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Zinshaus oder freifinanzierte Woh
nungen: Was ist lukrativer?
Markus Arnold: Die Ankaufskosten 
sind häufig die gleichen, Altbau muss 
n icht zwangsläufig billiger als Neubau 
sein, das h än g t  von Lage, In fras t ruk tu r  
ab. Der Unterschied is t  der Richtwert 
im M ietrechtsgesetz. Im Neubau sind 
andere M ie thöhen als in Z inshäusern 
möglich, dafür ist die Bausubstanz bei 
le tz teren  m eist besser.

Sie sind auch in Tschechien, der 
Slowakei und in Ungarn tätig. Wo 
liegen Gemeinsamkeiten, wo Un
terschiede?
Arnold: Gemeinsamkeiten g ib t es zwi
schen Tschechien und  Österreich, da 
die Zinshäuser oft  der gleichen Epoche 
s tam m en. In der Slowakei gibt es wenig 
Mietshäuser, die m eisten  Wohnungen 
sind im E igentum der Bewohner. Ähn
lich in Ungarn, weil w ährend des Kom
m unism us die W ohnungen parifiziert 
wurden. Die g röß ten  Unterschiede m a
chen aber die Mietgesetze aus.

Was ist für Sie ein Zinshaus?
Arnold: Ein Zinshaus ist ein M iets
haus, dessen Baugenehmigung vor 
1945 erte i l t  wurde. Zwar kann  m an bei 
Neubauten  grob auch von Zinshäusern  
sprechen, wenn sie zur W ohnungsver
m ie tung  gebaut wurden, aber es gibt es 
gesetzliche Abgrenzungen. Daher be
zeichnen wir ein Gebäude nach diesem 
J a h r  als Mietshaus.

Alexander Neuhuber
Magan Property Investment Advisers

Sie sind besonders im Zinshaus
markt in Deutschland tätig. Wel
che Unterschiede ergeben sich zu 
jenem in Österreich?
Alexander Neuhuber: Die Magan Grup
pe ist seit 12 Ja h re n  in Deutschland 
tätig. Wir haben  in diesem Zeitraum 
ca. 180 An- und Verkaufstransaktionen 
begleitet, das be t reu te  Volumen liegt 
bei fast 400 Millionen Euro. Der größte 
Unterschied in Österreich ist, es gibt 
verfügbare Ware.

Die Politik in Österreich fordert 
laut nach einer Deckelung von 
Mietpreisen. Welche Auswirkun
gen hat das auf Zinshäuser?
Neuhuber: Seit ich polit ischer Beobach
te r  bin werden weitere Verschärfungen 
im Mietrecht, z.B. eine Mietpreisdecke
lung, gefordert.  Mit dem Richtwertge
setz haben  wir so etwas Ähnliches be
reits in Österreich. Die Auswirkungen: 
es kom m t zu einer ungerechten  Vertei
lung von privilegierten A ltm ietern  ver
sus nicht privilegierten Jungm ietern .  
Anders in Deutschland, da M ie tverträ
ge, die un te r  der M arktm iete  liegen, in 
geregelten Grenzen an die M arktmiete 
he rangeführt  werden können.

Weil Definitionen oft auseinander
gehen in dem Bereich: Was ist für 
Sie ein Zinshaus?
Neuhuber: In Österreich sagen wir 
„Zinshaus“, in Deutschland sagt man 
oft „Mehrfamilien- oder M ietshaus“.

Reinhard Prüfert
ÖRAG

Zinshaus oder freifinanzierte Woh
nungen: Wo sind die Trennungsli
nien, wo gibt es Gemeinsamkei
ten?
Reinhard Prüfert: Vergleicht m an  Ge
bäude, an denen kein W ohnungseigen
tu m  begründe t ist, liegen die H aup t
unterschiede im Alter der Bausubstanz 
und im M ietrecht m it  den jeweiligen 
Folgewirkungen: nach dem M ie trech ts
gesetz (MRG) ist grundsätz lich  der 
Zei tpunk t der (Neu-)Errichtung e n t 
scheidend: Gebäude, die auf Grundlage 
einer vor dem 30.6.1953 erte i l ten  Bau
bewilligung err ich te t  wurden, u n te r 
liegen dem „Vollanwendungsbereich“, 
danach errichtete  Gebäude dem „Tei
lanwendungsbereich“. Die H aup tkon 
sequenz dieser Unterscheidung liegt in 
der Mietzinsbildung.

Der Mietzinsrichtwert trifft beson
ders Zinshäuser. Sind diese als 
Anlagen noch lukrativ?
Prüfert: Im „Vollanwendungsbereich“ 
ist der zulässige Mietzins bei Objekten 
kleiner als 130m 2 durch den Richtwert 
zu bilden. Der Zins ohne Zu- und  Ab
schläge liegt in Wien bei €  5 ,3 9 /m 2.

Weil Definitionen ja gerne ausei
nandergehen: Was ist aus Ihrer 
Sicht ein Zinshaus?
Prüfert: Grob vereinfacht ein Altbau 
m it einer Anzahl von M ietwohnungen; 
prototypisch aus der G ründerzeit  zwi
schen 1860 und 1918.

34 « Immobilien Magazin 04.16


