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der Kauf von einzelnen Wohnungen

in Wiener Zinshausern mit alteren
Bewohnern, die — Stichwort Friedenszins
— extrem wenig Miete zahlen. Gabi Spie-
gelfeld vom Makler Spiegelfeld Immobi-
lien: ,,Man zahlt daflr oft nur die Halfte
dessen, was eine vergleichbare leer ste-
hende Wohnung kostet und bekommt
schon ab 1.400 Euro pro r
Quadratmeter eine sanierte |
Wohnung in einem perfekt
hergerichteten Altbau mit
Lift." Der Haken ist die ex-
trem niedrige Miete, die
unter zwei Euro pro Qua-
dratmeter liegen kann.

Die Hoffnung ist, dass die altere
Dame, die jetzt dort wohnt, eines Tages
auszieht und man dann vom néchsten
Bewohner die Richtwertmiete verlangen
kann, die sich inklusive Zuschlagen in
der Gegend von acht Euro bewegt. Als
Restrisiko bleibt aber, dass die Wohnung
innerhalb der Familie weitergegeben
Wrd, etwa an einen Enkel der bisherigen

Der billigste Weg zum Vermieter ist

antell Wien: Giinstige Kaufpreise und A
Hoffnung auf mehr Miete bei Bewohnerwechsel

Mieterin. Dann kénnte die Miete nur auf
den Kategoriemietzins angehoben wer-
den, der zum Beispiel fiir die Kategorie
A 3,08 Euro betragt. Maklerin Spiegel-
feld: ,Essenziell ist ein Blick darauf, wie
viele Personen in der Wohnung gemel-
det sind. Idealerweise ist es nur der jet-
zige Bewohner.” Das ist allerdings auch
keine Garantie, dass nicht doch noch
spater ein jlngerer Ver-
wandter mit einzieht.

Eine 50-Quadratmeter-
Wohnung kostet zum Bei-
spiel 45.000 Euro, wovon
ein Drittel als Eigenmittel
vorhanden sein sollte. An-
gesichts von 15.000 Euro
Startkapitalbedarf ist der Kauf von meh-
reren Wohnungen zu Uberlegen, um das
Risiko zu streuen. Maklerin Spiegelfeld,
die derartige Objekte vermittelt: , Ideal
sind solche Modelle zum Beispiel flr
35-Jahrige. Sie kdnnen Steuervorteile
nutzen und spater einmal eine frei wer<
dende Wohnung vom eigenen Kind be-
wohnen lassen."
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erlin z&hlt bei Immobilien zu den
BgUnstigsten Hauptstadten Europas.

Selbst in der guten Gegend Charlot-
tenburg-Wilmersdorf kosten Eigentums-
wohnungen im Durchschnitt nur 1.738
Euro pro Quadratmeter, darunter sind
viele attraktive Altbauwohnungen mit
schoénen Fassaden. Allerdings sind in
Charlottenburg-Wilmersdorf auch die
im Schnitt erzielbaren Mieten mit 6,80
Euro moderater als in Wien. Die Tendenz
ist steigend. In Gesamtberlin lagen die
neu erzielten Mieten im Jahr 2009 um
4,5 Prozent hoher als 2008, die Preise
fur Eigentumswohnungen um 2,8 Pro-
zent. Ahnlich wie in Wien ist vor allem
Qualitat gefragt: Die Preise im Top-Seg-
ment ziehen noch starker an, wahrend
schlechte Objekte nachgeben. Einen
ersten guten Uberblick gibt der ,,Wohn-
marktreport 2010" der GSW, der im
Internet abrufbar ist.

»Wiener Renditen mal zwei". Flr den
Wiener Immobilieninvestor Alexander
Qeuhuber, der Uber sein Unternehmen

ternative : Mietrenditen von fiinf bis
acht Prozent und Aussicht auf steigende Preise

\

Magan Investoren berét, ist Berlin eine
gute Wahl: ,,GemaR Faustregel sind dort
die erzielbaren Renditen doppelt so
hoch wie in Wien." So kdénnte man bei
Mietshausern zwischen fiinf Prozent in
guten und acht Prozent in schlechten

Lagen rechnen. In Wien wiirden dage-
gen Mietshauser in Toplagen nur noch
zwei Prozent bringen.

Angesichts der niedrigen Kaufpreise
bieten Wohnungen in Berlin auch ein
deutliches Potenzial fiir steigende Prei-
se. Das erkennen auch immer mehr
deutsche Investoren, die fiir eine ver-
starkte Nachfrage sorgen. Fiir einen lan-
gerfristigen Wertzuwachs spricht nicht
zuletzt die Zunahme der Berliner Bevdl-
kerung. Auf der anderen Seite gibt es
nur sehr wenig Neubauten, weil sich
diese angesichts der tiefen Preise flr
bestehende Wohnungen nicht rechnen.

Ein weiterer Vorteil aus Sicht eines
oOsterreichischen Kaufers ist, dass die
Besteuerung der Mietertrage grundsétz-
lich in Deutschland erfolgt, was in der
Regel glinstiger ist.
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{ ,,Unsanierte Woh-
} nungen aus der

' Griinderzeit sind
+ teurer als Objekte
aus den 50er-
Jahren.”

Wolfgang Feilmayr
TU-Wien-Professor

>> in Zukunft ein hochst nachgefragtes
Gut bleiben.* Das maue Angebot treibt die
Preise allerdings in lichte Hohen. Attrakti-
ve Renditen diirfen sich Anleger in diesem
Segment kaum noch erwarten. Magan-
Chef Alexander Neuhuber, selber lang-
jahriger Immobilieninvestor: ,,Zinshéduser
in Toplagen werfen in Wien oft nur noch
zwei Prozent Rendite ab.* Die Chance auf
deutlich mehr bieten Zinshduser im 10.
und 11. Wiener Gemeindebezirk, die laut
Makler Otto fiinf bis 7,5 Prozent Rendite
abwerfen.

In diesem Bereich bewegen sich auch
Wohnimmobilien in Berlin — und das bei
deutlich hoheren Chancen auf kiinftige
Preissteigerungen. In der deutschen
Bundeshauptstadt wird namlich wegen
der niedrigen Preise fiir Altbauten viel
zu wenig Wohnraum neu errichtet (siehe
Kasten links unten).

Tretminen beim Mietvertrag. Wer sich
fiir die Selbstverwaltung einer Wohnung
entscheidet und vermieten will, muss
hollisch aufpassen, dass beim Mietvertrag
nicht geschlampt wird. Der Kauf einer
Griinderzeitwohnung schliefit zum Beispiel

BERLIN. Magan-Chef Alexander Neuhuber:
,,Doppelt so hohe Renditen wie in Wlen “




