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mmobilienaktien: Solide Renditen mit Betongold
nvestmenttipps vom DWS-Experten Asoka Wohrmann
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Iche tén
- Immobilien bringen

Zinshaus, Bauherrenmodel oder Vorsorgewohnung.
Wie sich Investments in Realititen lohnen.
Von Thomas Martinek
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Immobilien

BAUHERRENMODELL

Investitionen und Renditen

Beispiel Bauherrnmodell

Lage 1220 Wien Gudlewskiga;se 2 éggg%"é‘:fdﬂ:;m
Gesamtnutzflache 1818 m? aktuellen Projekt

Anzahl Wohnungen/Garagen
Baubeginn/geplante Fertigstellung
Gesamtinvestitionssumme

(Hiibl Immobilien)
25/22 kénnen sich Inves-
2014/2016 toren ab einer Min-
i destsumme von
7.6 Mio Euro 228,000 Euro (drei
3 Prozent Prozent der Ge-
samtinvestitions-

2 Tranchen (2014/2015)  summe) beteiligen.

Mindestbeteiligung

Anzahl der Eigenkapitalzahlungen

Finanzierungszeitlauf Forderdarlehen 20 Jahre/Kredit 15 Jahre
Renditebeispiel fiir Anteilswert 565.000 Euro

Gesamteigenmitteleinsatz nach Steuer (hochste
Progressionsstufe) :

Vorraussichtliche Mieteinnahmen nach Entschuldung p. a.

Rendite des Gesamtmitteleinsatzes

laufende Rendite damit erzielen méchte,
oder ob er primér an der Wertsteigerung
des Objekts interessiert ist. Die grofRe

Nachfrage nach Hiusern in Wien hat die

Preise massivin die Héhe getrieben. Die

Renditen aus Zinshausern sind daher in

den vergangenen zehn Jahren kontinu-
ierlich gesunken. Lagen sie im Jahr 2000

noch zwischen fiinf und acht Prozent,
sind derzeit je nach Lage nur mehr zwi-
schen zwei und fiinf Prozent erzielbar. In

der Wiener Innenstadt liegen die Rendi-
ten nur mehr zwischen ein und zwei Pro-
zent. Daraus die Raten fiir einen Kredit

abzudecken, ist kaum mehr moglich.
Hier setzen Investoren hauptsichlich

auf die Wertsteigerung, Wer an einem

moglichst hohen Mietertrag aus einem

Zinshaus interessiert ist, sollte den

Fokus auf Objekte im 10., 11, 20. und 21.
Bezirklegen. Hier sind noch Ertrige von

finf'bis sechs Prozent realistisch.

Der Kauf eines Zinshauses wird aber
noch aus einem anderen Grund wieder
lukrativer. Die kiinftige Wiener Bauord-
nung erleichtert den Ausbau von Dach-
béden massiv. Durch eine JAufklappung®
des bestehenden Dachs um 45 Grad kén-
nen mehr Raumhéhe und ein zweites
Stockwerk gewonnen werden. Aufier-
dem wird die Verpflichtung zur Schaf-
fung neuer Garagenplitze beim Ausbau
von Rohdachbéden wegfallen. Von den
rund 15.000 Wiener Zinshiuser konnen

RENDITEBEISPIEL.

202456 Euro  Die Rendite des
Gesamtmittelein-

22327 Euro  Satzes liegt bei
rund elf Prozent.
11,00 %

FINANZIERUNG
Wer beitrigt

Bei einem Bauherrenmodell kommt
die Finanzierung des Projekts durch
vier Faktoren zusammen. Der Eigen-
mittelanteil betrégt fiir den Investor
nur rund 35 Prozent. Die Mietein-
nahmen tragen 24 Prozent zur Finan-
zierung bei, ebenso die Steuervorteile.
Die Férderungen tragen zu den ge-
samten Finanzierungskosten mit

17 Prozent bei.

Anteil an der Finanzierung

24% 17 %
Mieter  Forderung

s

24% 35%
Steuerersparnis / \ Eigenmittel
Quelle: Steuerberater, Eigenrecherche

Bei einem Bauherrenmodell liegt der
gesamte Eigenmitteleinsatz nur bei rund
35 Prozent.

L~Immobilien sind eine
krisensichere Anlage und
eignen sich ideal zur Vorsorge.

Erwin Hiibl Hiibl & Partner Immobilien

zwei Drittel von dieser neuen Regelung
profitieren. Die Renditen durch den Aus-
bau der Dachstiihle kénnen also noch
deutlich gehoben werden.

Bauherrenmodell. Auch wenn die Immo-
bilienpreise in den nichsten Jahren

nicht mehr so rasant zulegen werden, gilt

noch immer das Motto ,,Grundbuch statt

Sparbuch® Erwin Hiibl, Geschéftsfiihrer

der Hiibl & Partner Immobilien GmbH:
~Immobilien sind eine krisensicher An-
lage und eigenen sich ideal zur Vorsorge .
Wer aber nicht gleich ein ganzes Haus

kaufen mdchte, kann sein Immobilien-
investment in Form eines Bauherren-
modells oder einer Vorsorgewohnung

gestalten. Bei einem Bauherrenmodell

beteiligt sich der Investor mit einem be-
stimmten Prozentsatz an der Gesell-
schaft, die Eigentiimerin des Objekts ist.
Meist gibt es einen gewissen Mindestbe-
trag fiir die Beteiligung. Dieser Betrag

wird in mehreren Tranchen einbezahlt

(siehe Beispiel oben zu einem aktuellen

Projekt). Der Vorteil eines Bauherrn-
modells liegt in der Steuerersparnis und

in der Nutzung von Férdermitteln. Beim

Bauherrenmodell kann der Investor da-
durch mit einem Eigenmitteleinsatz von

nur 35 Prozent zum Miteigentiimer der

Projektgesellschaft werden. Speziell bei

der Sanierung von Althauten im Rahmen

eines Bauherrenmodells kommen >
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BAUHERRENMODELLE

Tipps fiir die Beteiligung

» Laufzeit. Das Bauherrenmodell muss sich
spatestens nach 28 Jahren lohnen. Stellt

VORSORGE- : sich nach dieser Zeit heraus, dass kein Uber-

WOHNUNGEN schuss erzielt wird, gehen samtliche steuer-
SPALLARTGASSE. liche Vorteile verloren (Liebhaberei).

Wichtig fiir die
Rendite ist eine gute
durchgéngige
Vermietbarkeit der
Wohnungen.

= Steuer. Beim Verkauf von Objekten, die
nach dem 31. Marz 2012 erworben wurden,
fallt auf den Verkaufsgewinn eine
Immobilienertragssteuer von 25 Prozent an.
Das sollte bei der Renditekalkulation
beriicksichtigt werden.

= Risiko. Der Bauherr tragt anteilsmafig
das Risiko einer mangelhaften Ausfiihrung
des Mietobjekts. Auch Verluste aus Leer-
standen muss der Bauherr tragen.

» Nutzung. Die Konstruktion eignet sich
nur als Investment. Eine Selbstnutzung der
Wohnung ist nicht moglich.

| : WWW.SEMPERCONSTANTIA. AT

MEHRWERT IST EINE FRAGE VON
UNTERNEHMERISCHEM DENKE e
UND UNABHANG]GEN ~ﬂ’o"

- Die Antwort der Semper Constantia Privatbank ist ein
. strategischer Beratuﬁgsansatz. Unsere Mitarbeiter denken
wie Unternehmer. Dieses Know-how erméglicht das
Verstehen der Werte und Ziele des Kunden. Und es ist
die Grundlage, um der Individualitat den nétigen Freiraum

~ zu geben. Damit garantieren wir als Osterreichs private

- Unternehmerbank die beste Beratungs- und Servicequalitt. - e e

SEMPER CONSTANTIA

PRIVATBANK
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VORSORGEWOHNUNG
Kosten und Mieteinnahmen

Kalkulation Vorsorgewohnung

PRAG. Die Meinl Bank bietet
Beteiligungen an Immobilien-
projekten mit einer Rendite von
sieben Prozent an.

Wohnungsfliche

Loggia

Nettokaufpreis

Grunderwerbssteuer, Eintragungsgebiihr
Vertragserrichtungspauschale

Summe Nebenkosten

Kaufpreis gesamt

Eigenmittel 50 Prozent
Fremdfinanzierung 50 Prozent

‘Ab 2034 monatl. Uberschuss aus Mieterlosen abz. Kreditraten

beispielsweise Mittel aus der Wohn-
bauférderung zum Einsatz, die bis zu 17
Prozent zum Wert, an dem der Investor
beteiligt ist, beitragen.

Einen weiteren wesentlichen Beitrag
zur Abdeckung der Kosten stellen natiir-
lich die Mieteinnahmen dar. Die Erlose
aus der Vermietung flieffen direkt an die
Investoren. Bei einem attraktiven Objekt
mit einer kontinuierlichen Vermietungs-
lage ohne lange Leerstédnde tragen die
Mieteinnahmen rund 24 Prozent zur
Finanzierung des Anteilswertes bei.

Der dritte Beitrag zu den Kosten ent-
steht durch die Steuerersparnis. Denn
die Bau- und Sanierungskosten kénnen
von den einzelnen Bauherren von der
Steuer abgesetzt werden. Anleger sollten
sich aber bewusst sein, dass ihr Kapital
in einem Bauherrenmodell sehr lange ge-
bunden ist. Ein vorzeitiger Ausstieg ist
aus steuerlichen Griinden nicht ratsam.
Wichtig ist auch, dass innerhalb eines
Zeitraums von 28 Jahren insgesamt ein
Uberschuss aus der Vermietung erzielt
wird. Ansonsten spricht die Finanz von
Liebhaberei und verlangt die Steuer-
vorteile zurtick. Die gesamten Steuervor-
teile, die bei einem Bauherrenmodell
lukriert werden konnen, tragen in Summe
bis zu 24 Prozent zur Finanzierung bei.

Vorsorgewohnung. Im Vergleich zu
Bauherrenmodellen ist die steuerliche
Gestaltungsmoglichkeit bei Vorsorge-
wohnungen nicht ganz so grof, sie bieten
aber einen grofien Vorteil: Der Kéufer
einer Vorsorgewohnung steht selber im
Grundbuch. Meist wird ein Teil des
Kaufpreises dieser Objekte liber die

5  KALKULATION.
527 m Bei einer Vorsorge-
44m? wohnung ldsst sich
der Kaufpreis zum
182.757 EUro 1} iber Mietein-
10.088 Euro  nahmen finanzie-
ren. Am Ende der
3900 Euro  Kreditlaufzeit er-
17910 Euro halt man zur Woh-
! nung noch die
200.667 Euro  Mieteinnahmen.
100.334 Euro
100.334 Euro
772 Euro

,Prager Immobilien sind

im Vergleich zu Objekten

in Berlin und Wien noch
glinstig.”

Peter Weinzierl Meinl Bank

Mieteinnahmen finanziert, und nach 20

Jahren wohnen entweder die Kinder dort,
oder man bezieht aus den monatlichen

Mieteinnahmen eine zusétzliche Pensi-
on - siehe Kalkulationsbeispiel fiir eine

Vorsorgewohnung links oben.

Ein wichtiger Faktor fiir die zumin-
dest teilweise Finanzierung des Kauf-
preises aus den Mieteinnahmen ist die
durchgehende Vermietung des Objektes.
Dafiir sind beim Kauf einige Kriterien zu
beachten. Die tatsichliche Grofie der
Wohnung hat fiir einen Mieter eine ge-
ringere Bedeutung als die Anzahl der
Zimmer. Gibt es beispielsweise kein
Kinderzimmer, ist auch eine 70 Quadrat-
meter groffe Wohnung nur eingeschrankt
vermietbar. Und stehen Vorsorgewoh-
nungen iiber mehrere Monate hindurch
leer, fehlen die Mieteinnahmen, um eine
entsprechende Rendite zu erzielen. Um

gebildet werden&#¥ist ist es daher besser,
eine Vorsorgewohnung gleich von einem
darauf spezialisierten Bautrédger zu kau-
fen und verwalten zu lassen.

Auslandsimmobilien. Die hohen Preise,
die derzeit am heimischen Tmmobilien-
markt fiir Hauser und Wohnungen ver-
langt werden, senken natiirlich die Ren-
diten fiir Investoren. Die Meinl Bank
sieht deshalb ein erhebliches Potenzial
fur Immobilieninvestments in Prag.
Peter Weinzierl, Vorstand der Meinl
Bank: ,Prager Immobilien sind im Ver-
gleich zu Berlin oder Wien noch giinstig.
Die wachsende Zahl unserer Projekte
hier zeigt, dass die Strategie, in Prager
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Immobilien zu investieren, richtig ist.“
Prague Prime Homes, eine Tochter der
Meinl Bank, entwickelt Immobilien und
bietet die Projekte Investoren zur Betei-
ligung an. Die Renditen liegen bei sieben
Prozent auf das eingesetzte Kapital.
Auch Mallorca wird fiir Immobilien-
investments wieder interessant. Nach
der Wirtschaftskrise sind die Immobili-
enpreise wieder um bis zu 50 Prozent
gesunken. Das auf Bauherrenmodelle
spezialisierte Unternehmen Wohninvest
plant den Ankauf von Palazzi in der Alt-
stadt von Palma de Mallorca. Wohnin-
vest-Geschéftsfiihrer Robert Fotter: ,In
Wien sind die Preise zum Teil schon sehr
hoch. In Palma gibt es hervorragende
Bausubstanz zu moderaten Preisen 1

»In Palma de Mallorca
gibt es wunderschéne alte

Palazzi mit hervor-
ragender Bausubstanz

zu moderaten Preisen.

Robert Fotter Wohninvest

PALMA DE MALLORCA.
Alte Palazzi werden als
Investitionsobjekte wieder
interessant.

VORSORGEWOHNUNG
Tipps fiir die Auswahl

* Preis. Um die Finanzierung des Kauf-
preises liber die Mieteinnahmen zu ermog-
lichen, sollten die Kosten pro Quadratmeter
4.000 Euro nicht Ubersteigen. Héhere Prei-
se senken die Renditen, die aus der Vermie-
tung erzielt werden kénnen.

= Zimmeranzahl. Die Grofe einer
Wohnung ist oft gar nicht so wichtig wie die
Anzahl der Zimmer. Der Mieter denkt in
Raumen, die er zur Verfiigung hat, nicht in
Quadratmetern. Eine 50-Quadratmeter-
Wohnung mit drei Zimmern ist als Vorsor-
gewohnung besser geeignet als eine 60-
Quadratmeter-Wohnung mit zwei Zimmern.
Sie ist billiger und leichter zu vermieten.

* Lage. Speziell in Wien hat sich der Markt
fiir Vorsorgewohnungen in die Auftenbeézirke
verlagert. Hier sind die Wohnungen in der
Anschaffung noch giinstiger. Die erzielbaren
Mieten sind aber, relativ gesehen, besser als
in Bezirken innerhalb des Glirtels.

» Ausstattung. Eine Loggia oder eine klei-
ne Terrasse hebt die Vermietbarkeit deut-
lich, macht sich aber in den Kosten nicht so
stark bemerkbar. Garagen sind dafiir immer
weniger ein Thema.

= Alter. Ein Altbau unterliegt dem Miet-
recht. Im Neubau sind die Mieten hiher.

‘Sichtbar ertragreich!

Anlegen mit gutem Grund:
' NEUBauherrenmodell Godlewskigasse

Das Projekt

¢ 25 Bestandseinheiten
* Geplanter Baubeginn 2014
* Néhe Alte Donau und U-Bahn Linie U1

* Hohes Mieterpotential -
Vienna International Centre
und Biirogeb4ude Donau City

* Ausgezeichnete Verkehrsanbindung

und Infrastruktur (U1, Donauzentrum)

* Zahlreiche Freizeitmdglichkeiten,
vor allem im Griinen

0

[4'm Tel.+43 |1 ] 277 88

vertrieb@huebl-nartner coam

Die Investition

* Persénliches, grundbiicherliches
Eigentum an einer Neubauimmobilie

. Uberpropartionale Wertsteigerung

e Einkommensteuereffekte durch
verkirzte Abschreibung der
Planungs-, Bau- und
Nebenkosten auf 15 Jahre

. Eine Investition in bester

Lage mit professionellem

Rundum-Service!
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