Fatio: Archis

IMMOBILIEN
I

Zinshausmarkt
Das grof3e

Warten
Einstieg

aufden

Die Preise fir Zinshauser sind seit dem Héhepunkt des Immobilienbooms
Anfang 2022 um zehn bis 15 Prozent gefallen. Warum viele Investoren trotzdem
mit dem Einstieg warten und wer bereits wieder zukauft.

VON ROBERT WIEDERSICH

in Preis von 31.000 Euro.

Pro Quadraimeter! Das
klingt nicht gerade nach ei-
ner rasanten Abkiihlung
des Zinshausmarkts. Nur
einen Steinwurf vom Stephansplatz
entfernt kaufte die Privatstiftung des
Industriellen Josef Rainerim Frithjahr
ein prunkvolles Eckhaus in der Wie-
ner Kirntner Stralie um 95 Millionen

Euro, GEWINN berichtete exklusiv.

Zahlungskriftiger Mieter des Ge-
schiftslokals im Erdgesehol3: der US-
Konzern Apple. Verkaufer des Hauses
war die Signa von René Benko, der sich
iiber einen selbst fiir den ersten Bezirk
weit iiberdurchschnittlichen Preis
freuen konnte.

Also alles paletti am heimischen
Zinshausmarkt? Mitnichten. Markt-
kenner sind sich einig, dass solche
Filetstiicke in guten Zeiten gar nicht
aufden Markt kommen wiirden. Nach
dem stirksten Zinsanstieg in der Ge-
schichte des Euro sind Liquiditit und
Eigenkapital bei Immobilieninvesto-
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Wie viel Zinshauser in Wien

kosten und bringen
PreisinEuro | Mietrendite
prom? in%

Bezirk| von bis von bis
1. 8.000 | 14000 | 07 16
2. 2900 | 6100 | 15 25
3. 2800 6100 | 14 25
4. 4000 | 7.700| 13 23
5. 3.000 | 5500 | 20 29
6. 4300 | 6000 | 17 28
1. 4000 | 7800 16 2.5
8. 4100 7.000| 14 2.2
9. 4000 | 7.100 | 15 24
10. | 2.200 | 4500 | 24 36
11. | 2,000 | 3.600| 28 39
12. | 2800 | 4.900| 23 34
13. | 3800 | 5700 | 16 26
14. | 2400| 5100 19 31
15. | 2900 | 4.900| 22 31
16. | 2.800 | 5.000} 22 30
17. | 2300 | 5200 21 29
18. | 2500 | 5700 19 2.7
19. 3.400 | 5.600 18 2.6
20. 2.900 | 4.000 2.3 3.2
21. 2.000 | 4.300 25 3.5
22. | 2200 | 3600 28 35
23. | 2300 3700 24 34

Dulbe: EHL

ren Trumpf. Dafiirist man auch bereit,
sich von Toplagen zu trennen. Im

Unterschied zu weniger guten Lagen

erzielen diese selbst dann noch Spit-

zenpreise, wenn iberall anders die

Preise bereits nach unten gehen. Und

das tun sie schon seit dem Vorjahr.

Preisrutsch abseits der
guten Lagen

~Fiir gute Hauser haben die Preise ver-
gleichsweise wenig nachgegeben, aber
fiir austauschbare Objekte und aus-
tauschbare Lagen gibt es Abschlage”,
sagt Franz P6lt], Investmentchef bei
EHL. Laut dem Zinshausmarktbericht
des Maklerunternehmens lagen die
Preiseschonim Herbst 2022 zwischen
fiinf und 15 Prozent tiefer als ein Jahr
zuvor. Die Bandbreite reicht in Einzel-
fillen bei Hausern mit Mingeln oder
inwenig gefragten Lagen jedoch biszu
minus 30 Prozent. 2023 sei bisher
eine abgeschwichte Fortsetzung der
Preisriickgénge sichtbar. Das ist
fiir viele Kidufer und Verkidufer von p
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Zinshidusern eine villig neue Situation.
Von 2010 bis Anfang 2022 kletterten
die Preise rasant nach oben, wihrend
die Zinsen Richtung null sanken.
Preissteigerungen von 200 Prozent
waren iiber diesen Zeitraum keine
Seltenheit. Wer vor einigen Jahren
gekauft hat, hat also trotz jiingster
Preisriickginge eine beachtliche
Wertsteigerung erzielt.

-Das Angebot an Zinshidusern ist
momentan sehr gut. Es gibt viele
private Hausbesitzer, die ihre Hauser
nach 20, 30 oder noch mehr Jahren
verkaufen wollen. Natiirlich drgern sie
sieh, dass sie nicht schon am absolu-
ten Preishéhepunkt verkauft haben,
aber im Vergleich zum Einkaufspreis
sorgt der heute erzielbare Verkaufs-
preis immer noch fiir eine sehr gute
Rendite, meint Thomas Gruber,
Griinder des auf Zinshduser speziali-
sierten Maklers Plenus Immobilien.
Auch er beobachtet eine Preiskorrek-
tur von ca. 15 Prozent seit dem Preis-
héhepunkt: ,Der war im Friihjahr
2022. Damals wurden Liebhaberprei-
se gezahlt oder auf weiter steigende
Preise spekuliert. In Wien waren die
Riickginge in den Bezirken aulRerhalb
des Giirtels deutlich stirker als inner-
halb des Giirtels. Jetzt sind wir wieder
auf interessanteren Einstiegsniveaus,
vergleichbar mit dem Jahr 2019.”

Die giinstigsten Griinderzeithiu-
ser, die in einem nicht sanierungsbe-
diirftigen Zustand sind, beginnen laut
Gruber bei rund zwei Millionen Euro.

LUm diesen Preis haben wir z. B. ein
kleines Zinshaus im 16. Bezirk, Otta-
kring, im Angebot mit zehn Wohn-
einheiten,” Als Einstiegspreis flir den
Quadratmeter muss man laut Gruber
in Wien in den Aufenbezirken mit
rund 2.500 Euro rechnen, innerhalb

Thomas Gruber,
Plenus Immobi-
lien: ,Wir sind
jotzt wieder auf
interessanteren
Einstiegs-
niveaus, ver-
gleichbar mit
dem Jahr 2018.*
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Zinshiuser starten in Wien bei rund zwei Millionen Euro Kaufpreis, so wie dieses Gebiude
mit zehn Wohnungen in Ottakring, das von Plenus Immobilien angeboten wird.

des Giirtels mit 3.500 bis 4.000 Euro.
Die Bandbreite ist aber je nach Mikro-
lage und Zustand der Hiuser grol3, wie
auch die Preistabelle auf Seite 105
zeigt. Dementsprechend grol? sind
auch die Unterschiede bei den Miet-
renditen. Innerhalb des Giirtels liegen
die Spitzenwerte trotz gesunkener
Preise immer noch unter drei Prozent.

Kaufer warten auf EZB-Signal

Bedingt durch das strenge Mietrecht
im Altbau sind die Mieteinnahmen
klassischer Zinshéduser beschriénkt.
Die meisten Wohnungen unterliegen
der Richtwertmiete. Diese ist gerade
im wichtigsten Mietwohnungsmarkt
des Landes, in Wien, besonders nied-
rig. Hier betrigt der gesetzliche Richt-
wert nur 6,67 Euro pro Quadratmeter,
in der Steiermark hingegen 9,21 oder
in Salzburg 9,22 Euro. Dazu dirfen je
nach Ausstattung noch Zuschlige ver-
rechnet werden, z. B. fiir einen Lift.
Die niedrigen Renditen aus der
Vermietung bremsten den Zinshaus-
boom in den vergangenen Jahren
allerdings nicht. Erstens, weil die
Kreditzinsen s0 niedrig waren, und
zweitens, weil der Wert der Héuser oh-

Franz Polt), EHL:
»Niemand kauft
ein Haus mit
2,5 Prozent Ren-
dite und zahit
fiinf Prozent
Zinsgen fiir den
Kredit."

nehin Jahr fiir Jahr stieg und viele Ge-
biude schnell mit Gewinn weiterver-
kauft wurden.

Mit dem raschen Wiederverkauf
ist es vorerst vorbei. Nun wird bei den
Kéaufern wieder viel genauer gerech-
net, und die Hiuser werden linger
und strenger gepriift. ,Fremdfinan-
zierte Akquisitionen sind derzeit
finanziell oft nicht darstellbar. Nie-
mand kauft in der aktuellen Situation
ein Haus mit 2,5 Prozent Rendite und
zahlt finf Prozent Zinsen fiir den Kre-
dit. Gleichzeitig ist der Druck wegge-
fallen, dass mir ein anderer Kiufer das
Haus iiber Nacht wegschnappt und
das Geld zu Negativzinsen auf der
Bank liegt", so Poltl. Er rechnet damit,
dass das Volumen an verkauften Zins-
hausern heuer um bis zu 50 Prozent
unter dem Vorjahr liegen konnte, 2022
wurden allein in Wien nach Berech-
nungenvon EHL noch Hauser im Wert
von iiber zwei Milliarden Euro ver-
kauft. Aulterhalb Wiens sind vor allem
die Zinshausmarkte in Graz und Salz-
burg von Bedeutung.

Ob und wie stark die Preise noch
weitersinken werden, ist umstritten.
Zu Notverkaufen ist es bisher noch

Michael Schmidt,
3SI: .Gute Lagen
funktionieren
auchinder ak-
tuellen Markt-
phase. Deshalb
suchen wirin
Wien innerhalb
des Girtels und
inden Bezirken
17,18 und 19.4
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nichtgekommen. Jelinger dieZinsen
steigen,destoengerkénnte esfiir jene
werden, die zu hohen Preisen mit va-

riabler Finanzierung gekauft haben.
~Fur eine Belebung des Markts brau-

chen wir das Signal von der EZB, dass
die Inflationsbekdmpfung abgeschlos-
sen ist, Bevor das nicht erfolgt, haben
viele Investoren Angst, zu frithwieder
einzusteigen®,beobachtet Poltl. Erer-
wartet daher, dasses noch zu weiteren
Preiskorrekturen kommt, auch weil
viele Kaufer Abschlége fiir mogliche
energetische Mafinahmen wie einen

Tausch der Gasheizung einpreisen.
»~Man kann diese Investitionen nach

derzeitigem Stand nicht aufdie Mieter
iberwilzen. Daherwirken sie sich auf
den Kaufpreis aus.

Wer jetzt kauft

Einer, dersichjetzt zukaufen traut,ist
Michael Schmidt. Mit seinem Fami-
lienunternehmen 3SI gehort er seit
Jahren zu den aktivsten Playern am
heimischen Immobilienmarkt. ,Wir
habenschon 2008 eineahnlichePhase

am Zinshausmarkt erlebt. In solchen
Zeiten kaufen eher die Profis, das ist
wie am Aktienmarkt.“ Tatsdchlich
wurden grofSe Hauser zuletzt selten
von vermogenden Privatleuten und
hiufiger von professionellen Immo-
bilienfirmen wie Alrag, JP, Winegg
oder eben 3SI gekauft.

Das Portfolio von 3SI umfasstder-
zeit iber 120 Hauser. Schon im Vor-
jahrhat Schmidt dasgute Angebot am
Markt genutzt und mit 300 Millionen

Euro einen Rekordbetrag investiert.
»Heuer haben wir schon zehn Hauser

gekauft. Gute Lagen funktionieren
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auch in der aktuellen Marktphase.
Deshalbsuchenwirin Wieninnerhalb
des Giirtels und in den Bezirken 17,18
und 19. Auch in Salzburg wiirden wir
zukaufen.”

Viele der Hiuser lasst Schmidt
hochwertig sanierenund verkauft die
Wohnungen dann einzeln ab. Das
kanntrotz hoher Baukosten eingutes
Geschift werden. ,Altbauwohnungen
sind weiter gefragt. Der Unterschied
zwischendem Quadratmeterpreis fiir
einZinshaus und dem fiir eine einzel-
ne Wohnung war noch nie sogrof3 wie
jetzt.” (G

Buchtlpp Die Geschichte der Wiener Zinshiauser

ie Zinshauser der Grinderzeit pragen das Stadtbild
Wiens bis heute. Das neue, prachtig bebilderte Buch
_ Das Wiener Zinshaus. Bauen fir die Metropole* beleuch-
o tetden Siegeszug der Gebaude von der Ringstraf3e in die
Vororte. Dabei taucht man in die Welt der Architekten,
Investoren und Bewohner ein. Wir verlosen drei Exem-
plare unter allen Einsendungen, die uns bis 30. Septem-
ber unter leserservice@gewinn.com erreichen.



