitzenpreise von bis zu 20 Millionen Euro
erzielt werden", heifdt es bei der Makler-
firma Engel & Volkers Kitzbithel. Laut
einer Analyse von immowelt.at, in der
Angebotspreise von Kaufimmobilien in
den beliebtesten Skiregionen verglichen

immobilien investment
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wurden, liegen die Angebots-
preise fir Kitzbithel im Me-
dian bei rund 8.800 Euro pro
Quadratmeter. Um fast 2.000
Euro billiger sind sie bereits im
einige Kilometer entfernten
Kirchbergim Bezirk Kitzbiihel.
Saalbach-Hinterglemm folgt
mit 5.980 Euro pro Quadratme-
ter vor Ischgl mit 5.910 Euro.
Bad Gastein ist mit 2.640 Euro
im Vergleich relativ glinstig.

Zum Vermieter werden

Aufgrund der rechtlichen Ein-
schrankungen und der enormen Nach-
frage werden immer mehr Ferienimmo-
bilien in sogenannten Resorts angeboten,
die das ganze Jahr betrieben werden.
Die Kaufer verpflichten sich bei diesem
Buy-to-let-Modell zur Vermietung ihres
Apartments, fiir die Eigennutzung ste-
hen je nach Anbieter unterschiedlich

RETAIL

SYMPOSIUM
by RegioPlan

Real Estate | Retail | Future

07|05|2020
ORANGERIE

Firr die Vermietung der Apartments in Rauris ist die

Alps Residence Holidayservice GmbH verantwortlich.

viele Wochen zur Verfiigung. Vorteil:
Ein Teil der Anschaffungskosten kann
wieder hereingebracht werden. Bei so
einem Investment spielt allerdings der
Betreiber eine ganz wesentliche Rolle.
Und die Lage ist wichtiger als bei reinem
Eigennutzen. Es sollte eine Immobilie
in einer sommers wie winters belieb-

ten Ferienregion sein. Ein
Beispiel fiir ein Projekt mit
professionell betriebenen
Ferienwohnungen entsteht
derzeitin Rauris. Der Salz-
burger Projektentwickler
Carpe Solem baut ein Ho-
telresort mit 79 Einheiten

direkt an der Liftstation.
Um den Werterhalt
braucht man sich keine Sor-
gen zu machen. Die Nach-
frage nach Zweitwohnsit-
zen wird hoch bleiben, und
damit werden auch die Prei-
se noch anziehen. Bei Ferienimmobilien
in den Salzburger Bergen rechnen die
RE/MAZX-Experten fr 2020 mit einem
Anstiegvon rund 5,2 Prozent, die Preise
in den Tiroler Skiregionen sollen um die
4,9 Prozent zulegen, in den steirischen
Schiregionen wird mit einem Plus von
4,3 Prozent gerechnet. B m© WALTERSENK
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Innovative Architek-
tur, luxuriése Vollaus-
stattung und eine
Top-Lage machen
das Falkenstein
Ressort an der
kroatischen Kiste
einzigartig.

Hochwertige

Neubauten mit Meer-
blick, auRergewshn-
lichem Design und
High-Tech-Ausstat-
tung bietet die Casa
Daliim Stidwesten

von Mallorca.

Der Duft von Meer und Zitrusfriichten

Fragt man Herrn und Frau Osterreicher, wo sie am liebsten eine Ferienimmobilie im Ausland hatten,
liegen drei Lander immer vorne: Italien, Kroatien und Spanien.

gal, ob Neubauprojekte, Gebrauchtim-

mobilien, Apartments, Wohnungen
und Héuser als Ferienobjekt, zur Ver-
mietung oder auch zur Selbstnutzung:
Objekte gibt es so viele wie reizvolle
Landschaften in Europa. Dass sich die-
se ganz erheblich von der heimischen
unterscheidet, ist das Besondere und
macht die Attraktivitdt eines Wohnsit-
zesim Ausland aus. Eines sei aber allen
Interessenten gesagt: Da es in anderen
Landern unterschiedliche rechtliche
Systeme und Gebrauche gibt, ist die
Wahl des richtigen Geschéftspartners
ganz wesentlich, ob es sich nun um ein
Maklerbiiro, einen Bautrager oder einen
Projektentwickler handelt.

Kroatien

,Kroatien hat sich zu einem Insidertipp
fur anspruchsvolle Ferienimmobilien am
Mittelmeer entwickelt*, so Robert Herman-
dinger, Falkensteiner Michaeler Tourism
Group. Kroatien vereint auf einzigartige
Weise positive Faktoren, die mit einer
Traumdestination am Meer verbunden
werden. Kristallklares Wasser und traum-
hafte Inseln gehoren ebenso dazu wie die
ausgezeichnete Kulinarik. Und all das noch
weitestgehend abseits vom Massentouris-

mus. Das klassische Kaufobjekt in Kroatien
hangt entscheidend vom Nutzungsver-
halten und Investitionsziel des Kunden
ab. Robert Hermandinger: ,Eine Anleger-
immobilie wird andere Kriterien erfiillen
missen als ein Objekt, das vorwiegend der
Eigennutzung des Kédufers dienen soll.”
Der kroatische Ferienimmobilienmarkt
wird sich aus heutiger Sicht sehr positiv
entwickeln. Zum einen, weil es noch ge-
niigend Entwicklungspotenzial im Land
gibt, und zum anderen, weil gerade in
jlngster Zeit geopolitische Verwerfungen
dazu fithren, dass krisenarme Destinatio-
nen an Zuspruch gewinnen.

Wer bei einem Immobilienkauf auf
Nummer sicher gehen will, der setzt
am besten auf Full-Service-Betreiber-
konzepte. Die FMTG Group verkauft in
Kroatien noch unterschiedliche Projekte
in verschiedenen Destinationen, wie zum
Beispiel auf der Halbinsel Punta Skala,
in der Nahe von Zadar.

Italien

Wer auf PREMIUM LIVING by Falken-
steiner® setzen will, kann das aber auch
in Italien tun. Nur eine knappe Fahr-
stunde von Venedig entfernt werden
42 Luxuswohnungen im Eigentum mit

einzigartiger Architekturin Lido diJesolo
direkt am Meer errichtet. Die 42 hoch-
wertig ausgestatteten Appartements
werden mit dem 5* Falkensteiner Hotel
& Spa Jesolo verbunden sein.

Aber es muss nicht immer am Meer
sein. ,Italien ist aufgrund seines medi-
terranen Klimas, der zahlreichen histo-
rischen Sehenswirdigkeiten und seiner
wildromantischen Landschaften, wie bei-
spielsweise in Sardinien und Umbrien,
eine beliebte Feriendestination“, schwarmt
Johanna Seeber, Geschéaftsfithrerin der
Seeste. In der historisch gepragten Ort-
schaft Panicale bietet das Unternehmen
ein mittelalterliches Anwesen, das im Jahr
1989 vollstandig saniert wurde, zum Ver-
kauf an. Fiir alle, die eine Wohnung bevor-
zugen: In der am Suidostufer des Gardasees
gelegenen malerischen Kleinstadt Lazise
realisiert die Seeste Italien demnéchst
ein Neubauprojekt mit 30 Wohnungen.

Spanien

Mallorca geniefst einen Kultstatus wie
kaum eine andere Insel im Mittelmeer.
,2Auch ihre Verbindung zu historischen
Personlichkeiten und weltbekannten
Stars macht die Baleareninsel zu einem
international begehrten und glamouro-
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sen Standort fiir Erst- und
Zweitwohnsitze", sagt Flo-
rian Hofer, Geschéaftsfiihrer
von Engel & Volkers, auf den
Balearen. Wer mehr die Kiis-
ten des Festlands schétzt,
dem seien die Costa Blanca
und die Costa Calida ans
Herz gelegt. ,Durch die bei-
den nur jeweils rund 30 Ki-
lometer entfernten Flugha-
fen von Alicante und Murcia
ist diese Region optimal und
auch preisglinstig zu errei-
chen”, meint Manfred Som-
merfeld von MASA Inter-
national, einer spanischen
Immobiliengesellschaft.
,Die Giber 300 Sonnentage im Jahr und
die angenehme Lufttemperatur von 18
Grad im Jahresdurchschnitt tragen zu-
satzlich zum Wohlbefinden bei.“ Aufer-
dem sind die Geschéfte und Restaurants

Die exklusive Lage in erster Meereslinie mit traumhaftem Ausblick

machen die Residences Jesolo unverwechselbar.

nicht nur in der Saison gedffnet. Auf
diesen Punkt ist bei einem Zweitwohnsitz
in Ferienregionen besonders zu achten —
denn gerade aufderhalb der Saison sein
Domizil zu nutzen macht den besonde-
ren Reiz aus. Wer dann nur geschlosse-

ne Laden vorfindet, verliert
bald die Freude an seinem
Wohnsitz im Ausland.
Wer eine Immobilie im
Ausland erwerben moch-
te, muss die dort geltenden
Steuern bezahlen. Eine be-
sonders giinstige Region
innerhalb der EU sind die
Kanarischen Inseln. ,Die
Mehrwertsteuer betragt
auf dem spanischen Fest-
land sowie den Balearen
zehn Prozent des Immobi-
lienpreises beim Erstver-
kauf und 21 Prozent beim
Zweit- oder Folgeverkauf.
Auf den Kanarischen Inseln belduft sie
sich seit 2019 nur noch auf 6,5 Prozent
des Immobilienpreises®, so Elodie Casola
von der Arum Group in Barcelona, die die
Abama Luxury Residences auf Teneriffa

betreibt und verkauft. mm WALTERSENK
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FERIENWOHNUNG SELBST NUTZEN UND VERMIETEN:
Das ist steuerlich zu beachten

Eine Ferienwohnung, die man nicht permanent selbst nutzt, kann auch zur Generierung von Einnahmen
verwendet werden - mit entsprechenden steuerlichen Folgen. Buchungsplattformen haben
seit Jahresbeginn neue Aufzeichnungs- und Haftungsbestimmungen zu beachten.

m Folgenden gehen wir davon aus, dass
Einkinfte aus Vermietung und Ver-
pachtung erzielt werden und die Woh-
nung auch vom Eigentiimer genutzt wird.

Leerstandskosten:
Verursacherprinzip z3hlt

Im Fall gemischt genutzter Ferienwoh-
nungen stellen das Erreichen einer positi-
ven Prognoserechnung und damit die An-
erkennung als Einkunftsquelle oftmals
eine Hiirde dar. Der Verwaltungsgerichts-
hof (VwGH) hat festgestellt, dass fiir die
Zurechnung von Leerstandskosten bei
zeitlich abwechselnder Vermietung und
Eigennutzung das Verursachungsprinzip
mafgeblich ist. Relevant ist folgender
Aufteilungsschliissel:

e Kosten, die eindeutig auf die Zeit der
privaten Nutzung entfallen, sind aus-
zuscheiden;

¢ Kosten, die auf die Vermietung ent-
fallen, sind zu 100 Prozent als Werbungs-
kosten anzuerkennen,;
¢ Kosten, die weder der privaten Nut-
zung noch der Vermietung zugeord-
net werden kénnen (z. B. Grundsteuer,
Fremdfinanzierung), sind hingegen auf-
zuteilen.

Die Aufteilung hat laut VwGH im
Verhéltnis der Nutzungstage — privat/
Vermietung - zu erfolgen.

Wie verhélt es sich mit der USt?
Wenn die Einnahmen die Kleinunter-
nehmergrenze (ab 1. 1. 2020 TEUR 35
netto) ibersteigen, besteht Umsatzsteu-
erpflicht. Der Umsatz unterliegt dem
ermafiigten Steuersatz von zehn Prozent.
Fur die Aufteilung der allgemeinen
Vorsteuern bei Eigennutzung kann o.
a. Schlissel herangezogen werden. Laut

EuGH kommt es auch bei Leerstand einer
Immobilie (z. B. bei mehr als zwei Jahren)
zu keiner Anderung der Verhiltnisse
bzw. Vorsteuerberichtigung, wenn der
Unternehmer nachweislich durch Werbe-
mafinahmen aktive Schritte setzt, um
seine Vermietungstétigkeit fortzusetzen.

Die Provision fur die Vermarktung
uber Buchungsplattformen unterliegt der
USt, die bei steuerpflichtiger Vermietung
grundsatzlich als Vorsteuer abgezogen
werden darf.

Neue Bestimmungen fiir
Buchungsplattformen

Mit dem Digitalsteuerpaket wurden ab
1. 1. 2020 Aufzeichnungs- und Haftungs-
bestimmungen flir Buchungsplattfor-
men eingeflihrt. Plattformen, die den
Verkauf von Dienstleistungen (z. B.
Beherbergungsumsatze im Inland) an
Nichtunternehmer vermitteln, haben
alle Buchungen und Umsétze aufzuzeich-
nen und den Behdrden umfangreiche
Informationen iiber Vermieter und Ver-
mietung bekanntzugeben. Bei einem Ver-
stof3 gegen die Aufzeichnungspflichten
kommt es zur Haftung der Plattformen
flr die Steuer auf die vermittelten Be-
herbergungsumsétze.

Generell beschéftigt die Vermietung
uber Online-Plattformen und Kurzzeit-
vermietung auch aus gewerberechtlicher
Sicht die Gerichte und hat in der Wiener
Bauordnung ihren Niederschlag gefun-
den. Eine genaue Beurteilung der tatséch-
lich ausgetlibten Tatigkeitist daher nicht
nur aus steuerlicher Sicht notwendig und
empfehlenswert.

B W " GAST-AUTOREN: RENATE PILZ, STEUERBERATERIN
UND PARTNERIN BEITPA, und HEINZ FROHLICH,
STEUERBERATER UND SENIOR MANAGER BEI TPA
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Ob am Meer oder in den Bergen:
der Traum vom eigenen Feriendomizil
¥ Neue Wohnprojekte fiir Wien

¥ GroBe Auswahl bei Blroimmobilien
B Wiener Speckglirtel Wéchst weiter

EHL gewinnt Gold-IMMYs

Immobilienmakler | Immobilienverwalter
Die Auszeichnung fiir hdchste Qualitit.

Bestellung an: office@dmv-medien.at



Smart Cities, Stadtklima, Architektur, Sozialer

°
G te A S SlChten Wohnbau, Nachhaltigkeit, Biiros, Wohnungs-
u u losigkeit, Hotellerie, Revitalisierung, Luxus,
Wohnraumgestaltung, Stadtplanung, Invest-
ments, Gratzelentwicklung, ...

Wir haben die Gegenwart und Zukunft von
Wohnen und Bauen im Blick.
Jeden Samstag in Ihrer ,Presse” und unter:

DiePresse.com/immobilien

Die Presse
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Albertina
modern

Wiens neues Museum fir
moderne Kunst wird am
12. Marz eroffnet.

Der Industrielle und Kunstmézen
Hans Peter Haselsteiner und Klaus
Albrecht Schréder, der Generaldirektor
der Albertina, hatten ein gemeinsames
Ziel: die Sammlung Essl einem breiten
Publikum in Wien zugénglich zu machen.
Das Ergebnis ist die Albertina modern.
Mit Giber 60.000 Werken von 5.000 Kuinst-
lern wird sie zu den grofsen Museen fir
die Kunst der Gegenwart zdhlen. Als
Ort fir dieses neue Museum konnte
das Kinstlerhaus am Wiener Karlsplatz
gewonnen werden, an dem Haselstei-
ner 2016 die Mehrheit erworben hatte.
In den letzten drei Jahren wurde der
Prestigebau des Historismus unter der
Leitung der Architektursammlung der
Albertina und in Abstimmung mit dem
Bundesdenkmalamt im Aufden- wie im
Innenbereich originalgetreu restauriert.
Die alten originalen Wandbemalungen
und Dekorationen wurden ebenso wie-
derhergestellt wie die urspriinglichen
Terrazzobdden. Die Kosten wurden von
Haselsteiner ibernommen.

B W VANESSAHAIDVOGL
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circle

Seit 14 Jahren Osterreichs exklusiver Treffpunkt
fur Entscheider der Immobilienbranche

Real Estate Circle

REVOLUTION AM IMMOBILIENMARKT - Was bringt 20207

e Marktentwicklungen, neue Nutzungskonzepte und
Strategien in den einzelnen Assetklassen

e Mit den Besten vernetzen & kooperieren

Gerald Beck Michael Gehbauer Walter Hammertinger Michael Pech Stefan Schilbe
UBM WBV-GPA value one osw HSBC, Dusseldorf
Claus Stadler Peter Ulm Friedrich Wachernig  Hans-Peter Weiss

SIGNA allora Immobilien S IMMO BIG / ARE
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Schweigend in
den Spiegel schauen

Der Otis Aufzugs-Check hat untersucht, was
die Osterreicher am h&ufigsten in der Kabine machen.

in Viertel der Osterreicher nutzt tag-

lich den Aufzug. Doch was wissen die
Nutzer Uber dieses Verkehrsmittel, und
was machen sie wiahrend der Fahrt? Dies
und vieles mehr versuchte die Studie , Otis
Aufzugs-Check — Wissen, Wiinsche und
Gefiihle zum sichersten Verkehrsmittel“
herauszufinden. Die reprisentative On-
line-Befragung wurde von Maketagent.
com im August 2019 unter insgesamt
1.006 Befragten in der Altersgruppe 14
bis 69 Jahre durchgefiihrt.

,Leider wissen nur 14,8 Prozent der
Befragten, dass der Aufzug das sicherste
Verkehrsmittel ist. Hier ist also noch aller-
hand Bewusstseinsarbeit seitens unserer

Branche notwendig", so Roman Teichert,
Geschéftsfihrer von Otis Osterreich. , Fakt
ist aber, dass sich 83,5 Prozent der Oster-
reicher beim Aufzugfahren wohlfiihlen.”
Dass Sicherheit ein wichtiges Thema ist,
bekraftigt auch Christoph Sengstschmid,
Director Sales & Marketing bei Otis: ,Fast
ein Drittel nutzt die Treppe, wenn suspek-
te Personen warten oder einsteigen, und
mehr als ein Drittel wiinscht im Aufzug
der Zukunft eine stdndige Kontrolle durch
Sicherheitskameras und Mikrofone.*

Sauberkeit ist wichtig
Fiir 94,7 Prozent der Befragten ist Sauber-
keitin einem Aufzug ein sehr wichtiger/

Mit der Wunschmusik

nach oben

KONE treibt die Vernetzung von Gebauden und Nutzern
durch den Ausbau seiner digitalen Plattform voran.

ie neue Aufzugklasse DX ist serien-

méfiig an die cloudbasierte digitale
Plattform von KONE angebunden und
macht so zahlreiche smarte Services fir
eine grofse Masse von Nutzern verfiigbar.
Bereitgestellt werden die digitalen Services
von KONE sowie von Partnern wie Amazon,
Robotise und Soundtrack Your Brand, wo-
bei Letzterer etwa lizenzierte Wunschmu-
sik in die Aufzlige bringt. Ziel des Konzerns
ist die volle Vernetzung der Aufziige mit
Gebauden, Betreibern, Dienstleistern und
Nutzern. ,Wir schaffen mit der DX-Klasse
faktisch unbegrenzte Méglichkeiten, Ge-
baude wirtschaftlicher und nachhaltiger
zu betreiben®, so Christian Wukovits, Vor-
standsvorsitzender von KONE Osterreich.

immobilien investment

Mehrwert fiir Inmobilie

Durch serienméfsige Anbindung an die
digitale Plattform von KONE und ihre
sichere offene Schnittstelle (API) lassen
sich DX-Aufziige mit allen denkbaren
Geraten und Anwendungen einfach ver-
binden. ,Wenn Bewohner iiber Amazon
Alexa den Aufzug rufen oder den Sprach-
assistenten bitten, jemandem die Haus-
tlr zu 6ffnen, und dem Gast gleich den
Aufzug ins Erdgeschofs schicken, dann
vermitteln wir Menschen ganz neue Er-
fahrungen bei ihrem Weg durchs Ge-
baude", so Wukovits. Mit dem Miinchner
Start-up Robotise arbeitet KONE an der
Integration des Serviceroboters Jeeves
in die digitale Plattform: Jeeves kann

AUFZUG 49

Rund 1,6 Millionen Osterreicher
fahren téglich mit dem Aufzug.

eher wichtiger Aspekt, gefolgt von Grofse/
viel Platz (86,2 %) und einem wackel-
und rittelfreien Fahrerlebnis (82,1 %).
Und was passiert hinter verschlossenen
Tlren? Zumeist bleibt es recht harmlos.
Am haufigsten (73,5 %) betrachten sich
Fahrstuhlnutzer im Spiegel. Gesprachig
sind die Osterreicher nicht — zumin-
dest, wenn sie im Aufzug fahren. Dann
herrscht unter den Fahrgédsten meist
betretenes Schweigen (70 %). Immerhin
51,1 Prozent der Befragten gaben an,
Mitfahrende zu griifsen.

Der KONE Magic Mirror verwandelt die
verspiegelte Kabinenwand in einen randlos
integrierten digitalen Infobildschirm, den Betreiber
mit Bildern und Videos bespielen kdnnen.

Hotelaufziige nutzen, um den Gésten
Zahnbirsten, Taschentlcher und Ge-
tranke fir die Minibar bis vor die Zim-
mertir zu bringen. Die neuen digitalen
Services machen die Gebdudenutzung
fiir Eigentimer und Mieter in jeden Fall
attraktiver und steigern den Wert der

Immobilie. ] VANESSA HAIDVOGL
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Der Flughafen
Wien und sein
kinftiges Entree
- ein erster Blick
auf den neuen
»Office Park 4“.

Wiens Airport wird CO2-neutral

Die ,,Airport City“ am Flughafen Wien wachst stetig und mit Bedacht auf die Umwelt.
Wahrend der ,Office Park 4“ im kommenden Mai seine Pforten offnet, bringt die
,Solarstromoffensive 2020 etwa drei neue Fotovoltaikanlagen mit sich.

er Flughafen Wien wéchst kontinuier-

lich weiter, tut dies aber mit Verant-
wortung. Seit 2011 konnten vor Ort etwa
die CO2-Emissionen um satte 70 Prozent
pro Verkehrseinheit und der Energiever-
brauch um 40 Prozent reduziert werden.
Fur Gunther Ofner, Vorstand der Flug-
hafen Wien AG, aber noch lange nicht
das Ende der Fahnenstange: ,Wir wollen
noch vor 2030 einer der ersten CO2-neu-
tralen groSen Airports werden.” Eine
gewichtige Rolle soll dabei die eigene
Stromproduktion spielen.

Gigantische Solarflachen

Bereits jetzt produziert der Flughafen
Wien mit seinen Fotovoltaik-Anlagen
rund zwei Millionen Kilowattstunden
pro Jahr. Kiinftig wird die Jahresstrom-
produktion nahezu verdoppelt und auf
mehr als drei Millionen Kilowattstunden
steigen. Zudem werden 2020 zusatzlich
2.500 Solarmodule auf den Dachern der
Parkhduser 3 und 8 angebracht. Damit
vergrofsern sich die Solarflachen am
Wiener Airport auf rund 16.000 Quadrat-
meter, was etwa einer Flache von drei
FuBSballfeldern gleichkommt.

Weitere griine Initiativen
Die Erweiterung der Fotovoltaikanlagen
ist jedoch nur eine von vielen aktuellen

Mafinahmen im Rahmen des Umwelt-
managements am Flughafen Wien. So
wird die E-Flotte mit aktuell mehr als
380 E-Fahrzeugen laufend ausgebaut. Ein
weiterer Fokus liegt auf der Energieopti-
mierung bestehender Bauten sowie auf
der nachhaltigen Bauweise flr kiinftige
Gebaude wie das ,Office Park 4“. Dieses
Herzstlick der Airport City Vienna wird
im Mai seine Pforten 6ffnen. Dann stehen
weitere 26.000 Quadratmeter Bliro- und
Eventflachen in der Airport City zur Ver-
flgung. Fiir Ofner ist der ,Office Park
4" ein veritables Vorzeigeprojekt: ,Der
hochmoderne Gebdudekomplex ist nicht
nur nachhaltig und energieeffizient,
sondern wird in wenigen Monaten zum
Zentrum fiir innovative Kopfe aus den
unterschiedlichsten Branchen werden.”

Der Ausbau der Solarenergie soll die
jahrlichen CO2-Emissionen um
rund 1.800 Tonnen reduzieren.

Mit flexiblen Coworking-Spaces, einem
Kindergarten sowie weiteren Gastro-
nomie- und Eventflichen unter einem
Dach kénne man das bisher schon breite
Angebot der Airport City Vienna - als
idealer Betriebsstandort fiir Unterneh-
men - auf ein neues Qualitdtsniveau
heben, so der Vorstand weiter.

Attraktiver Winterflugplan

Aber auch hinsichtlich seiner Passagiere
ist der Flughafen Wien auf Wachstums-
kurs. Am Standort Wien stieg deren Zahl
von Janner bis September 2019 um 19,5
Prozent gegeniiber dem Vergleichszeit-
raum des Jahres zuvor auf 23.956.086
Reisende an. Dieser Steigerung spielt
natlrlich auch der noch bis 28. Marz
aktuelle Winterflugplan in die Karten.
Im Oktober 2019 steigerte u. a. Austrian
Airlines die Frequenzen nach Washing-
ton und Kapstadt, wahrend ,Lauda“ und
JWizz Air® seither mehr als 30 neue Ziele
ansteuern. ,Auf der Langstrecke sind Wa-
shington und Kapstadt 6fter erreichbar,
,Thai Airways' fliegt tdglich nach Bangkok
und es gibt viele neue Direktfliige von
Wien - etwa nach Liverpool oder Bre-
men", freut sich Julian Jager, Vorstand
der Flughafen Wien AG. mm ' ROBERTPENZ

www.airport-city.at
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Anden
Bauteilen 1
und 2 des
QBC wird
noch bis Ende
2020 gebaut.

Ausgebucht vor

Fertigstellung

Angesichts der hohen Vorvermietung von neuen
Projekten werden umfassend modernisierte
Objekte an Bedeutung gewinnen.

achdem die Neufldchenproduktion
Nam Wiener Biiromarkt 2019 ein
neues Rekordtief (45.000 Quadratme-
ter) erreicht hat, gehen Experten fur
das laufende Jahr von einem deutlichen
Anstieg aus. Konkret soll sich das Fer-
tigstellungsvolumen laut der EHL Ge-
werbeimmobilien GmbH bis Ende 2020
auf rund 177.000 Quadratmeter belau-

Mit ,,The Brick“
entstand ein
neues Landmark
am stdlichen
Einfahrtstor zu
Wien.

fen. Das liegt zwar doch recht deutlich
unter dem Rekordwert von 2018 (260.000
Quadratmeter), dafir aber immerhin
Uber dem langjahrigen Durchschnitt
von 150.000 Quadratmetern.

Das vergleichsweise geringe Fertig-
stellungsvolumen bzw. das Uberschau-
bare Angebot an fertigen Erstbezugsfla-
chen hat sowohl der Vermietungsleistung

als auch der Leerstandsrate
ihren Stempel aufgedriickt.
,Die Vermietungsleistung
ist immer direkt propor-
tional zum Fertigstellungs-
volumen®, bringt es Patrick
Schild, Head of Agency bei
CBRE, auf den Punkt. Wah-
rend die Vermietungsleis-
tung um rund 18 Prozent
auf 220.000 Quadratmeter
zuriickging, sank die Leer-
standsrate auf - vor allem
im Vergleich zu den Nach-
barlandern —tberschaubare
4,7 Prozent.

Leerstandsrate sinkt weiter

Angesichts des deutlichen Anstiegs des
Fertigstellungsvolumens im laufenden
Jahr sei bei einem annéhernd stabilen
Nachfragevolumen in den kommenden
zwei Jahren weiterhin von einer positiven
Stimmung am Wiener Biiromarkt, eben-
so wie von einer weiter leicht sinkenden
Leerstandsrate, auszugehen, so Stefan
Wernhart, Geschaftsfihrer der EHL
Gewerbeimmobilien GmbH. ,Die Lage
wird sich kiinftig wieder entspannen®,
meint auch Schild. Allerdings bleibe das
Angebot limitiert, da ein Grofsteil der
Fertigstellungen der kommenden beiden
Jahre bereits vorvermietet sei.

Laut Wernhart werden heuer hochwer-
tig sanierte und umfassend modernisierte
Bestandsobjekte die Vermietungsleistung
pragen — nicht weniger als 31 Prozent
der fertiggestellten Neufldchen sollen
Refurbishments sein. Hintergrund: der
hohe Anteil der Vorvermietungen — vor
allem bei grofden, zusammenhédngenden
Biroflichen — und die eingeschrankten
Flachenreserven in den Hotspots des Vor-
jahrs. Dazu zdhlen vor allem Lagen rund
um den Wiener Hauptbahnhof und den
Praterstern. Auf der anderen Seite werde
der Anteil hochwertiger Refurbishments
klnftig weiter steigen, so Wernhart.

»Haus am Schottentor” wird fertig

,Wer eine gewisse Flexibilitdt an den Tag
legt, wird bei der Qualitdt kaum Abstriche
machen missen und exzellente Biirofld-
chen finden®, so der EHL-Experte weiter.

Welche Refurbishments werden heuer
konkret fertig? Allen voran ist hier das
bereits vollvermietete ,Haus am Schot-
tentor” (24.500 Quadratmeter), das im
Besitz der Familie Koch steht, zu nennen.
Dazu kommen Standorte der Immofi-
nanz-Blromarke myhive am Wienerberg
und in der Ungargasse. Im kommenden
Jahr wird dann das grof3volumige Refur-
bishment-Projekt Quartier Lassalle auf
den Markt kommen.

Aber auch ganzlich neue Biiroprojekte
werden 2020 und 2021 ihre Fertigstellung
feiern. Zu den grofsten zahlen heuer ,The
Brick"am Wienerberg (Nutzflache: 23.700
Quadratmeter), der Office Park 4 am
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Flughafen (26.000 Quadratmeter) und
die Bauteile 1 und 2 (38.000 Quadrat-
meter) des Quartier Belvedere Central
(QBC) beim Wiener Hauptbahnhof. Im
kommenden Jahr soll dann unter ande-
rem der Austro Control Tower im dritten
Wiener Gemeindebezirk (Bironutzflache:
28.000 Quadratmeter) fertig werden.
Noch in Planung sind Grof3projekte wie
der Viertel-Zwei-Tower ,Weitblick“ und
der DC Tower 2, die in den Jahren danach
auf den Markt kommen sollen.
Wernhart glaubt, dass auch neue pe-
riphere Biirostandorte verstdrkt in den
Fokus riicken konnten — vorausgesetzt,
sie kdnnen Unternehmen mit entspre-
chenden Qualitdten iiberzeugen. Dazu
zdhlt er herausragende Architektur, ein
kreatives Nutzungskonzept, das auch
die neuen Arbeitswelten berticksichtigt,
sowie aufserordentlich gute Servicean-
gebote. ,Musts" sind weiterhin eine gute
Anbindung an das 6ffentliche Verkehrs-
netz sowie Einkaufsmaglichkeiten.

City: Spitzenmiete geht zuriick

Wie schaut es mit den Mietpreisen aus?
Zuletzt ist erstmals die Spitzenmiete in
der Wiener City zurlickgegangen — wenn
auch nur leicht auf 25 Euro pro Quadrat-
meter im Monat. ,Allerdings sind die Mie-
ten in anderen Lagen wie am Hauptbahn-

63

Das ,Haus am
Schottentor”

ist nochin der
Revitalisierungs-
phase und bereits
voll vermietet.

hof und beim Prater gestiegen, sodass es
zu einer Angleichung des Mietniveaus in
den unterschiedlichen Lagen kommt",
erklart Schild. Die Durchschnittsmieten
belaufen sich im Ubrigen aktuell auf rund
15 Euro pro Quadratmeter im Monat.
B PATRICK BALDIA

Immobilienrecht
fur jede Lebenslage.

KOMPETENT UND UMKOMPLIZIERT.

Wir schaffen Klarheit bei jeglichen immobilienrechtlichen
Fragestellungen und Herausforderungen.

>>

>

>

>>

>>

>

Gestaltung und Uberpriifung von Mietvertréagen

Betreuung beim Immobilienkauf und -verkauf

Einholung von zivil- und 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen
Wohnungseigentum in allen Facetten (von der Begriindung
Uber die laufende Betreuung bis zur Aufhebung)

Unterstitzung bei Finanzierungsangelegenheiten

Vertretung bei Streitigkeiten jeder Art

Gonzagagasse 4 - 1010 Wien - Austria
Telefon +43 1533 0533 Telefax+43 15330 533-33
office@hsp-law.at - www.hsp-law.at

Hasberger Seitz & Partner
Rechtsanwalte
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Wertvolle

Momentaufnahme

Der Immobilienmarkt in Osterreich ist derzeit ein
SVerkaufermarkt® Wer gut Uber den Wert eines
Objekts Bescheid wissen will, engagiert am besten

einen qualifizierten Gutachter.

mmobilien stellen in Osterreich eine
der wichtigsten Anlageklassen dar.
Im Regelfall geht es dabei um viel Geld.
Wer auf Nummer sicher gehen will, dem
stehen fiir die Bewertung qualifizierte
und zertifizierte Gutachter zur Verfii-
gung. Eine ,umfassende Marktkenntnis
zusammen mit einer entsprechenden
Zertifizierung als allgemein beeideter
und gerichtlich zertifizierter Sachver-
stédndiger oder die Mitgliedschaft in ei-
nem internationalen Verband" stellt fiir
Astrid Grantner, Geschéftsfiihrerin der
EHL Immobilien Bewertung GmbH, die
wichtigste Voraussetzung fiir eine markt-
gerechte Verkehrswertermittlung dar.
Die Bewertungsanldsse reichen vom
An- und Verkauf bis zu Vermdogensauf-
teilungen im privaten Bereich, ,etwa
im Rahmen von Verlassenschafts-
oder Scheidungsverfahren®, so Michael
Buchmeier, Geschéftsfiihrer des Im-
mo-Dienstleisters ORAG Immobilien
Vermittlung GmbH. Erfahrungsgemafs
hat am ehesten der Verkdufer Interesse
am belegbaren Wert seines Betongoldes.
LSinnvoll ist ein Gutachten vor allem bei

Luxusobjekten®, meint Grantner. Institu-
tionelle Investoren sind per Gesetz und
Regularien dazu verpflichtet, ihre Im-
mobilien regelmafsig bewerten zu lassen.

Passende Methode wéhlen

Der Gutachter muss die passende Be-
wertungsmethode entsprechend der Art
und Nutzung des Objekts auswahlen.
Erste Aufgabe bei der Ermittlung eines
Verkehrswertes ist ja die Abbildung des
relevanten Immobilienmarktes. Das
heifdt, ,wie sieht der Markt das Objekt,
ist die erste Frage, die sich der Bewerter
stellen muss®, erklart Grantner. Der Ver-
kehrswert gibt einen Hinweis auf den
am wahrscheinlichsten zu erzielenden
Kaufpreis fur die Immobilie — in einer
gewissen Bandbreite.

Fiur eigengenutzte Objekte, wie Ein-
familienhduser und Eigentumswohnun-
gen, bieten sich das Vergleichswert- und
Sachwertverfahren an. Dabei wird der
Verkehrswert der Immobilie durch Ver-
gleich mit 8hnlichen Objekten am Markt
abgeleitet oder auf Basis von Kosten fiir
Grund und Gebaude bestimmt. ,Das

Vergleichswertverfahren wenden viele
Immobilienmakler an®, so die Experten.
Das Sachwertverfahren komme vor al-
lem bei Immobilientransaktionen ins
Spiel, insbesondere dann, wenn eine
Bankfinanzierung benétigt wird.

Wird eine Immobilie aus Rendite-
uUberlegungen gehalten, zieht man die
Ertragswertmethode heran. Hier werden
die vom Eigentlimer erzielten Ertrage aus
der Vermietung unter Berticksichtigung
von Bewirtschaftungskosten Uber die
Nutzungsdauer der Immobilien kapita-
lisiert. Diese drei genannten Methoden
sind im heimischen Liegenschaftsbe-
wertungsgesetz explizit genannt und ge-
regelt. Auch die entsprechende ONORM
gibt Aufschluss Uber die korrekte Wert-
ermittlung.

Seitenstarke Expertis
,Das Ergebnis einer Bewertung ist frei-
lich immer nur stichtagsbezogen, eine
Momentaufnahme®, so Buchmeier. Und
besagt noch lange nicht, dass sich der
realisierte Kaufpreis damit deckt oder
decken wird. Andern sich die Rahmen-
bedingungen am Markt oder in steuerlich
und rechtlicher Hinsicht nicht signifikant
—wonach es derzeit aussieht —, sollte ein
Gutachten mindestens sechs Monate
,halten®. Ein gutes Elaborat bietet reich-
lich Lesestoff, ist es doch mindestens 30
bis 40 Seiten stark. Dass damit erheb-
licher Stundenaufwand verbunden ist,
leuchtet ein — das Honorar orientiert sich
daher vor allem am Wert des Objekts.
M LINDABENKO
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