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Thema:

Goldrausch oder echte
Investment-Chance?

TALKZUMIMMO-MARKT:Die Nachfrage ist weiter hoch.
Fur wen passt eine Anlegerwohnung, fiir wen eMBauherrenmodell?

AP 16.

a.4 PERICOIESTNIE. 

Diskussionsrunde zumThema Geldanlage in Immobilien.
-Von (Deloitte), Stefan Koller (Pericon), Moderator Arne

Johannsen, Walter Neumann (Valuita) und Rechtsanwalt Sascha Verovnik.

0,:

Ilangiger
fijr ANLEGER-

und
ODELLE

aum Zinsen am Sparbuch
und jetzt auch noch eine
steigende Inflation, die
das Geld entwertet - kein
Wunder, das sich viele

Menschen fiir Immobilien als Geldanla-
ge interessieren. Umgekehrt steigen die
Preise fiir Wohnungen seit Jahren konti-
nuierlich, werden Grund und Boden im-
mer teurer. Ist die Geldanlage in Immo-
bilien also noch sinnvoll oder ist der Zug
bereits abgefahren? Welche Formen des
Immo-Investments gibt es iiberhaupt?
Das waren die Lei tfragen einer Diskussi-
onsrunde mit Immobilienspezialisten.

Woriiber sich die Diskutanten einig
waren: Attraktive Alternativen zur Geld-

K

anlage in Immobilien sind eher rar.  Das
wird die Nachfrage weiter ankurbeln",
ist Stefan Koller, Geschaftsfiihrer der
Immobilien- und Investmentberatung

Pericon, iiberzeugt,  weitere Treiber sind
die nach wie vor gfinstigen Finanzie-
rungsmoglichkeiten und dass jetzt auch
mehr Eigennutzer auf den Markt dran-
gen, die von einer Miet- in eine Eigen-
tumswohnung wechseln wollen. Das
wird die Immobilienpreise weiter be-
fli.igeln." Der Property-Index des Bera-
tungsunternehmens Deloitte bestatigt
das.  Wir gehen davon aus, dass die
Preissteigerungen weitergehen, wenn
auch vielleicht nicht so stark wie in
den vergangenen Jahren", fasst Deloitte-

Styria-Partner Friedrich Mostl das Er-
gebnis der Studie zusammen.

ERFAHRUNGZAHLT. Nicht zu leugnen:
Es herrscht eine gewisse Goldgraber-
stimmung amMarkt, eine Vielzahl von
Projekten wird angeboten.  Deshalb ist
es wichtig, sich den rich tigen Partner
zu suchen", rat Rechtsanwalt Sascha

suchen",
Verovnik, Immobilienspezialist der
Kanzlei Scherbaum Seebacher. Lang-
jahrig amMarkt tatig, detailreiche und
transparente Unterlagen, nachvollzieh-
bare Prognoserechnungen, auf Fragen
wird konkret eingegangen - das sind
einige Qualitatsmerkmale, auf die man
achten sollte, so Verovnik.

Neben demKauf einer klassischen
Anleger- bzw. Vorsorgewohnung sind
Bauherrenmodelle eine Alternative fiir
ein Immo-Investment. Was sich dahin-
ter verbirgt:  Bei einem klassischen Bau-
herrenmodell tun sich mehrere Investo-
ren zusammen, urn einen meist deso-
laten Altbestand zu erwerben, diesen
unter Inanspruchnahme von Forder-
mitteln zu sanieren und dann langfristig
zu vermieten", erlautert Koller.

Das beinhaltet - anders als beim Kauf
einer fixfertigen Wohnung - ein gewis-
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fixfertigen Wohnung gewis-
ses Kostenrisiko, etwa durch hohere
Baukosten oder Zeitverzi5gerungen auf-
grund langwieriger Behordenverfahren.
Fiir dieses hohere Risiko winken umge-
kehrt teils hohe Sanierungsforderungen
der offentlichen Hand sowie die Mog-
lichkeit, fiir die Bau- und Sanierungs-
kosten eine beschleunigte Abschreibung
zu nutzen.

Dadurch fallen in den ersten Jahren
eines solchen Modells hohe Verluste an,
die die Investoren gegen ihre sonstigen
Einkiinfte anrechnen konnen.  Die be-
schleunigte Abschreibung ermoglicht
eine wesentlich bessere Refinanzierung
des Investments bzw. erhoht sich da-
durch der Nettoertrag in den ersten
15 Vermietungsjahren - ein Effekt, von
demAnleger in hoheren Einkommens-
steuerklassen besonders profitieren
konnen", betont Koller.
LEISTBARERWOHNRAUM.Allerdings
gilt im Gegenzug fiir die offentlichen Zu-
schiisse eine Mietobergrenze, die Mieten
sind also gedeckelt.  Trotzdem rechnet
sich das Modell, weil durch die glinsti-
gen Mieten ja praktisch eine Vollvermie-
tung ermoglicht wird und die Mieten

zusammen mit den Zuschiissen einen
guten Gesamtertrag bringen", betont
Walter Neumann, Geschaftsfiihrer der
auf Immobilienveranlagungen speziali-
sierten Valuita,  durch die g-iinstigen
Mieten wird auch tatsachlich leistbarer
Wohnraumgeschaffen."

WICHTIGE TIPPS DEREXPERTEN
IM LAUFEDERDISKUSSION:
4 Zinsen:  Bei Fremdfinanzierung un-

bedingtjetzt einen Fixzins vereinbaren",
rat Walter Neumann,  giinstiger werden
Kredite nicht."

Rendite: Bei einer Anlegerwohnung
sind die Mieteinnahmen hoher, dafiir
lockt das Bauherrenmodell mit erheb-
lichen S teuervorteilen. Steuerexperte
Mostl:  Je hoher das Einkommen, umso
interessanter ist ein Bauherrenmodell."

Kapitaleinsatz: Sinnvoll und realis-
tisch ist ein Eigenkapitalanteil von 25
bis 30 Prozent der Gesamtinvestitions-
kosten. Bei vielen Modellen sind das
rund 30.000 Euro fiir den kleins ten An-
teil amProjekt.  Mit weniger Eigenkapi-
tal oder auch zu optimistischen Miet-
prognosen konnte sich ein steuerlicher
Gesamtgewinn des Projekts nicht ausge-

hen, weil die Zinsbelastungen dann in
Summezu hoch werden und die Ein-
kiinfte vielleicht doch Beringer ausfallen
konnen", so Stefan Koller. Dieser steuer-

konnen",
liche  Totalgewinn" ist aber no twendig,
damit eine steuerliche Anerkennung des
Investments auch gewahrleistet werden
kann.
4 Baupreise: Fur Immobilienprojekte,
die vor zwei oder drei Jahren kalkuliert
worden sind, stellen die extrem gestiege-
nen Baukosten ein Risiko dar.  Fiir den
Laien ist das kaum zu beurteilen, des-
halb ist es beim Immobilieninvestment
besonders wichtig, auf einen professio-
nellen Partner mit Erfahrung zu setzen",
sagt Anwalt Verovnik.

Langfristigkeit: Bei einem hohen An-
teil an Eigenkapital ist ein Ausstieg nach
zehn bis 15 Jahren moglich - wenn auch
nicht unbedingt sinnvoll. Bei hoher
Kreditfinanzierung liegt die empfohlene
Behaltedauer eher bei 20 bis 25 Jahren.
4 Exit: Investoren finden schnell zu-

sammen, ober wichtig ist es, auch zu re-

geln, wie man wieder auseinandergeht",
sagt Koller,  bei professionellen Bauher-
renmodellen ist das aber in den Gesell-
schaftsvertragen - insbesondere bei
KG-Modellen - geregelt." Zusatzlicher
Aspekt:  Inzwischen gibt es auch einen
wachsenden Zweitmarkt fiir solche An-
teile an einem Bauherrenmodell", weil3
Neumann.
Das Video der Diskussion finden Sie unter

www.trend.at/pericon
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 Bei Krediten unbedingt
jetzt einen Fixzins

vereinbaren, giinstiger
wird's nicht."

Ili
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PARTNERDELOITTESTYRIA

hoher das
Einkommen, umso
interessanter ist ein
Bauherrenmodell."

STEFANKOLLER
GESCHAFTSFOHRERPERICON

 Die grofte Nachfrage
nach Immobilien

wird die Preise
weiter befliigeln."

FUR nst nichts.
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SASCHAVEROVNIK
RA SCHERBAUMSEEBACHER

 Bei Immobilieninvest-
ment ist es besonders

wichtig, auf einen professi-
onellen Partner mit

Erfahrung zu setzen."


