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REGRESSION

Ich bin der Heimo und ich hatte e
nen Sommer. Das war 1986. Wir

einem Feriendorf im Seewinkel, k
wir weg waren, brannte es. 35 Ja
habe ich nichts von dem Dorf geh
Suche nach interessanten Immot
ich heuer auf den verloren geglau
und auf seine spannende Geschic
sich zu einem authentischen und

Resort mit Gratisfahrradern, Obst
weiBen Eseln entwickelt hat (Seit

AuBerdem flatterten im aktuell al
Sommer zahlreiche Umfrageerge

die Redaktion. Ihre Erkenntnis: Di
wollen ins Griine. Sie wollen raus
Stadt oder zumindest mehr Garte
und ein Zimmer mehr zum Arbeité
Vielleicht noch eine Sauna dazu?

wilinschen darf man sich's ja, abe

soll das? Ich habe noch keine Me
bekommen, die beweisen, dass di
das alles auch tun. Wie auch? Mit
Lottogewinn?

Auch nicht besser: die Erleuchtun
die Umfragen bezlglich Zweitwo
liefern. Festhalten! Wasser steht
Kurs. Der Top-Zweitwohnsitz lieg
(40 Prozent), gefolgt vom See ode
(36 Prozent). Was ist jetzt daran b

ALLE AUSGABEN
AUCH ONLINE NACHLESEN
www.immobilien-wirtschaft.at




Der erfahrene,

aber kurz vor der
Pensionierung
stehende Polier steuert
mit 3D-Brille am Kopf
und Gaming-Stickinder
Hand durch die virtuelle
Baustelle. Die Jungen
schauen zu.
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GELDANLAGE

In acht Wiener
Bezirken wurden
30 Prozent

oder mehr der
Wohnungen

von Anlegern
gekauft.

Seite 30

Gut aufgelegt!

Vier erfolgreiche Biicher der
Edition Immobilienwirtschaft
wurden mit aktuellen
Entscheidungen, Gesetzen
und Entwicklungen
upgedatet und sind in

einer aktuellen Auflage
erschienen.

Seite 50




TREND #1 NUTZERORIENTIERUNG

06

Der
furiose

letzte
Satz

Ein ganzlich ungewo6hnliches Immobilien-
projekt: Die Bundesimmobiliengesellschaft
stellte mit dem Future Art Lab ein virtuoses
Werk ans Ende des Campus der Universitat fir
Musik und darstellende Kunst Wien.

In Beethovens Violinsonate Nr. 9, der Kreutzer-Sonate,
treffen zwei gar unterschiedliche Instrumente aufeinan-
der: eine Violine und ein Klavier. Sie streiten und ver-
sohnen sich, halten sich zuriick und preschen plotzlich
vor, spielen sich kontrastreich auseinander und ver-
schmelzen dann wieder zu einem Ganzen.

Das neueste Gebdaude am Campus der mdw -
Universitat fiir Musik und darstellende Kunst Wien,
nennt sich Future Art Lab und liegt zwischen der Ungar-
gasse und der Rechten Bahngasse. Spaziert man durch
oder um das Geb&ude, eroffnen sich mit jedem Schritt
neue Blickwinkel, mal geschmeidig rund, mal spannend
kontroversiell. Hier furios, da lieblich schon. Die Rdume
sind in sich verschrankt und verschlungen, Ebenen ver-
mischen sich, tiberall setzt Tageslicht variable Akzente
und in der Mitte steigt ein metallic-violett-farbiger Kubus
tiber zwei Geschosse empor und bildet einen Kontrast
zum sonst praktizierten Sichtbeton.

Absolut schallsichere Raume

Die Nutzer des aultergewohnlichen Gebaudes sind
vielfaltig: Die Wiener Filmakademie hat in der Immobilie
ebenso ihr neues Zuhause wie das Institut fiir Konzert-
fach Klavier und das Institut fiir Komposition, Elektro-
akustik und TonmeisterInnen-Ausbildung. Studierende
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Gebaude als Erweiterung
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TREND #1 NUTZERORIENTIERUNG

Filme konnen
im eigenen
Arthouse-
Kinodirektan
der Leinwand
bearbeitet
werden.

>

der Kammermusik und Alten Musik niitzen die neuen
Raumlichkeiten genauso wie das neue Artistic Research
Center (ARC). Dementsprechend multifunktional sind die
R&aumlichkeiten, dementsprechend hochkaratig ist die
Technik. Der zentrale Kubus beherbergt einen Aufnahme-
saal und das Klangtheater - ein Konzert-, Forschungs-,
Experimentier- und Proberaum insbesondere fiir elek-
trische Musik und Live-Elektronik. Hier kann richtig auf-
gegeigt werden - ohne dass die anderen gestort werden.
,Ein Betonwiirfel in einem Betonwiirfel®, beschreibt der
verantwortliche Projektleiter der Bundesimmobilien-
gesellschaft (BIG), Thomas Breitsching, die Sonder-
konstruktion.

Absolute Schallsicherheit

Die Betonbodenplatte schwimmt akustisch getrennt vom
restlichen Gebdude auf Sylomerplatten, seitlich und tiber
der Decke machen eine Dammung und Luft und danach
wieder ein Betonwiirfel die Rdume absolut schallsicher.
Um die Auffithrungen und Aufnahmen nicht zu stéren,
sind extra groRe Liiftungsauslésse installiert. ,Die Luft
muss moglichst langsam und auf moglichst viel Flache
einstromen®, erklart Breitsching. Die Haustechnik dafiir
ist im untersten Geschoss untergebracht und braucht die
Flache eines mittelgroRen Turnsaals. Beinahe selbst-
verstdndlich wirken in so einem durchdachten Bau die
nachhaltigen Energie- und KlimaschutzmafRnahmen:
Geothermie zur Unterstiitzung der Heizung und Kiihlung,
Abwirmenutzung und Warmeriickgewinnung, Bauteil-
aktivierung, Nachtkiihlung und energiesparende
Beleuchtungskonzepte - eh klar.

UBER DIE MDW
Die mdw - Universitat fr
Musik und darstellende
Kunst Wien ist die
groBte Musikuniversitat
weltweit und die erste
6sterreichische Universitat,
die in einem weltweiten
Universitatsranking den
ersten Platz erreichen
konnte (2019 gemeinsam
mit der New Yorker
Juilliard School).

Die optimale
- Akustik bestimmt
den Aufnahmesaal
(unteres Bild): Die
Holzpaneele seitlich
und an der Decke
sind millimetergenau
angepasst, der Raum
ist 9,6 Meter hoch.
Eine doppelschalige
Betonhiille
verhindert, dass sich
Schallemissionen
von einem duBeren
Raum auf den Saal
tibertragen.
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TREND #1 NUTZERORIENTIERUNG

nehmen der Strabag geschaffen - solche Auftrige

> erfreuen nur wenige Unternehmen, zu schwierig ist
die Herstellung der verdrehten Aluminiumverbund-
Platz unter der Erde platten. Eine die Haupttreppe tragende, sich zu einem S

Als wire das alles nicht schon genug, verfiigt das Haus
zusétzlich zum Klangtheater und dem Aufnahmesaal,
diversen Biiros, Bibliotheken und Musikzimmern iiber
einen Konzertsaal mit 100 Platzen und ein Arthouse-
Kino. Hier konnen von den Studierenden Filme direkt auf
der groRen Leinwand bearbeitet werden. Hightech auch
beim Sound: 45 Lautsprecher in Dolby-Atmos-Qualitét
und selbst hinter der Leinwand lassen jeden kommer-
ziellen Kinobetreiber in Osterreich neidisch werden.
Werden keine Filme gezeigt oder bearbeitet, strahlt auch
hier Tageslicht durch die Oberlichten und es konnen
Vorlesungen gehalten werden.

Und wie bitte passt das alles plus mehr (etwa Aufziige
fiir Konzertfliigel) in dieses Gebdude? Die Antwort liegt
unter der Erde. 12 Meter des insgesamt 30 Meter hohen
Hauses befinden sich unter dem Nullniveau. Ein versenk-

windende Stiegenwange aus Beton konnte dank fach-
kundigem Polier der Granit Bau realisiert werden - er
war schon fiir die Betonarbeiten beim Bau des Zaha-
Hadid-Gebdudes am WU Campus zustandig. Wenn so ein
Team gut gestimmt ist und richtig zusammenspielt, dann
klappt es auch mit der Bauzeit: In 1,5 Jahren stand das
Raumschiff da und ist jetzt sicherlich der modernste
Teil des Campus und der letzte groRRe Baustein in der
umfassenden Sanierung des Areals.

Die virtuose, expressive und zugleich liebliche
Kreutzersonate galt lange Zeit als unspielbar. Nun wurde
sie gebaut. =

ter Innenhof stellt sicher, dass es auch auf den Schnitt-

und Regiepulten im Keller Tageslicht gibt. Lam

Konzertiertes Zusammenspiel

Ein so elaboriertes Gebaude braucht ein orchestrales
Zusammenwirken: eine intelligente Planung (kommt von
Pichler & Traupmann Architekten), eine funktionierende
Steuerung (die BIG als Bauherr und Projektmanager mit
einem entsprechenden Budget - 24 Millionen Euro fiir
6.200 Quadratmeter Nettoraumfldche) und kompetente
ausfiihrende Firmen. Die ocker-gold schimmernde Fas-
sade, die wiederum einen Gegenpol zu den glatt-grauen
Innenwénden darstellt, wurde von einem Tochterunter-
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TREND GELDANLAGE

Der Run auf Immobilien ebbt nicht ab,
im Gegenteil, er wird immer heftiger.
Wohnungen werden nicht mehr nur fiir
den Eigenbedarf gekauft, sondern von
Privaten als auch von Institutionellen
im groBen Stil zur Geldanlage gehiuft.
Das ist verstandlich, weil Otto
Normalverbraucher wie auch
Investmentprofis kaum Alternativen
haben. Im Vergleich zu anderen Anlagen
bringen Immobilien hohere laufende
Renditen als Gold und Anleihen und
haben weniger Risiko als Aktien.

Die Inflation konnte in der naheren
Zukunft ansteigen, die Zinsen werden
dennoch moderat bleiben, schatzen

so gut wie alle Experten. Das alles
bedeutet: Noch mehr Nachfrage nach
Immobilien, das wiederum treibt die
Preise nach oben.




Wird alles, was gebaut
wird, verkauft und dann
auch vermietet? Mit
welchen Anlageformen
konnen Privatanleger
wirklich von dem Trend
profitieren, und was sind
die Risiken, die gerne
verschwiegen werden?

Auf den nachsten

14 Seiten hinterfragen

wir die iiblichen
Jubelmeldungen des
Wohnimmobilienmarktes,
analysierenden

wahren Bedarfin
Osterreich und erklaren
Anlagemadglichkeiten fiir
Privatpersonen.

GELDANLAGE TREND

Die Sache ware ja eigentlich ganz einfach.

Man kauft sich eine Wohnung und vermietet
diese. Die Miete tilgt dann den hierzu
mdglicherweise aufgenommenen Kredit.
Danke, Feierabend! Aber selbst wenn diese
Formel funktioniert, ist es nicht ganz so simpel.

Die Basis-Variante

Wer ausgabenseitig méglichst schlank bleiben will,
muss sich um die Suche, die Renovierung, die Vermie-
tung, die Instandhaltung, die Fremdfinanzierung, die
steuerliche und rechtliche Komponente selbst kiitmmern.
Beim Einkauf ist der Neo-Investor schon auf sich
gestellt: Welche Wohnung hat am meisten Zukunfts-
potenzial und welche sind Ladenhiiter? Einige hilfreiche
Antworten dazu finden Sie im Artikel auf Seite 30. Klar,
auch eine Vorsorgewohnung oder ein Bauherrenmodell
will ordentlich ausgewéihlt werden, zumindest nehmen
einem Dienstleister bei diesen beiden Varianten dann
aber viel operatives Zeugs ab - was halt immer auf die
Performance schlégt. Ein Vorteil dieser Variante: Ein
eventueller Verkauf der selbst gekauften Wohnung wird
nur mit 30 Prozent InmoESt (Immobilienertragsteuer,
solange kein gewerblicher Grundstiickshandel vorliegt)
besteuert und ist - im Gegenteil zu einem Bauherren-
modell - jederzeit moglich.

Die Susi-Sorglos-Immobilie
Wird die Eigentumswohnung als Anlage genutzt und
nicht selbst bewohnt, sondern vermietet, spricht man
von einer Vorsorgewohnung. Das hat steuerliche Vor-
teile, denn als solch ein Vermieter ist man unternehme-
risch téitig und daher auch vorsteuerabzugs-
berechtigt. 20 Jahre lang darf die Wohnung
nicht selbst bewohnt werden, sonst muss
die ersparte Umsatzsteuer (anteilig) an das
Finanzamt zuriickgezahlt werden. Selbiges
gilt, wenn sich die Vermietung nicht spa-
testens nach einem gewissen Zeitpunkt
lohnt, sprich: eine Pseudovermietung

um wenig Geld an einen Freund oder
Kinder geht nicht.

>



TREND #2 WOHNUNGSKAUF

WOHNUNGSKAUF

Ab wie viel Kapital (Eigenmittel/
Fremdmittel) macht der Kauf einer
Wohnung als Anlage Sinn?
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Anders als bei der selbst gekauften Wohnung, die man
(vielleicht zuerst saniert und dann) vermietet, braucht
sich der Anleger um fast nichts zu kiimmern. Das schlagt
auf die Rendite, die laut Anbieter diverser Anlagewoh-
nungen dennoch attraktiv ist. Aber Achtung! In den
Prognoserechnungen ist jedenfalls zu priifen, ob die an-
genommenen Miethohen, die Leerstandskosten und die
anderen unterstellten Parameter realistisch sind. Genau
das sind die Stellschrauben, die eine Kalkulation schnell
vom Plus ins Minus drehen konnen - oder umgekehrt.

Werden Sie Bauherr!

Ahnlich wie die Vorsorgewohnung ist auch das Bau-
herrenmodell ein ,Sorglospaket”: der Investor braucht
sich um nichts zu kiitmmern. Christoph Prambdck, Steu-
erberater und Wirtschaftspriifer sowie Partner bei BDO
Austria, erklart: ,Er zahlt die Investitionssummen ein
und braucht dann nur mehr die steuerlichen Ergebnisse
in seine Steuererkldrung einzutragen. Alles andere wird
fiir ihn im Rahmen des Bauherrenmodells vom Initiator
erledigt.” Der eigentliche Clou dieses Modells liegt in den
steuerlichen Anfangsverlusten, die man als Bauherr (der
man als Mitinvestor ist) macht. Diese kann man steuer-
lich geltend machen - die Berechnungsbasis der Ein-
kommensteuer sinkt. Im Vergleich zu anderen Anlagen

>




TREND #2

Was sind die Risiken?

Lage

Vorte

+ ,

; endi
il & Nachteil - C[USter- und
Austalisrisiy,

Welche Fees, Nebenkosten, Steuern etc.
fallen an bzw. sind abzuziehen, um auf eine

Netto-Rendite zu kommen?
Fiir welchen Zeitraum

eignet sich das Investment?

Gibt es Gruppen, fiir die diese Anlage besonders
geeignet ist? Wenn ja, welche und warum?

Die Fragen wurden von Karina Schunker,
Geschéftsfiihrerin EHL Wohnen GmbH, beantwortet.




TREND #3 VORSORGEWOHNUNG

Generell gibt es keine Mindestsumme. Als
Faustformel gilt: Fiir ein gesundes Investment
sollte man zumindest 20 Prozent Eigenmittel
bezogen auf die Gesamtinvestitionskosten des
Immobilienkaufs zu Beginn einsetzen. Es gibt
aber auch Kunden mit sehr starken Bonitaten,
die steueroptimiert arbeiten und teilweise
Vollfinanzierungen durchfiihren.

Das kommt vor allem in Deutschland vor, wo
kein Nettokauf einer Wohnung méglich ist und
kein steuerlicher Gewinn im Prognosezeitraum
von 20 Jahren ab Vermietungsbeginn erreicht
werden muss.

Generell gibt es bei Wohnungen natiirlich ein
Leerstands- und Mietausfallsrisiko. Minimieren
kann man dies durch den Kauf einer Wohnung in
Regionen mit stabilem Bevdlkerungszuwachs.
Auch der Grundriss der Wohnung muss gefragt
und effizient sein. Fiir sinnlose Gangflachen etc.
zahlt niemand gerne Miete - leistbares Wohnen
lautet die Devise. Auch der Check der Mieter muss
sorgfaltig erfolgen. Unsere Leerstandsquote liegt
unter 1 Prozent. Bei einer Fremdfinanzierung

gibt es natiirlich noch das Zinsrisiko. Dieses lasst
sich aktuell durch sehr glinstige langfristige

Fixzinsvereinbarungen weitestgehend ausrdumen.

Grundsatzlich sollten unsere Investoren einen
langfristigen Anlagehorizont mitbringen.

Ja, Anleger die gerne eine gute, solide Rendite
einfahren wollen, aber ein bestimmtes
Sicherheitsbediirfnis mitbringen. Sehr gut eignet
sich das Produkt auch fiir Personen, die fiir die
private Altersvorsorge etwas machen wollen. Mit
Uberschaubarem Eigenmitteleinsatz zu Beginn
und einer tiberschaubaren monatlichen Zuzahlung
lasst sich hier fiir Menschen, die noch etwas

Zeit mithringen, ein Zusatzeinkommen fiir die
Pension aufbauen.

Zu Beginn natiirlich die Kaufnebenkosten

mit ca. 6,5 Prozent (Grunderwerbsteuer

3,5 Prozent, Eigentumseintragung 1,1 Prozent

und Kaufvertragsabwicklung/Notar). Bei einer
Fremdfinanzierung fallen rund 3 Prozent Kosten
der Finanzierungssumme an (Bearbeitungsgebiihr,
Pfandrechteintragung, Schatzung etc.).

Bei der laufenden Mieteinnahme wird die
Reparaturriicklage (Sanierungen am Haus etc.)
und ggf. ein Subverwaltungshonorar (wenn jemand
das Service Eigentiimerabrechnungen, Vermietung
etc. in Anspruch nimmt, also ein Rundum-Service
fiir Anleger). Gewinn ist je nach personlicher
steuerlicher Situation zu versteuern. Serids
kalkuliert sind noch ein realistischer Mietausfall
und Instandhaltungskosten fiir die Wohnung
anzusetzen. In unseren Prognoserechnungen
beziehen wir all das mit ein.

Die Fragen wurden von Albert Sacher,
CSO0 von C&P Immobilien, beantwortet.
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GRUN
WOHNEN
BEIMDONAU-
ZENTRUM

Nach dem Landmark-Projekt
Kirschbliite befindet sich bei der
ZIMA Wien bereits der nachste
Meilenstein in puncto innovative
Projektentwicklungin den
Startléchern: Der ATTEMSGARTEN
beim Donauzentrum.

Auf einer Gesamtnutzflache von etwa 16.000
Quadratmetern entsteht hier ein dreiteiliges
Gebaudeensemble mit rund 240 Wohnein-
heiten. Das Thema Begriinung zieht sich
dabei wie ein roter Faden durch die gesamte
Konzeption des Wohnbauprojekts: Neben
vielen Pflanztrogen auf Balkonen und Terras-
sen profitieren die klinftigen Bewohner:innen
unter anderem von individuell nutzbaren
Beeten auf den Flachd&dchern. In Kombination
mit dem Einsatz von Photovoltaik sowie einer
geplanten klimaaktiv-Auszeichnung in Gold
untermauert die ZIMA Wien eindrucksvoll
die 6kologische Verantwortung, der sie bei
diesem Projekt nachkommt. Die griine Wohn-
oase ATTEMSGARTEN entsteht im Zentrum
des 22. Bezirks und bietet mit seinen 1- bis
5-Zimmer-Wohnungen fiir jeden Wunsch das

|- Hpafn Sk N
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ADVERTORIAL

ATTEMSGARTEN

ATTEMSGARTEN,
WIEN-DONAUSTADT

Standort: Attemsgasse 44,
1220 Wien-Donaustadt

Bautrager: ZIMA Wien GmbH

Baustart: in Kiirze

Gesamtfertigstellung:
voraussichtlich Ende 2023

perfekte Zuhause. Hier soll
die Natur mit einziehen - dazu

laden unter anderem die einzigartigen
Dachgarten ein. Die hervorragende Lage ful3-
l&ufig zum Donauzentrum ermdglicht einen
entspannten Alltag — damit mehr Zeit bleibt
flr die wesentlichen Dinge des Lebens.

Wo die Natur mit einzieht

Das Thema Grtin istim ATTEMSGARTEN
Uiberaus wichtig. Das Grundsttick war immer
griin und ist von Grlin umgeben, da sollte
sich das Wohnprojekt gut einfligen. Damit die
Bewohner:innen das griine Bild der Hauser
mitgestalten konnen, entstehen unzahlige
Pflanztroge auf den Balkonen und Terrassen,
die vielfach Teil des Beschattungs- und Sicht-
schutzkonzeptes sind.

Auf den Flachdéchern wird es Beete flr den
individuellen Anbau von Gemtise oder Blumen
geben. Hier wird auch eine schattige Pergola
verwirklicht. Ein Ort der Begegnung fiir jedes
Haus, wo man sich trifft und die Gartner:innen
gemditlich fachsimpeln kénnen. ,Wo friiher
einmal eine Gértnerei war, kdnnen die Bewoh-
ner klinftig beim Anbau von Obst und Gemtise
auf den Flachdéchern ihren griinen Daumen
unter Beweis stellen”, so Thomas Thaler,
Standortleiter der ZIMA Wien. ,Eine nachhal-
tige und umweltbewusste Lebensweise wird
fiir die Menschen immer wichtiger — auch
oder gerade im privaten Lebensraum. Mit dem
ATTEMSGARTEN realisieren wir daher ein
Projekt, das den Zeitgeist voll trifft und eine
griine Oase mitten im pulsierenden und viel-
faltigen Wien schafft, so Thaler weiter.

Ein bunter StrauB8 an
Wohnmoglichkeiten

Der Anteil an 4- und 5-Zimmer-Wohnun-
gen ist besonders hoch — so wird Raum fiir
Familien in einem Umfeld geschaffen, das
nicht besser sein kénnte. In den 1- bis 3-Zim-
mer-Wohnungen sind all jene ideal aufgeho-
ben, die sich einen Ruhepol wiinschen, eine
Startwohnung suchen oder sich den perfekten
Wohnort fir die Rentenjahre schaffen méch-
ten. Auch fiir Anleger:innen eignen sich die
Wohnungen optimal als Kapitalanlage: sicher,
ertragreich, nachhaltig.

Die Stadt zum Greifen nah

Die Verbindungen vom ATTEMSGARTEN zum
Einkaufen, zur Arbeit und in die Stadt sind
perfekt. Hier sind kurze Wege Programm

und das Auto kann in der Garage bleiben.
Das Projekt liegt nur 5 Gehminuten von den
U1-Stationen ,Kagraner Platz" oder ,Kagran*
entfernt. Das Donauzentrum kann ebenfalls in
5 Gehminuten erreicht werden. Weiters sind
es von der Haustlre nur 5 Radminuten zur
Alten Donau, 20 Minuten zum Stephansplatz
und 25 Minuten zum Hauptbahnhof. Wer in
Wien gleich an der U1 wohnt, weil3: die Wege
sind kurz. m

JETZT
VORMERKEN
LASSEN

www.zima.at/attemsgarten

Ansprechpartner:
Josef Kinsky, Judith Kroiss
ZIMA Wien GmbH
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ist das Geld lange gebunden und die Bruttomietrendite
(vor Steuereffekt) geringer als allgemein bei Wohnungs-
kaufen (2,5 Prozent bis 3 Prozent in Wien). Der Ertrag
nach Steuer ist zwar in den Anfangsjahren sehr hoch,
jedoch nach Auslaufen der beschleunigten Abschreibung
(ab dem 16. Jahr) eher moderat bis gering (rund 1,5 Pro-
zent). Positiv dafiir ist, dass der Investor zu den laufenden
Vermietungseinkiinften auch an der Wertsteigerung der
Immobilie partizipiert.

Hauptsache sicher
Wer Immobilieninvestments toll findet, aber so gut
wie kein Risiko eingehen mochte, der packt sein Geld
in einen offenen Immobilienfonds. Diese haben sehr
hohe regulatorische Anforderungen und miissen hohe
Liquiditatsbestdnde aufweisen - das alles schafft Sicher-
heit. Schlagt aber wieder auf die Rendite. ,Zudem ist
die Management Fee im Vergleich zu den laufenden
Mieteinkiinften vergleichsweise hoch*, kommentiert
Christoph Prambdck. Steuerlich sei es aber ein Vorteil,
dass die Ertrage nur mit 27,5 Prozent KESt endbesteuert
sind - genau wie bei Aktien.

>

. RE/MAX
+mit Auto ung Zug erreichbar

*+guter Zustang

-hoher Ej .
Vorteil & Nachteil er Einkaufsprejg

- Vermietungsaufwand

OFFENER IMMOBILIENFONDS

Ab welcher Hohe macht ein Investmentin lhr
Produkt Sinn - gibt es eine Mindestsumme?

Was sind die Risiken?

TREND #4
OFFENER IMMOBILIENFONDS




TREND #4

Welche Fees, Nebenkosten, Steuern etc.
fallen an bzw. sind abzuziehen, um auf eine
Netto-Rendite zu kommen?

Fiir welchen Zeitraum
eignet sich das Investment?

Gibt es Gruppen, fiir die diese Anlage besonders
geeignet ist? Wenn ja, welche und warum?

Die Fragen wurden von Peter Karl,
CEO der ERSTE Immobilien KAG, beantwortet.

Eine Immobilie S mMmo
ISt eine solide Sache.
Noch besser g
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TREND #5 BAUHERRENMODELL
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Geht das nicht lassiger?

Klingt alles viel zu spieflig? Sie wollen

die Digitalisierung voll ausnutzen, aber

nicht in Aktien, sondern in Immobilien-

projekte investieren? Nun sagen Sie es

schon, Crowdinvestments locken Sie! In den

letzten Jahren entstanden mehrere Plattformen, die

es recht einfach machen, an Immobilienprojekten zu
partizipieren. Schon mit kleinen Betragen ist man dabei,
zahlreiche Experten stellen sich aber die Frage, ob da
alle wirklich wissen, was sie tun? ,Das Problem ist, dass
die meisten Investoren aufgrund der niedrigen Investiti-
onsbetrige nicht wissen, worin sie eigentlich investieren
und welche Risiken sie eingehen, da haufig Risikokapital
(Nachrangkapital) zur Verfiigung gestellt wird.“ Heiflt: Im
Falle des Falles, wenn der Projektentwickler in Konkurs
geht - was ja schon mal vorkommen soll - bekommen die
Anleger als Letztes ihr Geld zurtick. Klar, das Risiko eines
unfahigen Projektentwicklers ergibt sich bei Bauherren-
modellen auch - sollte das Projekt schlecht organisiert
sein, hangt der Investor mit drinnen. Drum priife, wer
sich bindet - das sollte grundséatzlich aber auch fiir
Kleinbetrige im Crowdinvestment gelten. Durchleuchten
Sie also die Qualitat des Projektentwicklers, das kann
vor bosen Uberraschungen schiitzen. Steuerlich gesehen
muss man beim Crowdinvestment zwei Vorgehensweisen
unterscheiden, so Prambdck: ,Sofern fremdkapitaldhn-
liches Crowdfunding durchgefiihrt wird (Nominalge-
nussrechte), erfolgt die Besteuerung mit dem laufenden
Einkommensteuertarif und somit bis zu 55 Prozent im
Privatvermogen. Beim eher seltenen eigenkapitaldhnli-
chen Crowdfunding (Substanzgenussrechte) erfolgt die
Besteuerung mit 27,5 Prozent KESt-Endbesteuerung.“

Aktie bleibt Aktie

Schnelle Autos, fette Zigarren, Broker mit hochgekrem-
pelten Armeln - irgendwie hat die Aktie als Anlage ein
lassiges Image. Im Zeitalter der digitalen Investments hat
sich das Wallstreet-Gehabe dennoch tiberholt, und cool

>
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Bei einem klassischen Bauherrenmodell
(Beteiligung) liegt die Bruttoeinzahlung vor
Steuer in der Regel zumindest iiber 100.000 Euro.
Die Mindestbeteiligungen werden je nach
ProjektgréBe und Modell ganz unterschiedlich
dimensioniert. Bei gréBBeren Publikumsmodellen
werden Beteiligungen meist ab 30 Quadratmeter
herum vergeben.

Bei einem Bauherrenmodell mit
Wohnungseigentum gelten in der Regel &hnliche
GroBenordnungen - hier wahlt man ab Beginn

eine bestimmte Wohnung. Auf Ebene eines
Anlegers/Investors kann man ein Bauherrenmodell
dann als sinnvoll und geeignet sehen, wenn

das zu versteuernde Einkommen bei 40.000 bis
90.000 Euro liegt. Bei noch hdheren Einkommen
(iber 100.000 Euro ist die Effizienz noch mal hoher
im Hinblick auf die Verwertungsmaglichkeit

der beschleunigten Abschreibung, die bei
Bauherrenmodellen zu steuerlichen Verlusten
fuhrt. Diese Verluste rechnet der ,Bauherr*

seinen sonstigen Einkiinften gegen und dadurch
reduziert sich die Einkommensteuer des jeweiligen
Veranlagungsjahres - ein Effekt, der sich sehr
positiv auf die Nettorentabilitat eines solchen
Investments auswirkt.




Ein Bauherrenmodell ist ein Investment, eine
Kapitalveranlagung mit Chancen und Risiken
und einer langfristigen Ausrichtung. Ein
.Bauherr* kauft einen Altbestand und beauftragt
die Sanierung (kann auch eine Neuerrichtung
sein) von Wohnraum unter bestimmten
Auflagen -in der Regel unter Ausnutzung von
Landesfdérderungen. Je nachdem, ob es sich um
eine ,groBe” oder ,kleine“ Bauherreneigenschaft
handelt, muss der Bauherr mehr oder weniger
.Risiko" tibernehmen, um die steuerlichen
Begiinstigungen nutzen zu kdnnen. Der ,groBe
Bauherr” muss eine Mitsprachemdglichkeit haben
und das Herstellungskostenrisiko tragen. Beim
.kleinen Bauherren" sind Preisgarantien nicht
steuerschadlich im Bereich der Herstellungs-/
Sanierungskosten, sofern der Bauherr
zumindest das sogenannte ,Behérdenrisiko*
tragt - also Kosteniiberschreitungen, die sich
aus behordlichen Verfahren, Auflagen und
Zeitverzogerungen daraus ergeben. Einfacher
formuliert kann man sagen, dass man bei einem
.kleinen Bauherrenmodell“ in ein fertiges Konzept
mit investieren kann, aber dennoch ein bestimmtes
Kostenveranderungsrisiko zu tragen hat.

Weitere Risiken liegen im Bereich der Finanzierung
(zum Beispiel Zinsanderungen) und der steuer-
lichen Situation des Investors selbst. Nicht zuletzt
muss man sich bewusst sein, dass es steuerliche
Fristen gibt (in der Regel bis zu 20 bis 25 Jahre) und
man Kapital mittel- bis langfristig bindet.

Je nachdem, wie das Investment finanziert

wird. Wer mit geringem Eigenkapital am Anfang
arbeitet, muss sich bewusst sein, dass er erst
nach Ablauf der Finanzierung Ertrage und bis
dahin meist laufende Zuzahlungen haben wird.
Wer alles aus Eigenmitteln finanziert, wird schon
ab dem ersten Vermietungsjahr im Vergleich

zur Anlegerwohnung einen héheren Nettoertrag
haben, da die Mieterlése durch die beschleunigte
Abschreibung de facto steuerfrei gestellt werden.

Ja -diese Anlageform ist fiir jene geeignet, die
héhere Einkommen haben und dadurch auch in
hohe Steuerklassen fallen. Sehr nachgefragt

sind Bauherrenmodelle bei Arzten, Freiberuflern,
Unternehmern und Dienstnehmern meist im
mittleren bis oberen Management, die gezielt und
mit System in Immobilien als Kapitalanlage und
Altersvorsorge investieren wollen.

Bei einem Bauherrenmodell ist dem Bauherren
eine Kostenaufschliisselung vorzulegen, wenn
ein professioneller Initiator (der Entwickler im
weiteren Sinne) das Modell organisiert. Ahnlich
wie beim Kauf einer Wohnung gibt es Kauf- und
Finanzierungsnebenkosten. Der groBBe Unterschied
liegt aber darin, dass die Kosten fiir die Immobilie
selbst aufgeschliisselt werden in Bau- und
Baunebenkosten, Konzeptions-, Beratungs- und
weitere Dienstleistungskosten, die fiir die
Herstellung/Sanierung der Immobilie und alles
rundherum notwendig sind. Das ist ndtig, um die
jeweiligen Positionen beschleunigt bzw. teilweise
auch sofort steuerlich abzugsfahig zu halten.
Ebenfalls gleich wie bei der Anlegerwohnung
sind dann bei der laufenden Vermietung die
Bewirtschaftungskosten zu beriicksichtigen -
Verwaltung, Vermietung und Finanzierungskosten
bzw. zumindest kalkulatorisch jedenfalls

auch Leerstands- und Instandhaltungskosten
anzusetzen.

Die Fragen wurden von Stefan Koller,
Geschaftsfihrer der PERICON GmbH, beantwortet.
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TREND #6 FERIENWOHNUNG

FERIENWOHNUNG TREND #6

FERIENWOHNUNG

Ab welcher Hohe macht ein Investment
in eine Ferienwohnung Sinn - gibt es eine
Mindestsumme?

Was sind die Risiken?

Fiir wen ist diese Anlage geeignet?

Fiir welchen Zeitraum
eignet sich das Investment?

Welche Fees, Nebenkosten, Steuern etc.
fallen an bzw. sind abzuziehen, um auf eine
Netto-Rendite zu kommen?

noch nicht Vorhanden

noch offen

+Vortejle gj .
eile einer Aktie Die Fragen wurden von Robert Hermandinger,
+guter TraCkrecom verantwortlich fir Entwicklung und Vertrieb der Ferien

heqi immobilien fiir die Falkensteiner Gruppe, beantwortet.
ginnt gerade erst mit

Wohnsegment



MODERNE MIETWOHNUNGEN

Mablierungsvorschlag; Fotocredits: PicMyPlace

WOHNEN nahe am Prater und direkt an der U2
CAMPUS LODGE: 1020 Wien, Josef-Fritsch-Weg 1,3,5

M Helle 2-Zimmer-Wohnungen, 66 m? mit Balkon, unmdobliert

B Moderne Wohnkiiche, AuBenjalousien, FuBbodenheizung, Alarmanlage
M Outdoor-Pool, Fitness- und Wellnessbereich mit Sauna

M Top Infrastruktur in unmittelbarer Nahe

M Garage im Haus verfligbar

Miete: ab € 938: BK: ab € 143; HK: ab € 31 (inkl. USt.)
HWB = 24 kWh/m2a (gem. EA vom 13.5.2011)

0800 80 80 90 | www.ig-immobilien.com




TREND #7 IMMOBILIENAKTIEN

> IMMOBILIENAKTIEN
sind eher die Crowd-Typen. Egal. Anders als eine Vor- Ab welcher Hohe macht ein Investment
sorgewohnung oder eine Beteiligung bei einem Bauher- in Immobilienaktien Sinn?

renmodell, konnen Aktien - in welcher PaketgrofSe auch
immer - mit einem Klick zu- und verkauft werden. Steuer-
lich fallt im Privatvermoégen die KESt an, also 27,5 Pro-
zent auf Kurswertzuwéchse und Dividendenertrage.

,2Die Investoren brauchen in der Steuererklarung nichts
anzugeben, da die Steuer bereits von der depotfithrenden
Bank einbehalten wird. Insofern ist dies fiir die Aktionare
sehr einfach”, meint Bernd Winter, ebenfalls Partner bei
BDO und Leiter des Branchencenter Immobilienunter-
nehmen. Die langjdhrige Rendite von Indizes liege bei o
rund 6 bis 8 Prozent p. a., erganzt Christoph Prambock, Risiken?
das ist schon ganz stattlich, wenn man zum Vergleich an
die mickrigen Sparbuchzinsen denkt. GrofSer Wermuts-
tropfen bei der Sache ist natiirlich, dass man nicht direkt
in Immobilien investiert. Selbst, wenn die von der AG
getatigten Investments top sind, ist das kein Garant fiir
einen steigenden Borsenkurs. Die Psychologie und das
Management spielen hier eine gewichtige Rolle.

Zinshausanteile - nicht fiir jeden

Nur fiir Profis und Vermogende ist jene Moglichkeit, bei
der man sein Geld in Anteile eines Zinshauses investiert.
Mehrere 100.000 Euro sind als Startkapital notig, um
hier mitzuspielen, und man sollte sich richtig gut ausken-
nen. ,Die Zinshausbranche ist noch weitaus spezieller als
ein Wohnungskauf*, warnt Bernd Winter. Die Hausver-
waltung und die Besonderheiten des Mietrechtsgesetzes
sollte man ebenfalls tiberblicken kénnen. Zudem ist
dieses Investment steuerlich aufwendiger, da Steuerer-
klarungen abzugeben sind (jahrliche Einkommen- bzw.
Korperschaftsteuererklarungen sowie Umsatzsteuer-
voranmeldungen und Umsatzsteuererkldrungen). Die Be-
steuerung erfolgt im Privatvermogen mit dem laufenden Fiir wen sind Inmobilienaktien geeignet?
Einkommensteuertarif (bis zu 55 Prozent).

Fiir welchen Zeitraum
eignet sich das Investment?

>
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Foto: Sodexo

Nebenkosten, Fees, Steuern?

Die Fragen wurden von Bruno Ettenauer,
CEO S IMMO AG, beantwortet.

MENSCH. UMGEBUNG. IMMOBILIE.

Mit 360-Grad-Ansatz und agilen Dienstleistungen die neue Arbeitswelt gestalten

Die gesamte Arbeitswelt hat sich durch Covid-19
nachhaltig veréndert. Eine internationale Studie von
Steelcase liefert dazu interessante Erkenntnisse:
Inzwischen geben 87 Prozent der Flihrungskréfte
an, dass sie in Zukunft mehr Flexibilitdt ermdglichen
mdchten, was Arbeitszeit, Arbeitsort und Arbeitsweise
angeht. Michael Freitag, Country President Sodexo
Osterreich, sieht darin eine groBe Chance: ,Fiir uns
als Dienstleister in den Bereichen Catering, Facility
Management sowie Workplace & Technical Services
ist die wichtigste Frage in dieser Transformation: Wie
kdnnen wir unseren Kunden den Riicken freihalten?
Wie kdnnen wir zu mehr Lebensqualitét beitragen?*

Es werde noch mehr als bisher um eine ganzheitliche
Betrachtung der Arbeitswelt gehen — Arbeitgeber,
Arbeitnehmer, Gebadude, Arbeitsablaufe, Wertesyste-
me und das Zusammenspiel all dieser Komponenten.
,Wir bei Sodexo sehen hier einen klaren Auftrag, denn
Innovation und Digitalisierung sind Teil unserer DNA®,
so Freitag.

Flexibilitat als Zauberwort

Flexibilitat sei auch gefordert, wenn man die Work-
Life-Balance im Unternehmen verbessern méchte:
flexibel in Bezug auf den Arbeitsort — zu Hause, im Buiro
oder hybrid — aber auch auf die Wiinsche der Mitar-
beitenden eingehend. Fiir solche Fragestellungen hat
Sodexo das Konzept ,Vital Spaces* entwickelt, das eine
360-Grad-Betrachtung von Mensch, Immobilie und
Umgebung im Fokus hat.

Werden die Biros der Zukunft gestinder? Ja, eindeutig,
meint Michael Freitag. Denn Mitarbeitende erwarten
von ihrem Arbeitgeber in Zukunft eine deutlich bessere
Arbeitsumgebung und -atmosphére als vor der Pande-
mie. Vor Ort im Buro sind Themen wie Hygiene, Sicher-
heit und Planbarkeit des Arbeitstages plotzlich Pflicht
und nicht mehr Kir, um Wertschétzung den Mitarbei-
tenden gegentiber zu zeigen. Aber auch im Homeoffice
spielt das Thema Gesundheit — Wie ernéhre ich mich
gesund? Wie ist mein Arbeitsplatz optimal gestaltet? —
eine wichtige Rolle. =

Psychologie und das
Management spielen

bei der Aktie eine
grofBe Rolle.

ADVERTORIAL

vom ,Quality of Life
Services"“-Anbieter
Sodexo

VITAL
SPACES

Sodexo begleitet
Unternehmen entlang
der gesamten Employee
Journey und gestaltet

in einer 360-Grad-
Betrachtung mit

ihnen gemeinsam die
Arbeitswelt von morgen
neu. Weitere Infos unter

https://at.sodexo.com
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TREND #8 CROWDINVESTING

[

TREND #8
CROWDINVESTING

Der Mindestinvestitionsbetrag betragt 250 Euro
pro Projekt. Um den Einstieg fiir Neuinvestoren

zu erleichtern, kann die allererste Investition auf
der Plattform bereits ab 100 Euro getatigt werden.
Welche Hdhe eines Investments Sinn macht,
hangt von der gewahlten Anlagestrategie ab. Die
Empfehlung liegt dabei auf Diversifikation, d. h., es
ist besser, geringere Betrage in mehrere Projekte
zu streuen, als nur auf ein Pferd zu setzen. Im
Durchschnitt investiert die dagobertinvest-Crowd
1.200 Euro pro Projekt und hat elf aktive Projekte
im Portfolio.

Mit Nachrangdarlehen beteiligt man sich stark am
unternehmerischen Risiko, aber auch am Erfolg
des Projektentwicklers. Die hohen Zinsen sind
daher manchmal von Unwégbarkeiten begleitet,
die zu Beginn eines Projektes nicht sichtbar und
erkennbar sind und zu Verzégerungen bei der
Riickzahlung fiihren kénnen - im absoluten Worst
Case sogar zu einem Totalausfall (bisher gab es
keinen einzigen Totalausfall in Osterreich).

Die meiste Risikotoleranz wird beim Riick-
zahlungszeitpunkt abverlangt. Viele Projekt-
entwicklungen erleiden in einer der vielen Phasen
eine Abweichung vom Zeitplan, und damit ist der
urspriinglich geplante Umsetzungszeitpunkt schon
passé. Die Immobilienentwickler zahlen dann
Verzugszinsen von mindestens 1,25 Prozent - fir
Projekte seit September 2020 sogar 4 Prozent p. a.
Aber trotzdem verspéten sich manchmal geplante
Zahlungen zum Laufzeitende. Daher ist es wichtig,
kein Geld zu investieren, das zu einem bestimmten
Zeitpunkt unbedingt wieder zur Verfiigung stehen
muss. Als Plattform begleiten wir alle Investitionen
zuverlassig, bis sie zuriickbezahlt sind.

Die Laufzeiten der einzelnen Projekte liegen
zwischen 12 und 36 Monaten - in manchen

Fallen wird die vertraglich vereinbarte
Verldngerungsoption von bis zu sechs Monaten
gewahlt. Fiir diesen Verldngerungszeitraum
kommt ein um 1,25 bis 4 Prozent erhéhter Zinssatz
zur Anwendung - sprich 7 bis 8,5 Prozent und
zusatzliche 1,25 bis 4 Prozent, sodass auch

12,5 Prozent p.a. mdglich sind.

Um bei dagobertinvest zu investieren, muss man
weder Finanz- noch Immobilienexperte sein. Alle auf
der Plattform préasentierten Projekte durchlaufen
eine sorgfaltige und umfangreiche Projektpriifung.
Davor hat meist bereits eine Bank das Projekt
gepriift, da nur solche Projekte mitfinanziert
werden, die bereits eine Finanzierungszusage einer
Bank vorweisen kénnen. Unsere Projektpréasentation
auf der Plattform gestalten wir nachvollziehbar und
transparent, d. h., jeder Investor bzw. jede Investorin
bekommt alle projektrelevanten Informationen

so aufbereitet, dass man sich ein konkretes Bild
liber das Projekt selbst, den Projektentwickler und
die Lage des Projekts machen kann. Zahlreiche
bereitgestellte Zusatzdokumente liefern weiter-
fiihrende Informationen zu den rechtlichen
Rahmenbedingungen, der Lage und dem Emittenten.

Bei dagobertinvest zu investieren ist kostenfrei -
es entstehen dem Investor bzw. der Investorin
keine Kosten und Gebiihren, und dennoch

ist das Service von dagobertinvest in vollem
Umfang gegeben (d. h. Handling und Abwicklung
der Investition, ein eigenes Dashboard zum
Verwalten der Investitionen, Projektinformationen
wahrend der Laufzeit etc.). Am Ende eines jeden
Wirtschaftsjahres stellt dagobertinvest eine
Zinsbescheinigung aus. Darin sind alle Zinsertrage
aufgelistet, die wahrend des Jahres zuriickgezahlt
wurden. Der Investor bzw. die Investorin selbst
meldet diese Betréage bei der Steuererklarung/
Arbeitnehmerveranlagung selbst dem Finanzamt.

Die Fragen wurden von Andreas Zederbauer, Co-Griinder und
Geschaftsflihrer von dagobertinvest, beantwortet.




IHRE INVESTITION IN DIE ZUKUNFT

Eine Eigentumswohnung bietet Thnen mehr als nur
ein Dach liber dem Kopf - sie bietet Sicherheit. In
herausfordernden Zeiten gewinnt dies zunehmend
an Bedeutung, denn Sie investieren nicht nur in
Ihre Zukunft, sondern auch in die Ihrer Kinder. In
unserem neuen Projekt in der OberfeldstraBe in

Villach-Perau ist Ihre Zukunft gut aufgehoben.

VERMARKTUNG

NAGELER Immobilien GmbH / Hausergasse 9 / 9500 Villach
+43 (0)4242 / 45 304 / office@nageler.biz / www.nageler.biz

WWW.NEXLIVING.AT MInnnnEHH| 100%




TREND #9 ZINSHAUSANTEILE

TREND #9
ZINSHAUSANTEILE

>

,Wie Gold mit ein bisschen laufender Rendite“ seien
Zinshauser, heildt es salopp, und wer sich trotz der
Nachteile fiir Zinshausanteile, die in Wien rund 1,5

bis 2,5 Prozent Rendite bringen, entscheidet, der kann
mit kleineren Tickets sogar iiberraschend hohe Preise
beim Wiederverkauf erzielen. Im klaren Gegensatz

zur 20 Jahre lang vorherrschenden Lehre, kleinen
Zinshausanteilen deutlich weniger Wert beizumessen,
fand die Bewertungsabteilung von OTTO Immobilien
diesen Sommer heraus, dass beim Verkauf von kleineren
Anteilen gegeniiber Zinshaus-Komplettverkdufen
deutlich weniger Abschlidge und dadurch héhere Preise
erzielbar sind, als von der herrschenden Bewertungs-
literatur und Bewertungsexperten bisher angenommen
wurde. Auch das zeigt: Finger weg, wenn man beim
Mitdenken nicht fit genug ist!

Es muss auch jemand mieten

Egal, in welcher Form man sein Geld nun in Immobilien
parkt, eine Frage stellt sich immer: Was passiert mit
den Wohnungen? Sie miissen ja in jedem Fall vermietet
werden, damit sich die Modelle rechnen. Darum haben
wir den Wohnimmobilienmarkt mit exklusivem Zahlen-
material auf den néachsten Seiten analysiert. =

Ein Zinshaus kann von einer Person oder auch in
einer Kdufergemeinschaft erworben werden. Im
letzteren Fall schlieBen sich mehrere Anleger
zusammen und erwerben gemeinsam eine
Liegenschaft und teilen die Ertrage. Dadurch
wird das Risiko und das Einstiegsinvestment
aufgesplittet. Eine beliebte Alternative stellen
vermietete Wohnungspakete dar. Der Einstieg
dafiir liegt bei einigen Hunderttausend Euro.

Beim Zinshaus handelt es sich grundséatzlich um
eine langfristige Wertanlage und oft um eine
Entscheidung fiir Generationen. Das heiB3t, wir
liegen bei einem Planungshorizont von mindestens
10 bis 15 Jahren.

Wir sind vor allem fiir vermdgende Privatpersonen,
Family Offices und Stiftungen téatig. Im Fall einer
Kaufergemeinschaft kdnnen es auch durchaus
Personen wie Sie und ich sein. Sie ist also fiir
Anleger geeignet, deren Strategie vorwiegend

auf den Werterhalt und nicht so sehr die dem
Konjunkturzyklus unterliegenden kurzfristigen
Renditen ausgerichtet ist.

Dazu zéhlen einerseits ,6ffentliche Abgaben* wie
Grunderwerbsteuer oder die Eintragungsgebiihr
ins Grundbuch, aber andererseits auch Kosten fiir
die Errichtung, treuhanderische Durchfiihrung und
grundblcherliche Abwicklung des Kaufvertrags
sowie das Maklerhonorar.

Die Fragen wurden von Christoph Lehner,
Head of Acquisition bei Arnold Investments, beantwortet.



dagobertinvest hat Anfang Juni eine Leistungs-
bilanz verdffentlicht, die die Performance eines
Investierenden zeigt, wenn er in jedes der bisher
gelaunchten Projekte 1.000 Euro investiert hatte.
189 Projekte gab es hislang, macht also fast
200.000 Euro aus. Der Investierende wiirde auf
eine Rendite von 6,32 Prozent p.a. kommen, heif3t
es seitens dagobertinvest, fiir die noch aktiven
Projekte sei aktuell eine Rendite von 7,36 Prozent
p.a. prognostiziert.

Der Erste Immobilienfonds wurde im Jahr 2008
aufgelegt und hat ein Fondsvolumen von rund
2,4 Milliarden Euro. Die Performance des Fonds
liegt seit Fondsbeginn bei rund 41,10 Prozent
(alsord. 2,64 Prozent p.a.)

Der Erste Responsible Immobilienfonds wurde erst

im Jahr 2016 aufgelegt und konzentriert sich auf
das Thema Nachhaltigkeit. Seine Performance
kumuliert bei rd. 8,34 Prozent, das entspricht rd.
1,7 Prozent p. a.

Hat man zum 30. Juni 2006 fir 200.000 Euro
Aktien der S IMMO gekauft, so ist dieses Paket
jetzt 469.711 Euro wert. Zusatzlich hat man im
Veranlagungszeitraum Dividenden in Summe von
insgesamt 74.186 Euro bekommen. Somit bleibt -
vor allen Steuern, Gebiihren etc. - ein Gewinn
von 343.957 Euro. Der CEQO der S IMMO AG, Bruno
Ettenauer, macht per Mail aber auf eine sinnvolle
Diversifizierung aufmerksam: ,Ich denke, wir sind
uns einig, dass oben durchgefiihrte Rechnung
durchaus beeindruckend ist. Dennoch wiirde ich
immer davon abraten, alles auf eine Karte zu
setzen - selbst wenn diese Karte S IMMO heif3t."

= Gesamtinvestitionskosten: 201.734 Euro
= | aufzeit Finanzierung: keine
= Nettokapitaleinsatz nach 20 Jahren: 118.185 Euro

= Eigenkapitalrendite der Immobilie vor
ImmoESt nach 20 Jahren bei 1,75 Prozent p. a.
Wertsteigerung: 3,55 Prozent p.a. IRR
(interner Zinssatz)

= Mieterlose bereinigt nach 20 Jahren: 6.536 Euro
= Miete laut Plan ab Vermietung netto: 12,55 Euro

= Erlése p.a. netto nach Steuer durchschnittlichin
den ersten 20 Vermietungsjahren: 4.100 Euro

= Mietrendite netto nach Steuer durchschnittlich
in den ersten 20 Vermietungsjahren:
2,05 Prozent p.a.

= Gesamtinvestitionskosten: 200.527 Euro
= | aufzeit Finanzierung: keine
= Nettokapitaleinsatz nach 20 Jahren: 67.846 Euro
= Figenkapitalrendite der Immobilie vor
ImmoESt nach 20 Jahren bei 1,75 Prozent
p.a. Wertsteigerung: 4,34 Prozent p.a. IRR
(interner Zinssatz)
= Mieterlése bereinigt nach 20 Jahren: 5.990 Euro
= Miete laut Plan ab Vermietung netto: 9,30 Euro

= Erldse p.a. netto nach Steuer durchschnittlichin
den ersten 20 Vermietungsjahren: 5.854 Euro

= Mietrendite netto nach Steuer durchschnittlich
inden ersten 20 Vermietungsjahren:
3,2 Prozent p.a.
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TREND #10
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WOHNT DA
JEMAND?

Uberall wird gebaut, alle wollen in Immobilien investieren.
Kann sich das ausgehen? Macht eine Anlage in Immobilien
Uberhaupt noch Sinn? Eine exklusive Auswertung der Daten
von EXPLOREAL fiir den Trendguide Immobilienwirtschaft
zeigt, wo sich Wohnungen noch lohnen.

Einfache Rechnung: In Wien wurden 2019
14.305 Wohnungen gebaut, wiahrend es
nur 2.600 neue Haushalte gab. Klingelt's?
Wenn man den Bevolkerungszuwachs
(11.090) durch die Anzahl der neuen
Haushalte dividiert, miissten durch-
schnittlich 4,27 Personen in einer neuen
Wohnung leben - die meisten der neuen
Wohnungen sind dafiir aber zu klein.

Die Uberproduktion ist natiirlich
differenziert zu betrachten. Wo entstehen
welche Wohnungen, wie grof$ sind sie
mit welchem Grundriss, und werden sie
zur Eigennutzung oder von Anlegern zur
Vermietung gekauft? Um diese Fragen zu
beantworten, hat die Bautragerdatenbank
EXPLOREAL Daten ausgewertet. Sogar die
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Renditen von Anlegerprojekten konnten
berechnet werden. Aber mit Zahlen ist es
so eine Sache. Um richtige Schliisse fiir
eine Investmententscheidung zu ziehen,
muss man schon hinterfragen, was welche
Zahl denn eigentlich aussagt - und was
das fiir die jeweils individuelle Situation
bedeutet. Wer nach einer alchemistischen
Formel sucht, bei der am Ende ,Kaufen
Sie das Objekt in der IrgendwasstraRe als
Vorsorgewohnung” steht, wird scheitern.
Folgende Orientierungspunkte konnen
wir Thnen aber liefern, wobei wir uns
geografisch auf Wien und seine Umland-
bezirke sowie auf die Landeshauptstddte
konzentriert haben:

Es macht natirlich Sinn, zu wissen,
wie viele Wohnungen in der Umgebung
des anvisierten Investments sonst noch so
gebaut werden. Diese GrofRRe konnen Sie
in der Spalte ,Geplante Wohneinheiten
pro 1.000 Einwohner* ablesen. Sie bezieht
sich auf alle Fertigstellungen ab dem Jahr
2021. In Wien wird schnell klar, dass die
Baustellendichte im 22. Bezirk enorm ist,
104 Projekte pro 1.000 Einwohner werden
dort heuer und in den néchsten Jahren
fertig, in den Bezirken 1, 4, 6, 8, 9 und 15
sind es weniger als 10! Jetzt leben aber
im 22. Bezirk weit mehr Menschen als in
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der Inneren Stadt, und der Zuzug ist auch
grofler. Also macht es Sinn, diese Werte
mit der Bevolkerungsprognose in Bezug
zu setzen. Hier sticht die Donaustadt mit
einem Spitzenwert (plus 17 Prozent bis
2030) heraus, am diametralsten ist wohl
das Verhéltnis in Rudolfsheim-Fiinfhaus.
In den Landeshauptstadten lasst sich
eine hohe Wohnungsproduktion in Graz
und St. Polten ablesen, wobei letztere vor
keinem bedeutenden Wachstum steht.

Trends folgen oder meiden?

Als Nachstes stellt sich die Frage, wie viele
Anleger denn schon in der Umgebung sind
und ihre Wohnung auch vermieten wollen.
Diese Spalte bezieht sich auf Kaufvertrage
fiir Neubauwohnungen der letzten drei
Jahre. In Wien gibt es also acht Bezirke,

in denen mindestens 30 Prozent der
Wohnungen als Anlage gekauft wurden.
Ist das gut oder schlecht? Ansichtssache.
Man kann es als Trend sehen und folgen
oder als Konkurrenz und diese Gegenden
meiden. Gleichzeitig lohnt es sich, den
Bezirk zu analysieren und nach Grof3pro-

jekten zu suchen, die fiir diese hohen
Zahlen verantwortlich sein konnten. Das
Trlllple (LandstraRe), die Lorystrafie 1
(Simmering), die Bendlgasse 33 und die
Rosaliagasse 20-22 (Meidling) sowie

die Breitenseer Strafle 47 (Penzing) sind
etwa GrofSprojekte, in denen besonders
viele Wohnungen gekauft wurden, die
vom Kaufer nicht selbst genutzt werden.
Im Wiener Umland sticht St. Pélten mit
enorm niedrigem Anleger-Anteil und Graz,
Innsbruck und der Bezirk Bruck an der
Leitha mit sehr vielen Anlegerkiufen (teils
iiber 50 Prozent!) heraus.

Was eine Anlegerwohnung im Durch-
schnitt in dem jeweiligen Bezirk kostet,
lasst sich aus der nachsten Spalte ablesen.
Diese Information ist nicht nur wichtig,
um sein Investment zu portionieren, sie
ist auch die Basis, um sich eine Brutto-
anfangsrendite auszurechnen. Die durch-
schnittliche Jahresmiete pro Quadratmeter

In acht Wiener
Bezirken
wurden

30 Prozent

oder mehr der

Wohnungen
von Anlegern

gekauft.
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Mittlerer Anlegerpreis

fir eine Wohnung im

prognose 2030
Angebot*

(2018
Anteil Anleger

Bevélkerungs-

110 26 % € 303.000

Quadratmeter Nutzflache

Mittlerer Mietpreis pro
im Angebot

Bruttoanfangsrendite*

€ 13,20 32%

* Preise fiir Anleger, in Einzelfallen
aufgrund zu geringer Fallzahlen
aus Eigennutzerpreis abgeleitet;
Datenstand: 18.8.2021

dividiert man durch den durchschnittli-
chen Kaufpreis pro Quadratmeter (er ist so
nicht in der Tabelle angefiihrt). In Débling
und Donaustadt kommt man so in beiden
Fallen auf eine Rendite von 3,3 Prozent -
in Dobling kauft man teurer ein, erhilt
aber auch mehr Miete, in der Donaustadt
ist die Miete niedriger, die durchschnitt-
liche Anlegerwohnung aber mit weniger
Kapitaleinsatz (ndmlich um 247.747 Euro)
erhéltlich. Dass ein Bezirk in sich auch
noch heterogen ist, zeigt das Beispiel
Favoriten sehr gut. Hier ist die Miete recht
hoch (14,90 Euro), die Stiickkosten niedrig
(im Durchschnitt rund 250.000 Euro),
macht eine attraktive Bruttoanfangsren-
dite von guten 3,7 Prozent. Dies diirfte auf
den Hauptbahnhof-Effekt zuriickzufithren
sein - hier werden Top-Mieten verlangt,
das treibt die Statistik in die Hohe - ist
aber nicht mit den Wohnungen neben der
Siidosttangente vergleichbar. Je groRer,

je unterschiedlicher der Bezirk ist, desto
unklarer sind Durchschnittswerte, so ist
die Mathematik nun mal. Im Bezirk Tulln
jagt zum Beispiel Klosterneuburg die Miet-
werte in die Hohe.

Eine Immobilieninvestition setzt sich
immer aus zwei Komponenten zusammen.
Neben den laufenden Einkommen durch
die Vermietung kann man von einer
Wertsteigerung des Objekts ausgehen.
Sie war in den letzten Jahren besonders
hoch, Zahlenmaterial (das meist zu PR-
Zwecken verbreitet wird) iiberschwemmt
die Zeitungen. Eine unabhéngige Quelle
ist der Wohnimmobilienpreisindex der
Oesterreichischen Nationalbank (OENB),
die Methodik wird auf der Website der
OENB erklart. Aus den tatsiachlichen
Wiederverkaufen konnte EXPLOREAL
eine valide Zahl fiir Wien errechnen.
Demnach betragt die Wertsteigerung fur
Wohnungen in der Bundeshauptstadt
neun Prozent pro Jahr (Durchschnittswert
der letzten drei Jahre). Das macht ja auch
schon eine ganz gute Figur, vielleicht
ist es deswegen so vielen egal, ob die
Wohnung dann auch vermietet wird. =

Errechnet
anhand echter
Wiederverkaufe
betrdgt die Wert-
steigerungin
Wien 9 Prozent
pro Jahr.

33



TREND #11 GLOBALE MARKTE

TREND #11
GLOBALE

UBERDIE
AUTOREN

Tobias Just ist Wissen-
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EIMISCHER
AUFHOLBEDARF

Die Gastautoren Tobias Just
und Bing Wang pladieren dafiir,
dass Immobilienprofessionals
mehr Gber Chinas Méarkte lernen
sollten.

China ist gewaltig: Auf 10 Millionen
Quadratkilometern leben 1,4 Milliarden
Menschen und davon tiber 850 Millionen
in Stadten. Die Halfte dieser Stadtbevolke-
rung wohnt in einer der etwa 130 Millio-
nenstadte. Es gibt allein 30 Metropolen,
die groRer sind als Berlin. Tatséchlich
zahlt allein Shanghai sieben Mal mehr
Einwohner als Berlin und ist seit dem Jahr
2000 um dreieinhalb ,Berlins“ gewach-

sen. Gerade der Urbanisierungsprozess
der letzten vier Jahrzehnte ist schwindel-
erregend: Die Zahl der Einwohner in den
gut 400 chinesischen Stadten, fiir die

im World Urbanization Prospects der

UN Daten verfiigbhar sind, hat sich seit
1970 im Durchschnitt verdreizehnfacht,
in Dongguan ist die Bevolkerungszahl

in dieser Zeit nahezu um den Faktor 60
gestiegen und in Shenzhen um den Faktor
350. Gemal gelaufigen Prognosen, zum
Beispiel der United Nations, ist allenfalls
eine Verlangsamung der Dynamik, aber
noch lange keine Grenze der Entwicklung
erreicht.



Wenn sich
1,4 Milliarden
Menschen auf den

Weg machen, um
iiber wirtschaft-
liche Aktivitaten
Wohlstand auf-
zubauen, dann
entstehen sehr
viele ldeen.

TOOBIG
TOIGNORE

Erstens, die chinesische Wirtschaft ist zu grof3
und zu eng in die internationale Arbeitsteilung
integriert, heftige Umschwtinge auf moglicherweise
liberbewerteten Teilmarkten blieben nicht allein

DMAA (Delugan ein chinesisches Problem. Auch der massive

Meissl Associated
Architects) ist

eines der wenigen
osterreichischen
Unternehmen, das an
der Transformation
Chinas partizipiert.
Das Biiro hat zum
Beispiel die Pléne zur
Umwandlung eines
Kohleabbaugebiets zu
einem Landschafts-
park entworfen.

Riskante Ignoranz

Fiir Immobilienmarktprofessionals und
Immobilienmarktforscher bietet China
sehr viele Untersuchungsfragen und
wahrscheinlich auch sehr viele Geschéfts-
moglichkeiten. Dies war der zentrale
Grund, warum wir vor vielen Jahren
begannen, uns intensiv mit Chinas Immo-
bilienmérkten zu beschéftigen und vor
allem den Sammelband ,Understanding
China’s Real Estate Markets“ Anfang 2021
zu publizieren. Einen so groffen Markt

zu ignorieren diirfte riskanter sein, als
uber diesen zu lernen. Richtig ist, Chinas
Mairkte, und damit auch die Immobilien-
markte, unterliegen einer Vielzahl strikter
Regeln, die zudem sehr hiufig gedndert
werden.

Tatsachlich spielen Cross-Border-
Immobilientransaktionen in China weiter-
hin eine grofte Rolle, eher fiir institutionel-
les als privates Kapital. Das Analysehaus
RCA weist sogar einen steigenden Anteil
der Cross-Border-Investments an allen
Immobilientransaktionen aus, und dies
dirfte die Entwicklung sogar aufgrund
der Schwierigkeit, alle Transaktionen
zu erfassen, eher unterschéitzen. Gerade
weil sich der regulatorische Rahmen fiir
Immobilientransaktionen in China mit-
unter schnell dndert, lohnt die genaue und
stetige Analyse.

Wir sind davon iiberzeugt, dass aus
mindestens den folgenden fiinf Griinden
die Beschiftigung mit dem Geschehen auf
chinesischen Immobilienmérkten lohnt:
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Rickgang der aus China herausgehenden
Immobilieninvestitionen seit 2017 konnte
unanalysiert fur den einen oder anderen

westlichen Marktteilnehmer unangenehme

Uberraschungen bedeutet haben.

EGALOBES
INVESTITIONEN GIBT

Zweitens profitieren US-amerikanische und
europaische Ingenieure, Zulieferer, Architekten,
Stadtplaner, Bauprozessmanager, Investmentberater und
Finanzdienstleister auch dann von der Dynamik auf den
chinesischen Immobilienmérkten, wenn das Cross-Border-
Investmentgeschéaft schrumpfen wiirde. Es gibt folglich
mannigfaltige indirekte Mdglichkeiten, von der Entwicklung
zu profitieren. AuBerdem gibt es Kapitalmarktprodukte, die
direkt (zum Beispiel als REIT) oder indirekt (sieche zum
Beispiel die oben skizzierten Dienstleister) an dem
Immobilienmarktgeschehen in China hangen.



IT'S
PEOPLE'S
BUSINESS

Drittens: real estate is people’s business. Diese
Binsenweisheit gilt auch fiir China, vielleicht
sogar noch starker als in Europa oder den USA.
Persdnliche Beziehungen werden nicht tiber
Nacht geknlipft. Wer sich auf eine Zeit weiterer
Offnungen vorbereiten méchte — auch wenn
die Planung keineswegs sicher ist —,
muss frih mit dem Aufbau von
Beziehungen beginnen.

WIR KONNEN
LERNEN

Viertens, wenn sich 1,4 Milliarden Menschen auf den Weg
machen, um Uber wirtschaftliche Aktivitaten Wohlstand

aufzubauen, dann entstehen sehr viele Ideen. Unsere Kinder Zuletzt ging DMAA
nutzen TikTok, wir bestellen vielleicht schon bei Alibaba mit seinem Entwurf
Waren, und in vielen Einzelhandelsgeschaften kann mit Alipay fiir den Expo Cultural
bezahlt werden. Wir sollten als Immobilienprofessionals . Parkin Shanghai als
die Offenheit mitbri igst h Sieger hervor. Die Stadt
ie Offenheit mitbringen, wenigstens zu schauen, was errichtet auf dem riesigen
wir von chinesischen Architekten, Stadtplanern und ehemaligen EXPO-Gelinde
Asset Managern lernen kénnen. Manche Dinge lassen in zentraler Lage eine

f Qi f ; Naherholungszone. In
sich mit Slcherhelt auch |nlEuropa und den USA dem als Null-Energie-
implementieren. haus konzipierten

Hauptgebaude kénnen
die Besucher die unter-
schiedlichen Klima- und
Vegetationszonen des
Planeten erfahren.

FORSCHUNG
HINKT HINTERHER

Der fuinfte Punkt gilt gerade auch fiir die akademische Forschung
und Ausbildung: Graeme Newell hat in einem aktuellen Artikel im
Journal of Property Investment and Finance zu Recht gefordert, dass
den asiatischen Immobilienmarkten mehr Beachtung in akademischen
Publikationen geschenkt wird. Er bezieht dies zwar nicht ausschlieBlich, aber
auch auf China. Um diesen Forschungsriickstand zu illustrieren, haben wir
uns die Publikationen in einer Auswahl fiihrender immobilienwirtschaftlicher

Zeitschriften etwas genauer angeschaut (diese Zeitschriften waren: Real Estate Es bieten
Economics, The Journal of Real Estate Finance and Economics, Journal of - -
Property Investment and Finance, Journal of Real Estate Research und das SlCh VIEle

Pacific Rim Property Research Journal): Von den 507 Beitrégen, die seit 2018 -
in diesen Journals publiziert wurden, hatten nicht einmal 4 Prozent der Untersuchungs

Artikel einen Bezug zu China, aber immerhin fast 9 Prozent wurden von fragen und
mindestens einem Co-Autor einer chinesischen Hochschule verfasst. - -
wahrscheinlich

Selbst wenn wir die Artikel zu Hongkong respektive von Forschern

aus Hongkong hinzurechnen, liegt der Anteil deutlich unterhalb H
des Anteils, den beispielsweise die chinesische Wirtschaft aUCh s__ehr VIEIe
an der Weltwirtschaft einnimmt; dieser Anteil (inklusive Geschafts-

Hongkong) liegt néamlich geman Daten der Weltbank
in laufenden US-Dollar bei fast 17 Prozent.

moglichkeiten.



Stabile Werte

Sestlage.

Buch fiillt Liicke

Mit unserem Sammelband zum chinesi-
schen Immobilienmarkt mochten wir
einen kleinen Beitrag leisten, um nicht
nur diese Liicke in der akademischen Aus-
bildung und Forschung etwas zu schlie-
Ren, sondern vor allem, um den genannten
fiinf guten Griinden, warum es sich fiir
Immobilienprofessionals lohnt, sich mit
den chinesischen Immobilienméarkten zu
beschéftigen, neue Nahrung zu geben.

Die Autoren zeigen makro- und regional-
6konomische Entwicklungen auf, kenn-
zeichnen die zentralen rechtlichen und
steuerrechtlichen Rahmen, beschreiben
die verbesserte Datenlandschaft, analy-
sieren die Finanzierungs- und Investment-
maérkte und skizzieren Entwicklungen fiir
einzelne Assetklassen. Dies sind sicherlich
nur kleine Schritte auf einer langen Reise,
doch wenn diese Schritte helfen, dass sich
mehr Professionals, Analysten und Akade-
miker mit den chinesischen Immobilien-
maérkten beschéftigen, dann sind wir
zufrieden, da jede Reise in Gemeinschaft
interessanter und unterhaltsamer ist. =

TREND #11

UNDER-
STANDING
CHINA'S
REAL ESTATE
MARKETS

Development, Finance,
and Investment

Second Edition

Bing Wang,

Tobias Just (Hrsg.)
Springer,

ISBN 978-3-030-49032-4

Wer beim Investment auf stabile
Werte baut, hat mit Sicherheit mehr
Moglichkeiten, das Leben zu genie-
Ben und fur Generationen vorzusor-
gen. Diese Werte sind fUr uns nicht
nur Immobilien in Bestlage. Sondern
vor allem auch Verlasslichkeit, Ehr-
lichkeit und genaue Marktkenntnis.
Ihr ganz privater Makler wird Sie auf
allen Wegen unterstutzen.

In Osterreich, Deutschland, Spanien,
Italien, Portugal, Tschechien,

der Slowakei und Ungarn.

www.arnold.immobilien
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RA Dr. Daniela Huemer,
LL.M. (Praxisgruppe
Immobilienrecht)

GREEN DEAL FUR IHRE
IMMOBILIE - RECHTLICH COOL

F Y

RAA Mag. Kaleb Kitzmiiller
(Praxisgruppe 360°
Erneuerbare Energie)

o ¥

BEIHEISSEM THEMA

Die Themen Nachhaltigkeit und Klimavertréglichkeit sind schon ldngst
nicht mehr Kiir bei Immobilienprojekten, sondern Teil des Pflichtprogrammes.
Der anwendbare Rechtsrahmen kann herausfordernd sein.

Immobilien als Klimakiller?

Der aktuellste Bericht des UN Environment
Programme zeigt deutlich, welchen enormen Einfluss
die Immobilienwirtschaft auf die Klimaentwicklung
hat. Insgesamt ist der Immobiliensektor fiir etwa

38 Prozent des CO,-Ausstof3es verantwortlich. Dabei
ist es inzwischen kein Geheimnis mehr, dass sich mit
nachhaltigen Immobilienprojekten oft hthere Renditen,
Verkaufs- und Mietpreise erzielen lassen. Der Weg zur
nachhaltigen Immobilie stellt die Immobilienbranche
vor Herausforderungen - auch rechtliche.

Wo liegen die Probleme?

Fir den CO,-AusstoB3 von Immobilienprojekten sind vor
allem die Bauart und die verwendeten Baustoffe sowie
Energieerzeugung und -verbrauch (samt Warme & Kalte)
verantwortlich. Dariiber hinaus spielt auch der Konnex
Immobilie/Mobilitét eine tragende Rolle. Indirekt dient
zudem oft die Finanzierungsart als eine Weggabelung, an
deren Ende entweder eine nachhaltige Vorzeigeimmobilie
oder ein weiteres Klimaproblem stehen kann.

Losungen, Losungen, Lésungen

Statt auf Location, Location, Location kann man

sich beim Thema Nachhaltigkeit aber zum Glick auf
Losungen konzentrieren. Bei der aktiven Planung der
Energieeffizienz und Energieautarkie kann der nachhal-
tige Werkzeugkasten neben der klassischen Dach-PV-

Anlage nun zum Beispiel um die Energiegemeinschaften
erweitert werden. Vor allem bei gewerblichen Immo-
bilienprojekten kommt es zudem zu einer Abkehr vom
klassischen Energieversorgungssystem und erfreuen
sich Direktliefermodelle (zum Beispiel Power-Purchase-
Agreements) immer groBerer Beliebtheit.

Rechtliches Neuland in Sicht

Mit Spannung wird die Novelle des Wohnungseigentums-
gesetzes (WEG) erwartet. E-Ladestationen und
PV-Anlagen sollen dadurch leichter errichtet werden
konnen. In den Bundeslandern werden zudem in Raum-
ordnung und Baurecht allmahlich die Stellschrauben in
Richtung Klimaschutz gedreht. Neben Wien soll etwa
auch in der Steiermark die Errichtung von PV-Anlagen
beim Neubau von Gebauden zur Pflicht werden.

Green Deal statt Greenhorn

Gute Intentionen reichen flir nachhaltige Immobilien-
projekte nicht aus, vielmehr ist gerade wegen der vielen
neuen Mdoglichkeiten eine verkniipfte Rechtsberatung
empfehlenswert. Dadurch kann Nachhaltigkeit idealer-
weise risikominimiert Uber alle Phasen eines Projekts
gelebt werden. Ein 360°-Blick ist deshalb der Schlussel
zur nachhaltigen Rechtsberatung. =

www.haslinger-nagele.com
www.360ee.at




OKOLOGISCH VERTRAGLICH
PLANEN UND BAUEN
ALS FIXER BESTANDTEIL

Klimaschonendes Bauen ist eine Grundhaltung. Um Menschen qualitatsvollen,
nachhaltigen und energieeffizienten Wohnraum zu leistbaren Konditionen zur Verfligung
stellen zu kénnen, verfolgen wir neue Strategien. Als gréBter gemeinniitziger Bautréager
Osterreichs pragt die 0SW-Gruppe maBgeblich Geb&udestandards.

Um den kulturellen Mehrwert von Architektur und die
Leistbarkeit von qualitatsvollem Wohnen sicherstel-

len zu kénnen, muss neben Asthetik und Funktion ein
ganzheitlicher Ansatz verfolgt werden. Es gibt keine
Standardlésungen. Ein optimales Ergebnis im Sinne der
Nachhaltigkeit und der Kreislaufwirtschaft kann nur
unter Betrachtung des Gebaudes im gesamten Lebens-
zyklus, von der Entwicklung Uber die Realisierung bis hin
zur Bewirtschaftung und Instandhaltung, inklusive Bau-
und Abbrucharbeiten, erzielt werden.

Neue MaBstéabe fiir Nachhaltigkeit

Zukinftig wird neben dem Heizen das Kihlen immer
stérker in den Vordergrund rticken. Im Neubau pré-
ferieren wir daher bereits Fern-/Nahwarme auf Basis

erneuerbarer Energietréger, wo mdglich und sinnvoll

kommen verstarkt Warmepumpensysteme in Kombinati-
on mit Photovoltaikanlagen zum Einsatz. Im Projekt Bio-
tope City WIENERBERG haben wir in unseren Geb&uden
die Bauteilaktivierung als Teil des Gesamtkonzeptes, mit
Beschattung und Begriinung ohne technisch aufwendige
MafBnahmen, umgesetzt. Biotope City WIENERBERG
erhielt die erste GREENPASS Platinum Zertifizierung —
weltweit. Bis dato stand immer das einzelne Gebaude

im Mittelpunkt. Mit der Zertifizierung von Quartieren
werden international neue Mafstabe flr nachhaltige,
grine Stadtentwicklung gesetzt.

Fur die permanente Weiterentwicklung von klima-
freundlichen MaBnahmen ist die interne Kommunikation
eines Unternehmens besonders wichtig. Der Know-how-
Transfer innerhalb unseres Konzerns hat die Umsetzung
von Vorzeigeprojekten wie ,Biotope City WIENER-
BERG" oder die 115-Kilowatt-Peak-Photovoltaikanlage
inkl. 240 kWh fassendem Stromspeicher auf unserer
Konzernzentrale in Wien, ,Rosa Zukunft" von der Salz-
burg Wohnbau GmbH sowie aktuell in Entwicklung die
.Neunergriinde" in Karnten ermdglicht. =

MIT EINEM VOLUMEN VON
DERZEIT 3.500 WOHNEINHEITEN
IMBAU UND 3.000 IN
PROJEKTENTWICKLUNG
PRAGEN WIR ALS OSW-

KONZERN MASSGEBLICH
GEBAUDESTANDARDS IN
GROSSEN TEILEN OSTERREICHS -
AUCH BEIM THEMA DER
NACHHALTIGKEIT.

Michael Pech, Generaldirektor der 0SW-Gruppe
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DER
INVESTMENT-
MARKT
TROTZT
DER KRISE

Osterreichs Immobilieninvestmentmarkt
weist auch in der Coronakrise eine

starke Performance auf, unterliegt aber
tiefgreifenden Anderungen.

Das Investmentjahr 2021 ist weiterhin stark von den
Auswirkungen der Pandemie gepragt, dies zeigt sich
jedoch nicht durch eine Zuriickhaltung der Investoren
bei ihren Immobilieninvestments, da weiterhin sehr
viel Liquiditat vorhanden ist und diese investiert werden
muss. Vielmehr ist eine risikoadjustierte Verschiebung
bei den Assetklassen, in die investiert wird, zu sehen.

Gerade die oftmals eher sicherheitsorientierten institu-
tionellen Investoren haben in den letzten Monaten ihr
Investmentprofil Uberarbeitet und die krisengeschit-
telten Segmente Hotel und Shoppingcenter durch eine
Verstarkung ihres Engagements in den ,Corona-resis-
tenten" Bereichen Wohnen, Logistik und Nahversorgung
ersetzt.

Aufgrund dieser Marktanpassung gehen die Asset-
klassen Wohnen, Logistik und Nahversorgung als
groBe Gewinner der Coronakrise hervor, was sich
auch an deren Anteil am Gesamtinvestmentvolumen
deutlich zeigt.

VIELE INSTITUTIONELLE
INVESTOREN VERFOLGEN DERZEIT
EINE EHER RISIKOAVERSE
ANLAGESTRATEGIE

Dipl. BW (BA) Markus Mendel, MRICS

Dipl. BW (BA)
Markus Mendel,
MRICS,
Geschéfts-
fihrer der EHL
Investment
Consulting

Wéhrend nahezu wichentlich neue Investoren das Seg-
ment Wohnen fir sich entdecken und die Assetklasse
der institutionellen Wohninvestments mit einem Anteil
von 37 Prozent im Jahr 2020 sowie auch im 1. Halbjahr
2021 auf Platz 1 der beliebtesten Investments katapul-
tierten, wurden Biroinvestments auf Platz 2 verdrangt.
Hier unterbindet vor allem die geringe Verfligbarkeit von
sogenannten Core-Objekten ein hoheres Transaktions-
volumen, wobei in diesem Bereich maBgeblich langfris-
tig vermietete Top-Objekte mit bonitatsstarken Mietern
gesucht sind. Die Renditen flr diese Spitzenobjekte
tendieren hier mittlerweile unter 3 Prozent.

Daneben gehért der Logistik- und Nahversorgungs-
bereich derzeit zu den mit Abstand beliebtesten
Assetklassen. Getrieben vom Lebensmittelhandel und
dem auch pandemiebedingten, enormen Zuwachs des
Onlinehandels ist der kurz- bis mittelfristige Flachen-
bedarf flr Logistikfldchen stark gestiegen. Das hat
nicht nur die Vermietungsdynamik in diesem Bereich
befeuert, sondern auch fir entsprechendes Produkt-
angebot am Investmentmarkt gesorgt. Die Renditen fiir
Top-Objekte erreichen hier bereits das Niveau von sehr
guten Biiroobjekten und haben die 4-Prozent-Hiirde
langst unterschritten, insbesondere wenn es um die
sogenannte ,letzte Meile" geht. Es gibt hierbei allerdings
ein Problem: Die Objekte sind nach wie vor Mangelware
und die Nachfrage kann nicht in ausreichendem Maf3
befriedigt werden. m
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Mit diesem Code
finden Sie weitere
Informationen iber
Element Offices.

ELEMENT' N T
L OFFICES

That's working.

Element Offices auf halbem Weg zwischen City
und Flughafen bieten auf 19.000 m? die perfekte
Umgebung fiir Neues Arbeiten - und das zu einem
unschlagbaren Preis-Leistungs-Verhaltnis, sowohl
bei Miete als auch Betriebskosten.

That’s working. www.Imnt.at
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Wie hat die Pandemie die
Bewertung der unterschiedlichen
Assetklassen verandert?

Die Licke, welche die Pandemie im Jahr 2020 verur-
sacht hat, ist langst geschlossen. Generell kann man
feststellen, dass die Immobilienbranche einer der
wenigen Profiteure der Krise ist. Doch wie haben sich
die einzelnen Assetklassen entwickelt:

Wohnen

Der Sturm auf die sicherste Assetklasse hat die Prog-
nosen bei Weitem Ubertroffen. Einzelne Marktsegmente
wirken sogar ,ausverkauft”. Der Markt ist sehr liquide
und es besteht keine Blasengefahr, dennoch ist Vor-
sicht geboten: Einige Angebote am Markt werden von
Gllcksrittern zu deutlich Uberzogenen Preisen angebo-
ten. Wer hier kauft, der wird lange keinen wirtschaftli-
chen Erfolg seines Investments sehen.

Biiro

Der Buromarkt kommt langsam wieder in Fahrt. Der-
zeit ist bei den Renditen kein Aufschlag zu verzeichnen.
Doch nahezu jede Firma denkt Uber die zukinftigen
Anforderungen ihrer Burofldchen nach. Die Biroflache
der Zukunft wird anders aussehen als heute, die Rdume
werden mehr unterschiedliche Funktionen haben und
die Zeiten der Zellen- oder GroBraumbtiros sind vorbei.

Einzelhandel

Es sind geringe Aufschldge bei der Rendite bemerk-
bar, diese dienen jedoch eher dazu, den Markt in gute
und schlechte Objekte zu segregieren. Der stationére
Handel kann sich noch behaupten, aber die Anderungen
durch den wachsenden Online-Anteil sind stark spr-
bar. Die Flachen in Einkaufszentren werden zukiinftig

Wolfgang M. Fessl, Geschéftsfiihrer Reinberg & Partner
Immobilienberatung GmbH

andere Wertigkeiten haben: Auslage, Showroom,
Verkauf, Lager, Versand und Dienstleistung sind heute
oft noch in einer Flache subsumiert.

Logistik

Dieser Bereich gehort zu den gréBBten Gewinnern der
Krise, die Nachfrage nach modernen Lagerflédchen
ist formlich explodiert. Der Onlinehandel kann diese
problemlos auslasten. Gleichzeitig steigt die Anfor-
derung an die Qualitét der Flachen. Die Renditen fiir
moderne und gut gelegene Logistikfladchen erreichen
heute bereits das Niveau von Wohnimmobilien.

Hotels

Die Hotelbranche leidet noch lédnger unter den Auswir-

kungen der Pandemie, der Investmentmarkt durchlduft
derzeit eine Konsolidierungsphase. Gute Objekte finden
nach wie vor ihre Kaufer. m

DER BEREICH
LOGISTIK
GEHORT ZU
DEN GROSSTEN
GEWINNERN
DER KRISE.

Wolfgang M. Fessl,
Geschaftsfiihrer

Reinberg & Partner
Immobilienberatung GmbH




Fotos: © Daniel Hawelka

KLIMASCHUT Z-

PROGRAMM SEESTADT

aspern Seestadt ist eines der gréBten und ambitioniertesten
Stadtentwicklungsprojekte Europas. Die Ziele der
Entwicklungsgesellschaft Wien 3420: Klimaschutz, hohe
Lebensqualitat und zukunftsfitte Wirtschaft.

Gerhard Schuster ist CEO der Wien 3420
aspern Development AG. Angesichts der
aktuellen Diskussionen zur Rolle von Stadten
hat Chefredakteur Heimo Rollett ihn um seine
Zwischenbilanz gebeten.

Rollett: ,,Mit dem Quartier ,,Am Seebogen*
wird das dritte Quartier in der Seestadt
sukzessive fertig - und damit bald die
Halfte des Gesamtprojekts. Wo sehen Sie
den Stadtteil heute?

Schuster: Wir sind dabei, viele Versprechen,
die die Seestadt mit dem Masterplan 2007
gegeben hat, einzuldsen. Gleichzeitig miissen
wir auf viele Fragen noch Antworten finden.

Bitte um Beispiele!

Eine Vorgabe war immer der Nutzungsmix
auf Quartiers- und oft sogar Gebaude-
ebene. Das haben wir wirklich erkdmpfen
mussen. Heute sehen Sie Wohnhauser

mit Blirogeschossen und im Erdgeschoss
Einzelhandler und Lokale. Es gibt Gratzel
mit Spielplatzen, Swimmingpools, Urban
Gardening, Schulen, Kindergéarten — und nur

einige Gassen weiter Produktionsbetriebe,
Forschung, einen Start-up-Cluster.

Was ist daran so besonders?

Das alles passiert in der Stadt der kurzen
Wege, in der viel mehr Menschen zu Ful3
gehen und mit dem Rad fahren als mit dem
Auto. Statt der Shopping Mall gibt es bei uns
schon zwei Einkaufsstra3en zum Flanieren.
Die Trolleys, die wir beim Einzug tibergeben,
sehen Sie Uberall. Genauso die Gratis-Rader
und Cargo-Bikes unserer SeestadtFLOTTE.

Also ist bei lhnen die autofreie

Stadt Realitat?

Nein, aber dank unseres Sammelgaragen-
Konzepts und des Stellplatzregulativs von
durchschnittlich 0,7 Parkplatzen pro Wohnung
ist das Auto nicht von vornherein im Zentrum.
Am Rand eines Flachenbezirks halten wir

bei einer Pkw-Quote wie in der City, 250 pro
1.000 Haushalte. Bei unserem Offi-Angebot
mit U-/S-Bahn, Bussen und dem mittlerweile
ansehnlichen Nahversorgungsmix brauchen
sehr viele Menschen kein Auto. Wir werden

Blick auf den Seepark und die Skyline des Seeparkquartiers in aspern Seestadt

ADVERTORIAL

[aspern|
Development AG|

Uber 25.000 Bewohner und um die 20.000
Arbeits- und Ausbildungsplédtze haben — alles
rund um einen Offi-Knoten, der noch ausge-
baut wird. Stellen Sie sich vor, diese Menschen
missten taglich vom Speckgtrtel in die Arbeit,
die Schule, zum Einkaufen fahren.

Und wie hélt es die Seestadt mit dem Bauen
und der Energieeffizienz?

Unser Gebaudestandard ist extrem hoch.
Dazu wurde schon fir die ersten Wettbewer-
be eine Untergrenze definiert, die in etwa bei
Niedrigenergiestandard liegt und viele weitere
Kriterien bertcksichtigte. Heute gibt es
Plus-Energie-Hauser und so viele préamierte
Projekte, dass ich sie nicht mehr aufzéhlen
kann. Trotzdem werden wir das Niveau da
noch steigern.

Und die Bodenversiegelung?

Sind Sie da besser als der Ruf, der der Stadt
vorauseilt?

Und wie! Die Bodenversiegelung in der See-
stadt wird auf 240 Hektar knapp 52 Quadrat-
meter pro Einwohner betragen - inklusive
Wohnraum, StraBen, Wege, Infrastruktur,
Geschéftsflachen etc. Landliche Gemeinden
kommen zum Teil auf das Zehnfache und ver-
ursachen enorm viel motorisierten Verkehr.

Und wo sehen Sie die groBBen
Herausforderungen?

Zum Beispiel in der steigenden Hitze in
unseren Breiten. Da drehen wir an grof3en
Stellschrauben. In den neuen Quartieren
haben wir statt der extensiven nun ver-
pflichtende intensive Dachbegriinung, viel
mehr griine Fassaden und Uberschirmung
des StraBenraums. Zwei Drittel der See-
stadt werden ,Schwammstadt”. Dabei wird
Regenwasser in unterirdische Schotterbecken
statt in die Kanalisation geleitet. Baume, die
in diesem Schwamm stehen, wachsen starker,
verdunsten mehr und schaffen ein besseres
Mikroklima. =

www.aspern-seestadt.at
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Die
Schonhei
des Serie

Eine Reise in die Vergangenheit des
Immobilienwirtschaft-Chefredakteurs
Heimo Rollett - und die Zukunft der
Immobilien

I ch weinte so bitterlich, dass sich das
Rot, das Schwarz und das Weif$ der
Cowboy-Schminke in meinem Gesicht als
dreckiges kleines Rinnsal den Weg iiber
meine Wangen bahnte und auf den Pferde-
sattel tropfte. Ich war acht Jahre alt und ein
Streit mit meinem Bruder krdnkte mich aufs
Tiefste.

Keine Kavallerie hdtte mich in diesem
Moment voller Ungerechtigkeit retten
konnen. Fiinf Minuten spdter war alles
vergessen, und ich trabte wieder gemdchlich
durchs steppige Burgenland des Jahres 1986
und durch das ,Feriendorf Pannonia“, wie es
damals hiefs. Diesen Sommer war ich wieder
dort. Ohne Trdnen, dafiir um die neuesten
Immobilien anzuschauen. Nachdem es
vollig heruntergewirtschaftet war, hat sich
das Feriendorf nach und nach zu einem
modernen, nachhaltigen und in seiner
Art einzigartigen Hideaway entwickelt.

Und auch die Immobilien der Pamhagener
Bauern und Betriebe rechtfertigen eine
ausfiihrlichere Berichterstattung.

Nach einer guten Stunde Zugfahrt von
Wien nach Wallern steige ich also aus und
atme nach 35 Jahren wieder die Luft des
burgenldndischen Seewinkels ein. Dass ich
in meine Vergangenheit reise, bestdtigt sich
tibrigens erst, als ich schon dort bin und mir
der Geschdiftsfiihrer des heutigen Resorts,
Joe Gelbmann, die Historie des Areals
erzdbhlt.

Feriendorf. Nun kam
er wieder, um sich

wie
[ anzuschauen]

Noch im Jahr unseres Urlaubs brann-
te das Hauptgebdude ab. Ich sag'’s
gleich ... es waren Fldmmarbeiten
auf einer Baustelle und keine guten
Vorzeichen. Es ging bergab, 1992 war
der Betrieb insolvent. Reinfried Pohl,
der Griinder der (nicht unumstrittenen)
Deutschen Vermdgensverwaltung, und
seine Frau Anneliese kauften die Liegen-
schaft aus der Konkursmasse und bauten
das Resort mit Vision und Geld nach und
nach aus, renovierten die Bungalows etc.
Das Vermdgen der Familie ist in mehreren
Tourismusimmobilien in Portugal (ein
Fiinf-Stern-Resort an der Algarve sowie
Weinbau und Landwirtschaft im Alentejo),
in Deutschland (drei Resorts bzw. Seeddrfer)
und eben in Osterreich angelegt. Allein

das Vila Vita Pannonia beschdiftigt derzeit
rund 250 Mitarbeiter im Jahr. Etwa 100.000
Nidchtigungen sorgen fiir 18 Millionen Euro
Umsatz. Nach dem Tod von Reinfried und
Anneliese fithren heute die beiden S6hne
das Immobilienimperium.

Ich schnappe mir eines der luxuridsen
Kalkhoff-Fahrrdder und drehe eine Runde
durchs Dorf auf der Suche nach Erinne-
rungen. Das gesamte Areal ist mehr oder
weniger autofrei, 600 Fahrrdder stehen
den Urlaubern zur Verfiigung, um von
A nach B zu kommen. Da der weitgezo-
gene Strand des Sees, brandneu ist eine
Snackbar und das Fine Dining Restaurant
Moéwe daneben. Hier sollte ich spdter noch
Eierschwammerlcremesuppe mit Wurzel-
speckstangerl, Jakobsmuschel mit Kalbsfilet
und Zitronensorbet geniefSen - wdre mir
bei meinem letzten Besuch eher wurscht
gewesen. Vorbei bei der Kinderbetreuungs-




Selbst die Hauser
von damals
stehen noch. Sie
wurden vom neuen
+Eigentliimer, der
vermdgenden
deutschen Familie
Pohl, saniert und
bilden nach wie
vor den Kern des
nachhaltigen
Feriendorfs.
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station Villa Kunterbunt biege ich ins Herz
des Dorfs ein: schilfbedeckte kleine Hduser
mit Terrassen, die direkt in die grofSziigigen
Wiesen, ins Schilf, in Spielpldtze iibergehen.
Charmant. Jetzt verstehe ich, warum meine
Eltern hierher wollten.

Verpackt in eine angenehm normale,
regionale Welt gibt es ein pralles Sport-
und Natur-Angebot: Fuf$ball, Beachvol-
leyball, Motorikpark, Minigolf und sehr
gut markierte Lauf- und Radstrecken.
Meine Téchter wiirden aktuell die meiste
Zeit bei den zehn Reitpferden, den acht
Ponys, den Hiithnern, Hasen und Meer-
schweinchen verbringen. Selbst weifSe Esel
gibt es. Ein skurriles Bild liefern die auf
dem begriinten Steildach der Tennishalle
grasenden Ziegen. Die Enten und Gdnse,
weiter hinten im Wald des 200 Hektar
grofSen Areals, bekommen zwei Mal in
der Woche die nicht korrekt gekriimmten
Gurken und anderen Gemiiseabfall des
Seewinkler Gemiisebetriebs Perlinger.

Und seitdem ein pensionierter Imker im
resorteigenen, 1.500 Bdume umfassenden
Obstgarten ein Bienenhotel aufgestellt hat,
stieg der Obstertrag um 25 Prozent und die
rund 200 Kilogramm Honig kénnen beim
Friihstiicksbuffet portionsweise aufs Brot
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geschmiert werden. Ich muss jetzt aber
zurtick in meine Unterkunft - sie ist der
eigentliche Grund, warum ich hier bin. Die
neuen Villen direkt am See. Vorbei an dem
Spielplatz, auf dem ich als Kind nach einem d :
Starkregen in der Sandkiste den Matsch Da stehen sie aufgefédelt am Ufer:
genoss wie heute Peppa Wutz. Rechts das - Resorl?ti:sniﬁgeZS(gethEJ:LstLclgg:g
in der Corona-Zeit neu gebaute Mitarbeiter- mit Privatsteg, eigener Sauna
haus, dann der Veranstaltungssaal, der R
bis zu 700 Leute fasst. Der ganzjdhrige
Betrieb wird stark vom MICE-Geschdift
gestiitzt - Hochzeiten, Firmenveranstaltun-
gen, Tagungen. Am anderen Ende des Sees
stehen die neuen Luxushduser aufgefddelt.
20 Stiick nebeneinander, die Schénheit des
Seriellen, die man von innen aber gar nicht 3 & - et
weiter mitbekommt. Auf 116 Quadratmetern i "‘f y "a; i ,"'-'r'-ff-‘i--? -
3 - A ; &

finden Wochenendfliichtlinge und Langzeit-

urlauber zwei Schlafzimmer mit Bad, eine e v
private finnische Sauna, einen grofSziigigen -
Kiichen-Wohn-Knotz-Ess-Bereich, alles

geschmackvoll und mit regionalen Refe-

renzen gekonnt eingerichtet. Der Wein-

kiihlschrank weist auf einen lukullischen

Aufenthalt hin, die tiberdachte Terrasse

mit Privatsteg auf die Luxusliga. Da kénnte

man locker vier Ndchte verbringen, wenn

man die 560 Euro pro Nacht dafiir zahlen

kann und will. Die Bungalows im Schilfdorf

sind budgetfreundlicher.

Ein Sprung ins Wasser und mein Kérper
ist genug abgekiihlt, um entspannt den be-
reits erwdhnten Geschdftsfiihrer Gelbmann
zu interviewen. Wir treffen uns in der
Panorama Lounge, einem futuristisch an-
mutenden Turm, der als Landmark 25 Meter
in die Héhe ragt. Der Blick von hier oben
reicht weit in die pannonische Tiefebene,
Gelbmann zeigt mir die Lange Lacke - oder
wo sie sein sollte, sie ist heuer bereits

Manche Lehmmauern in
dem Neubau sind finf Meter
dick und sorgen so fiir das
richtige Klima.
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ausgetrocknet. Als er erwdhnt, dass wir

uns gerade auf dem Dach eines Biomasse-
Kraftwerks befinden, schaue ich wohl ein
wenig verdutzt. Die Panorama-Bar und

der Aussichtsturm verdecken ndmlich die
Schornsteine des Kraftwerks, so hat man aus
der Not eine Tugend gemacht, dhnlich wie
bei dem aktuell entstehenden Okopark hinter
den Seeresidenzen. Der durch die VergrofSe-
rung des Sees entstandene Aushub bildet die
hiigelige Heimat fiir Bienen, Zauneidechsen,
Schmetterlinge und zahlreiche klimaange-
passte Pflanzen - ein gemeinsames Projekt
mit der Universitdt fiir Bodenkultur Wien.

Es braucht keinen immer gréfSeren
Wasserrutschenpark und keine Comic-
helden-Themen-Wanderwege, denke ich
mir und erwdge ernsthaft mit meiner
Familie zum Urlauben wiederzukommen.
Meine Tochter lieben es, zu reiten, die eine
mag auch das Schminken. Also was kann
schon schiefgehen? Sogar ein Streit unter
Geschwistern kann irgendwann zur schdnen
Erinnerung werden. s

DUro &
Lager
m Stden Wiens

JETZT besichtig
termin@wbp.at
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Variable L Eigene i 80 TOP- -1"-“ Gratis-
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WALTER SSBm BUSINESS-PARK
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KURRENZ

") ISTWAS

Mit der Kraft der Daten, mit neu
gedachten Geschaftsmodellen und
cleveren Ideen verdandern Unternehmen
die Immobilienwirtschaft. Ein Update.

Zocken und die Bauindustrie - das passt
gut zusammen. Wobei nicht risikoreiche
Daumen-mal-Pi-Kalkulationen gemeint
sind, sondern Computerspiele, also
Gaming. Hubert Rhomberg, Chef des
Rhomberg-Bau-Imperiums, erzéhlte auf ei-
nem kleinen, exquisiten Branchentreffen
diesen Sommer in Kitzbiihel, wie er diese
Technik zum Wettbewerbsvorteil und zum
Wissenstransfer zwischen den Gene-
rationen verwendet: Mittels CAD- oder
BIM-Daten und ergédnzenden Drohnenflii-
gen schafft Rhomberg im Infrastrukturbau
einen digitalen Zwilling einer Baustelle.
Der erfahrene, aber kurz vor der Pen-

sionierung stehende Polier steuert mit
Der erfahrene' 3D-Brille am Kopf und Gaming-Stick in

aber ku_rz ‘!or der der Hand durch diese virtuelle Welt und
Pen5|0n|erung spielt die Baustelle gewissermaRen nach.
stehende Polier Er bedient jene Maschinen, die auch in
steuert mit 3D-Brille echt eingesetzt werden, er verbraucht das

K f d Material, das benotigt wird etc. Auf diese
a_n‘ op_ ul! Weise optimiert er die Ablaufe. Neben
Gam|ng'st|0k in ihm sitzen ein paar Junge, ebenso eine

der Hand durch die 3D-Brille iibergestiilpt. Das taugt ihnen,
Vi rtueue Baustelle es ist ihre Welt, und darum spielen sie an

- einem Nachmittag gleich drei Baustellen
Dle Jungen durch - Erfahrung, fir die sie sonst Jahre
SChauen ZU. brauchten.
Fiir die echten Baustellen gibt es dann
Standardprozesse, die zuerst genauso in-
dividuell simuliert und optimiert werden.
Im Hintergrund lauft wie eine Zahluhr
mit, welche Maschinen wann wie lange

URLOSER

gebraucht werden, wie viel Material von-
noten ist etc. ,Der Kunde bekommt das
Video auf einem Stick, damit er weil, wie
wir bauen®, erklart Rhomberg. Das konne
ihm auch niemand so leicht nachmachen,
nicht einmal Google, weil: ,Das Kern-
Know-how des Bauens steckt in den Kop-
fen der Mitarbeiter.“ In diesem Sinne ist
auch zu verstehen, wenn der Vorarlberger
absichtlich pointiert meint: ,Konkurrenz
ist was fiir Loser. Wer Konkurrenz hat,
muss sich fragen, warum.“

Mietprozess komplett digital

Was uns gleich mal zu der mitbewerbs-
dichten Branche der Immobilienmakler
bringt. Noch schlimmer: Viele wollen ja
gar keinen Makler. Man nehme eine Woh-
nung nicht wegen, sondern trotz des Mak-
lers, hort man immer 6fter. Das ist keine
Neuigkeit, aber dass es in Osterreich

nun rein digitale Mietmoglichkeiten gibt,
schon. Andreas Dorner und Anita Korbler
haben mit trovato die Vermittlung einer
Mietwohnung auf komplett digitale FiiRe
gestellt: ,Sobald man eine gewiinschte
Mietwohnung auf der Website gefunden
hat, bucht man den Besichtigungstermin
online, besichtigt mittels AirKey-Code

in Ruhe selbst und unterzeichnet das
Mietanbot*, erzdhlt Anita Koérbler. Uber
trovato spare sich der Mieter 50 Prozent
der Provision, er zahlt somit nur eine
Bruttomonatsmiete. Identitdtsnachweis,
Selbstauskunft, Einkommensnachweis
und Bonitétspriifung - alles lauft auto-
matisiert und online. Hilfreich auch, dass
der Mieter in der App Schritt fiir Schritt
durch den Prozess gefiihrt wird - mit der
Usability, die man von Apps gewohnt ist,
und die - kénnten bose Zungen sagen -



ist oft besser als bei manch chaotischen
Real-Dienstleistern. Ein ganz dhnliches
Service bietet orea an. Es ist laut Eigen-
beschreibung ein Online-Makler, der kein
Makler ist. Das Prinzip ist wie bei trovato,
alles wird online erledigt. Kosten hier:
299 Euro. Laut Co-Founder Alexander C.
Penkner werden kiinftig zwei Immobilien-
holdings aus Deutschland und Osterreich
auf die Dienste von orea fiir die Ver-
marktung einer dreistelligen Anzahl an
Wohnungen zuriickgreifen.

Abgeber keilen

Bottimmo hingegen will die Makler unter-
stiitzen. Es verspricht Abgeber-Leads und
stellt Maklern einige Tools zur Verfiigung,
wie man an die Objektabgeber gelangt.
Darunter befinden sich Ratgeber zu
diversen Themen (wie Leibrente, Wohnen
im Alter, Sanierung einer Immobilie ...),
Immobilienbewertungstools und Call-
back-Buttons, die als Link oder iFrame

in Mail-Funnels stecken oder andere
Landingpages ergdnzen. Die einzelnen
Produkte sind zentral in einem Cockpit
verkniipft und steuerbar.

Alte Hasen

Nicht nur neue Start-ups zeigen mit
frischen Ideen auf, auch die alten Hasen
beweisen, dass Ideen und Innovationen

zu einem zunehmend wichtigen Wettbe-
werbsvorteil werden. Das in der Gster-
reichischen Immobilienwirtschaft wohl
bekannteste Innovations-Unternehmen ist
IMMOunited. Durch die digitale Aufbe-
reitung von Grundbuch- und Kaufver-
tragsdaten hat das Unternehmen tiber die
Jahre einen richtigen Industriestandard
geschaffen. Mit vorhandenen Daten hat
Mastermind Roland Schmid mit seinen
Mitarbeitern einen beachtenswerten
Facher von hilfreichen Services und
Produkten geschaffen, darunter IMMO-
mapping (geografische Visualisierung von
Kaufvertragen), IMMOstats (statistische
Auswertung von Transaktionen) und
IMMOfarming (Informationen aus dem 6s-
terreichischen Grundbuch zeitgem&R und
iibersichtlich aufbereitet). Fiir die Bewer-
tung von Immobilien wurde zusétzlich der
Service IMMOvaluation entwickelt. Dank
IMABIS kann auch der Online-Immobilien-
angebotsmarkt tibersichtlich analysiert

trovato und orea
digitalisieren

den kompletten
Prozess der
Vermittlung einer
Mietwohnung -
mitder von

Apps gewohnten
Usability.

werden. Was kann da noch kommen? Das
jingste, Ende September vorgestellte Pro-
dukt nennt sich IMMOdeveloper, ist eine
Bauprojektdatenbank und liefert Infor-
mationen zu Wohnbauprojekten. Es soll
einen Uberblick iiber den Markt, einzelne
Regionen, Projektphasen sowie Objekt-
preise liefern und so Akquisechancen fiir
das Maklergeschift ermoglichen.

Automatisierung - da geht noch was!
Ebenfalls schon ,alt* und noch kein
bisschen oldschool: die Maklersoftware
onOffice. Uber 30.000 Anwender verwen-
den sie, 2001 wurde das Unternehmen
gegriindet. Aber da geht noch was, denn
die meisten reizen die Software nicht mal
annahernd aus, wie Firmengriinder und
Alleineigentiimer Stefan Mantl sagt: ,Mit
der Software lassen sich eigentlich so viele
Prozesse in der Akquise und Vermarktung
automatisieren - von der Bewertung iiber
die Terminvergabe fiir Besichtigungen bis
hin zur Provisionsabrechnung. Das Poten-
zial wird noch von recht wenigen ausge-
schopft, macht die Maklerunternehmen
aber natiirlich extrem effektiv.“ Trotzdem
kommen permanent neue Features, etwa
neue Funktionen wie Videochats, virtuelle
Begehungen etc. wahrend der Corona-Zeit.
Von Rezession keine Spur. 20 neue Mitar-
beiter wurden seit Janner 2021 aufgenom-
men, Biiros in Turin und Zagreb eroffnet.
Somit ist das eigenfinanzierte und
inhabergefiihrte Familienunternehmen

in Deutschland, Osterreich, der Schweiz,
Slowenien, Italien und Spanien vertreten.
Innovation kennt keine Krise. =

https://www.rhomberg.com/de
https://www.trovato.immo
https://orea-home.com
https://bottimmo.com/
https://at.onoffice.com
https://www.immounited.com

TREND #13

Gute Ideen braucht das Land! Und
die Immobilienbranche! Darum hat
IMMOunited den 1. Ideenwettbewerb
der Immobilienbranche ausgerufen.
Auf die erstplatzierte Idee warten
10.000 Euro Preisgeld und eine
Reise nach Marbella. Im Zuge dieses
Ideenwettbewerbs konnen kreative
Kdpfe — von Branchenneulingen und
Studierenden bis hin zu etablierten
Kennern - ihre Ideen zur Zukunft der
Branche einreichen. ,Die Menschen
und Innovationen von heute pragen
die Welt von morgen. Darum ist

es so wichtig, eine Plattform zu
schaffen, wo neue Ideen entstehen
und diskutiert werden kénnen. Das
IMMOunited Innovation Lab bietet
daflr die optimale Mdglichkeit”, wirbt
Roland Schmid, Eigentiimer und
Geschaftsfuihrer der IMMOunited.

Details:

= Einreichungsfrist:
23.8.2021 -17.10.2021

= Gewinn:
eine gemeinsame Reise nach
Marbella (voraussichtlich
im November, abhdngig von
moglichen pandemiebedingten
Einschrénkungen) und einmalig
10.000 € fiir die erstplatzierte Idee

= Alle weiteren Informationen rund
um den Wettbewerb gibt es unter
www.immounited.com/innovation
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