Wohnhaus im
15. Bezirk in Wien

Mitras. Das Objekt liegt in der
Nahe der Mariahilfer Strafe.
Der Dachboden ist ausbaufahig.

Kaufpreis......... 2,1 Mio. €
Wohnflache ....... 1.800 m?
Kaufpreis/m? ...... 1.167 €

Rendite ..........

Mitten in Berlin:
Eckhaus mit Griin

Spree Invest. 28 Wohnungen und
zwei Geschéftslokale bietet die-
ses Haus in der Tegeler Strafe.

Kaufpreis......... 2,3 Mio. €
Gesamtfliche. ... .. 2410 m?
Kaufpreis/m? . ... .. 975 €
Rendite .......... 6,2 %

N

Betlin statt Wien

Zinshiuser in Wien sind knapp und teuer. Die Renditen liegen im Schnitt
unter vier Prozent. Berlin bietet attraktive Alternativen zu Wien.

er Mangel an Alternativen

und das Ego seien schuld an

der Zinshausrally. Davon ist

jedenfalls Immofinanz-Vor-

stand Daniel Riedl iiber-
zeugt: ,,Wihrend Aktien nur mittels De-
potauszug greifbar sind, kann man an
einem Wiener Zinshaus jeden Tag vorbei-
fahren und sich daran erfreuen, dass man
zu jenen zihlt, die es im Leben zu etwas
gebracht haben,

Selbst {iberteuerte Preise und eine In-
flation, die in vielen Fillen iiber der jihr-
lichen Rendite liegt, scheint Zinshauskéu-
fern derzeit egal zu sein. Markus Arnold
von Arnold-Immobilien: ,,Ein Zinshaus ist
eine Entscheidung fiir Sicherheit. Jene Fa-
milien, die iiber die letzten 500 Jahre reich
geblieben sind, haben die Hilfte ihres Ver-
mdgens in Immobilien gesteckt.*

Die Frage, ob jetzt der Zeitpunkt fiir ei-
nen Kauf giinstig ist, stellt sich derzeit an-
scheinend niemand. Allein 2010 wechsel-

ten in Wien laut aktuellem Zinshaus-
Marktbericht des Maklers EHL Zinsh#user
im Wert von 1,3 Milliarden Euro den Be-
sitzer. Und das, obwohl sich die jahrlichen
Mietrenditen seit 2006 nach unten bewe-
gen, weil die Kaufpreise schneller steigen
als die Mieten. Wihrend man im Schnitt
vor sechs Jahren noch rund 4,5 Prozent Er-
trag pro Jahr erzielen konnte, waren es
2011 nur noch 3,9 Prozent. Immofinanz-
Vorstand Riedl: ,,Top-Lagen im ersten Be-
zirk werfen sogar nur zwischen einem und
drei Prozent Rendite pro Jahr ab.”
FORMAT zeigt, wo es doch noch inter-
essante Héuser zu kaufen gibt, worauf

DANIEL RIEDL, Immofinanz-Vorstand: ,,In Wiener Top-
Lagen Renditen zwischen einem und drei Prozent.*
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beim Erwerb eines Zinshauses zu achten
ist und wieso ein Investment in Berliner
Immobilien eine lukrative Alternative zum
‘Wiener Immobilienmarkt ist.

AuBerhalb vom Giirtel. Wic immer bei
Immobilien spielt die Lage eine wesent-
liche Rolle. Als Faustregel gilt, je teurer
die Immobilie, desto niedriger die Miet-
rendite. Um in Wien noch eine halbwegs
akzeptable laufende Verzinsung zu er-
halten, empfiehlt es sich, sich auf3erhalb
des Giirtels umzusehen. Vor allem der
12., 15., 16. und 17. Bezirk haben noch
deutlich Aufholpotenzial. Mitras-Immo-
bilienentwickler Hannes Reifschneider:
,.In Rudolfsheim-Fiinfhaus sind Zinshiu-
ser in der Ndhe des Westbahnhofs inter-
essant. Der Ausbau des Bahnhofs wird
auch den Wert der Immobilien steigern.*
Die Rechnung konnte alleine deswegen
aufgehen, weil die Wiener Bevolkerung
in den nichsten zwanzig Jahren um rund
300.000 Menschen ansteigen wird und
schlieBlich alle irgendwo unterkommen
miissen.
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Trotz der insgesamt hohen Wiener Im-
mobilienpreise sieht Immofinanz-Experte
Riedl noch keine Gefahr einer Blasenbil-
dung: ,,Private Anleger kaufen Zinshduser
bis zu einem Wert von zehn Millionen
Euro. Die meisten von ihnen sind Bar-
zahler. Problematisch kénnte es nur dann
werden, wenn die Zinsen sprunghaft an-
steigen und Kredite nicht bedient werden
konnten.*

Angesichts der stolzen Preise halten
sich Immobilienentwickler wie etwa die
Immofinanz bei Zinshauskdufen in Wien
bereits dezent zurtick. Und auch Reif-
schneider versteht den Kauf um jeden Preis
nicht: ,,Manchmal frage ich mich schon,
ob die Leute, die derzeit bei Zinshiiusern
zuschlagen, wissen, was sie tun.”

Bis zu neun Prozent pro Jahr. Viele
Austro-Investoren schauen lieber nach
Berlin. Dort ist das Angebot an Zinshiu-
sern grofer als in Wien. Und auch die Ren-
diten liegen trotz leicht sinkender Tendenz
weit iber jenen in Wien. Gerhard Oehling,
Immobilienexperte der FMS Berlin: ,,Die
Jahresrenditen fiir Zinshéduser in Berlin er-
reichen zwischen vier und neun Prozent.
Wer zwischen 3.000 und 4.000 Euro pro
Quadratmeter zahlt, bekommt sogar Im-
mobilien, die vergleichbar sind mit Wiener
Innenstadt-Lagen.”

So bringt etwa ein Eckhaus in zentraler
Berliner Lage eine jihrliche Rendite von
6,2 Prozent (siche links oben). Ein weiterer
Vorteil am deutschen Mietmarkt ist, dass
es keine Friedenszinsregelung wie in
Osterreich gibt, sondern eine Mietanpas-
sung an vergleichbare Objekte moglich ist.
Alexander Neuhuber, Miteigentiimer des
Berliner Immobilieninvestors Spree Invest:
,,2010 sind die Mieten in Berlin im Schnitt

um vier Prozent gestiegen.” Allerdings
sind die Bewohner wesentlich flexibler als
in Osterreich. Mitras-Immobilienentwick-
ler Hannes Reifschneider: ,,Mieter bleiben
nur, wenn das Haus tipptopp in Schuss ge-
halten wird.” Deswegen ist es wichtig,
dass sich der Hausverwalter nicht nur um
die Anliegen der Mieter kiimmert, sondern
auch darauf achtet, dass Reparaturen mog-
lichst zeitgerecht durchgefiihrt werden.

Dieser Grundsatz gilt allerdings auch fiir
Immobilien in Wien. Die Projekte werden
vor allem dann unrentabel, wenn teure Sa-
nierungen anstehen. Vor allem bei Wiener
Griinderzeithduser ist damit zu rechnen,
dass im Schnitt rund zwei Drittel der Woh-
nungen unbefristet vermietet sind und oft
nur geringe Mietertréige aufweisen. Zudem
gilt es, Leerstidnde einzukalkulieren. Reif-
schneider: ,,Wer hohe Belastungen tragen
muss, verdient am Ende des Tages gar
nichts mehr, weil die Aufwiinde die kom-
pletten Einnahmen auffressen.

Damit sich Anleger fiir das richtige
Zinshaus entscheiden, empfiehlt Ried],
beim Kauf nicht nur auf das Bauchgefiihl
zu achten. ,,Der technische Zustand sollte
kontrolliert werden, und es sollte geklért
sein, ob etwa Bauauftrige von der Bau-
polizei offen sind oder viele Mieter bei der
Schlichtungsstelle um eine Mietkiirzung
ansuchen. Zinshausk#ufer, die sich aus-
kennen, schauen auf die jihrliche Rendite,
die Durchschnittsmiete sowie den Kauf-
preis pro Quadratmeter.*

—~ CAROLINA BURGER

Saniertes Zinshaus
in Wien-Meidling
Immofinanz. Dieser Haus in der Vive-

notgasse ist nur wenige Minuten von
der U6 NiederhofstraBe entfernt.

Kaufpreis. . .. .. ... 2 Mio. €
Wohnflache ....... 1.186 m?
Kaufpreissm?2 . . .... 1.686 €

Rendite .......... 4,0 %




