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,Dimension eines Firmenkaufs*

Zinshauser. Sie liegen auch bei privaten Investoren hoch im Kurs. Ohne einschligiges Wissen oder
entsprechende Begleitung sollte man sich aber nicht auf den Markt wagen, raten die Experten.

VON WALTER SENK

iener Zinshduser zieren
nicht nur die Stadt, son-
dern auch so manches

Immobilienportfolio. Immer mehr
private Kidufer interessieren sich
fiir die ,Werte in Stein“. , Ein Zins-
haus ist ein spannendes und faszi-
nierendes Projekt, mit dem man
fiir Generationen Familienvermo-
gen aufbauen kann“, erkldrt Mar-
tin Prunbauer, Prasident des dster-
reichischen Haus- und Grundbe-
sitzerbundes, die massive Nachfra-
ge. Wer sich ohne einschldgiges
Wissen als Privatinvestor auf den
Zinshausmarkt begibt, dem ist, so
Prunbauer, ,dringend anzuraten,
sich eine Unterstiitzung zur Abkla-
rung der rechtlichen, steuerlichen,
baulichen und technischen Fragen
rund um die Immobilie zu si-
chern“. Aufgrund der Komplexitit
der damit in Zusammenhang ste-
henden Fragen konne die An-
schaffung eines Zinshauses ,die
Dimension eines Unternehmens-
kaufes annehmen®.

Lage bleibt Hauptkriterium

Zu hoch sei das Risiko, schlechte
Ware zu teuer zu kaufen. Wer ein
schlechtes Zinshaus zu teuer ge-
kauft hat, der kann es kaum mehr
zu einem besseren Preis verkau-
fen - trotz der hohen Nachfrage.
»Der Anlagedruck von zahlreichen
Investoren erzeugt eine neue An-
kaufsklientel, die sich gut formiert
in die Schlacht um die besten Hau-
ser und Pakete wirft“, weif$ Richard
Buxbaum, Zinshausexperte bei
Otto Immobilien.

»Eines der wichtigsten Invest-
mentargumente ist die Lage einer
Immobilie, sagt Markus Arnold,
Geschiftsfithrer von Arnold Im-
mobilien. Die besonderen Lagen
innerhalb des Stadtgiirtels Wiens,
beispielsweise bei Parkanlagen
oder mit direkter Verbindung zum
Stadtzentrum  beziehungsweise
guter U-Bahn-Anbindung, ,gelten
als besonders gefragt und erzielen
uberdurchschnittliche Preise”,
weils Rechtsanwalt Mario Schiavon
von Taylor Wessing. Als besonders
beliebt gelten Zinshduser, , die sich
in der Ndhe besonders attraktiven
Grétzeln befinden®, ergénzt Ar-
nold. Viele Investoren vertrauen
immer noch auf Innergiirtellagen.
Hier finden sich die besten, wert-
bestdndigsten und zukunftstrach-
tigsten Griinderzeitjuwele. Aufier-
halb des Giirtels sind U-Bahn-
Néhe und Mikrolage entscheiden-
de Faktoren. Grofies Potenzial ha-
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ben aktuell der zweite und der
funfte Bezirk. ,Ein unterschétztes
Grétzel ist das Stuwerviertel”,
meint Gerhard Hudej, Geschifts-
fithrer von Hudej Zinshéuser. In
Margareten werden sich die Ver-
langerung der U2 und der Bau der
Station Matzleinsdorfer Platz posi-
tiv auswirken, im zehnten Bezirk
die Neugestaltung des Reumann-
platz. Der 12., 16., 17. und 19. Be-
zirk erfreuen sich zunehmender
Beliebtheit, und auch der 20. Be-
zirk befindet sich im Aufschwung.

Eine Frage der Strategie

Wo man anlegt, hat einzig und al-
lein mit der eigenen Investitions-
strategie zu tun, meint Hudej: ,Will
ich ein fertiges Zinshaus oder et-
was mit Ausbaupotenzial?“ Bei
den fertigen Zinshdusern gibt es
eine Faustregel: Zinshduser im ers-
ten Wiener Gemeindebezirk erzie-
len eine relativ geringe Rendite
von rund ein bis eineinhalb Pro-
zent, gute Wiener Innenstadtlagen
zwischen zwei und drei Prozent.
Hier spielt aber auch die Lage wie-
der eine Rolle, denn Toplagen wir-
ken sich stark wertsteigernd aus:
,Innerhalb von zehn Jahren konn-
te sich der Wert in Einzelfillen so-
gar verdoppeln®, sagt Arnold riick-
blickend.  Sanierungsbediirftige
Hauser - solche mit ,Potenzial”,
wie der Profi sagt - sind noch eine
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ieses Griinderzeithaus sind sehr begehrt und entsprechend teuer. Ein Ende der Nachfrage ist nicht in Sicht. (abry/vie Presse]

Spur spezieller. Denn im Gegen-
satz zu einem fertigen Haus sind
weitere rechtliche, steuerliche und
wirtschaftliche Aspekte zu beach-
ten. Unter anderem Haftungsfra-
gen, die zu {bernehmenden
(Miet-)Vertragsverhéltnisse, Uber-
nahme von Verpflichtungen und
Verbindlichkeiten sowie ein er-
hohter Sanierungsbedarf und da-
mit verbundene Baurisken.
Apropos Bau: Manchmal
kommt es vor, dass bei der Sanie-
rung eines Zinshauses der Stilcha-
rakter verloren geht. Arnold:
»Dann spricht man im Fachjargon
von ,versanierten’ Zinshiusern.”
Das wirkt sich auf die Rendite des
Hauses aus, denn nur originalge-
treu renovierte Liegenschaften er-
zielen einen hohen Preis. , Erkennt

TRENDS

» Die Preise steigen weiter - vor allem
bei erstklassigen Objekten in Toplagen.
» Toplagen sind abhangig von direkter
Verbindung zum Stadtzentrum bzw.
guter U-Bahn-Anbindung, Parkanlagen
oder Freizeiteinrichtungen.

» Die wertbestandigsten Objekte finden
sich innerhalb des Wiener Gurtels.

» AuBerhalb des Gurtels zéhlen U-Bahn-
Nahe und Mikrolage.

» Alternativen zu Wien finden sichin
Bundeshauptstadten, aber auchim
benachbarten Ausland wie Tschechien.

man jedoch das Potenzial zur Er-
tragssteigerung eines Objektes,
sind Zinshduser hervorragende
und sichere Kapitalanlagen fiir Pri-
vatinvestoren”, betont Schiavon.

Alternativen zu Wien

Ein Ende des Booms ist jedenfalls
nicht in Sicht. Wenn die EZB und
viele Anlageprofis von langfristig
zu erwartenden niedrigen Zinsen
sprechen, ,dann wird das Zins-
haus weiterhin gefragt sein und
preislich leicht nach oben gehen®,
meint Buxbaum. Und sollte sich
fiir einen Investor der Markt in der
Bundeshauptstadt bei den klassi-
schen Zinshdusern als zu eng er-
weisen, gibt es Alternativen. Einer-
seits sind unter Zinshdusern
grundsitzlich nicht nur Gebédude,
die vor 1945 erbaut wurden, zu
verstehen, ,sondern auch Gebiu-
de, die ab den 1970er-Jahren ent-
standen sind“, betont Schiavon.
Andererseits konne man durchaus
einen Blick iiber die Landes- oder
sogar Staatsgrenzen wagen: ,Auch
in den Landeshauptstddten oder
im nahen Ausland wie beispiels-
weise in Prag konnen attraktive
Zinshduser erworben werden®, er-
klart Arnold, dessen Unternehmen
eine eigene Niederlassung in der
tschechischen Hauptstadt hat.
Aber wie gesagt: Nur mit Profis an
der Seite.
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Design District:
Showrooms und Stores

Vom 4. bis 6. Oktober findet in
Wien der dritte Design District
statt. Ausgangspunkt ist die
Hofburg, wo sich auf 7000 m’
Fliche 200 Premium-Brands
aus den Bereichen Design, In-
terieur, Lifestyle, Hi-Fi, Kunst
und Accessoires mit ihren Pro-
duktneuheiten  prasentieren.
Von dort geht es zu 60 teilneh-
menden Stores und mobilen
Showrooms sowie begehbaren
Schaufenstern in der Stadt, das
Looshaus widmet sich in einem
Schwerpunkt dem Gsterreichi-
schen Handwerk. Heuer neu:
Das Format ,Design-Dialog”
bringt Politik, Designer und
Projektentwickler zusammen,
um {iber zukiinftiges Wohnen
zu sprechen.

Last-Minute-Tipp: Heute,
Samstag, besteht noch die Ge-
legenheit, sich im Rahmen der
Salontage der Wiener Werkstit-
ten in der Karntner Strafle 6 lo-
kale Design-Labels mit ihren
Neuheiten und ausgewdhlten
Produkten anzusehen.
www.design-district.at

GBB - Green & Blue
Building Conference

Am 12. November geht im
Ares-Tower in Wien die zehnte
GBB Green & Blue Building
Conference {iber die Biihne.
Einen der Schwerpunkte bildet
der Austausch von deutschen
und oOsterreichischen Protago-
nisten hinsichtlich der stadti-
schen  Quartiersentwicklung.
Dabei werden nachhaltige Bei-
spiele aus Berlin, Hamburg und
Wien einander gegeniiberge-
stellt. Weitere Programmpunk-
te sind den notwendigen Ver-
dnderungen in der Bauprozess-
Kultur, der Fassadenbegrii-
nung, der Elektromobilitdt und
Building Information Modeling
(BIM) gewidmet. Im Rahmen
der Konferenz werden aufier-
dem die GBB Awards verliehen.
Einreichungen dazu konnen
noch bis zum 21. Oktober geta-
tigt werden. Weitere Infos und
detailliertes Programm unter:
www.ghezzo.at/10-gbb
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