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Vorwort

KommR Mag.
Michael Enlmaier FRICS

Geschaftsfiihrender Gesellschafter
EHL Immobilien GmbH

In der Theorie hort sich das Credo langfristig orientierter Investoren
vollig einleuchtend an: Kein Markt kann immer nur nach oben gehen,
temporére Preisriickgange sind normal und bei guten Produkten sind
diese auch in absehbarer Zeit wieder aufgeholt.

Nun erleben der Zinshausmarkt sowie Entwickler und Investoren das
erste Mal seit einer gefiihlten Ewigkeit, dass die Preise tatsachlich
nichtimmer nur nach oben gehen. Der normale Marktzyklus wird durch
schwache Konjunktur, Verunsicherung tiber mogliche Belastungen aus
der Energiewende, deutlich gestiegene Zinsen und das ewige ,,Lavieren®
der Politik bei der Indexierung der Richtwerte noch verstarkt und hat - in

unterschiedlichem AusmaB - zu sinkenden Quadratmeterpreisen gefiihrt.

Zweifellos eine herausfordernde Situation fiir viele Marktteilnehmer,
aber keinesfalls ein Grund fiir eine fundamentale Neubewertung des
Zinshausmarkts: Das Produkt Zinshaus ist im Kern gesund und alles
spricht dafiir, dass es langfristig eine exzellente Wertentwicklung
verzeichnen wird: Wien wachst und Zentralitat wird so automatisch zu
einem immer begehrteren Faktor bei Wohnungssuchenden. Die hohen
Baukosten sorgen zwangslaufig fir einen Preisauftrieb im Neubau und
die hohe Inflation bei negativen Realzinsen ist das vielleicht starkste
Argument fur eine Uiberwiegend substanzorientierte Assetklasse wie das
Zinshaus.

Es spricht daher vieles dafiir, dass die aktuelle Marktentwicklung eine

temporére Delle darstellt und die gegenwartigen Riickgange im nachsten
Immobilienzyklus mehr als wettgemacht werden.

lhr
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Auszeichnungen

Die EHL-Zinshausspezialisten -
Wir stehen fur hohe Werte

Wir streben danach, die Qualitat und Kompetenz in der Immobilienbranche
positiv zu beeinflussen. Der verantwortungsvolle Umgang mit Partnern

und Kunden wurde bereits mehrfach innerhalb und auBerhalb der Branche mit
Auszeichnungen honoriert. Wir stehen flr soziales Bewusstsein, das unsere
ethische Handlungsweise leitet, und sehen es als unsere Aufgabe, diese
Werte als Mitglied der bedeutendsten Immobilienvereinigungen zu etablieren.

Austria’s Leading Companies

EHL Investment Consulting wurde als bestes Unternehmen in

ALC der Kategorie ,Unternehmen national iiber 10 Mio. Euro Umsatz

Austria’s Leading Companies (Wien)“ beim Wettbewerb Austria’s Leading Companies (ALC)
S ausgezeichnet.

EUREB

Mit dem Immobilienmarkenaward wurde EHL 2023 bereits zum

EU RE B zwolften Mal als wertvollste Marke Osterreichs in der Kategorie
T R ST »Immobilienmakler* sowie erstmalig zur ,Starksten Marke der
HRAD BT Dekade" ausgezeichnet.

Euromoney

EHL wurde vom renommierten Finanzmagazin ,,EUROMONEY* be-
reits zum sechsten Mal in der Kategorie ,,Advisors & Consultants®
als Osterreichs bester Immobiliendienstleister mit dem Award of
Excellence ausgezeichnet.

‘:f IMMY
e | Mit dem Qualitatspreis der Wiener Wirtschaftskammer wurde
E"ﬁ EHL insgesamt bereits 11 Mal in der Kategorie ,Wohnungsver-
|’2f':|l mittlung® ausgezeichnet.

—

LEITBETRIEBE AUSTRIA
747 \\

Zertifiziert
Feb 2021 - Feb 2022
OSTERREICH

E Ethically certified
by OGNI

Corporate Governance | Compliance | Social Responsibilty

Casar

Der Casar honoriert jahrlich herausragende Leistungen natiirli-
cher Personen in der Immobilienwirtschaft. EHL kann bereits elf
César-Auszeichnungen vorweisen (auch 2021 und 2022) - so viele
wie kein anderes Unternehmen innerhalb der Immobilienbranche.

Leitbetriebe Austria

EHL wurde 2022 erneut als Osterreichischer Leitbetrieb zertifi-
ziert. Diesen Titel erhalten nach einem umfassenden Screening
vorbildlich gefiihrte Unternehmen, die sich an nachhaltigem Er-

folg, Innovation und gesellschaftlicher Verantwortung orientieren.

Great Place to Work

Die EHL Gruppe wurde 2023 erneut mit dem Great Place to
Work Award ausgezeichnet und zéhlt damit zu Osterreichs
besten Arbeitgebern. Respekt, wertschatzende Kommunikation
und Fairness pragen den Umgang mit Kunden und Mitarbeitern.

OGNI

EHL Immobilien wurde als erster Immobilienberater Oster-
reichs von der Osterreichischen Gesellschaft fiir Nachhaltige
Immobilienwirtschaft OGNI mit dem Zertifikat fiir ethische
Unternehmensfiihrung ausgezeichnet.
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EHL-Zinshausspezialisten

Die EHL-Zinshausspezialisten -
Engagement und Kompetenz

Mag. Franz Poltl FRICS

Geschaftsfiihrender Gesellschafter
EHL Investment Consulting GmbH

f.poeltl@ehl.at
+43 1512 76 90-300

Dipl. BW (BA) Markus Mendel MRICS

Geschaftsfiihrer

EHL Investment Consulting GmbH

m.mendel@ehl.at
+43 1512 76 90-320

Herwig Michael Peham MRICS
Leitung Investment
h.peham@ehl.at

+43 1512 76 90-303

Verena Lehner MA

Head of Transaction Advisory
v.lehner@ehl.at

+43 1512 76 90-310

Thomas Stix

Akademisch gepriifter
Immobilientreuhdnder (TU Wien)
t.stix@ehl.at

+43 1512 76 90-304

Das Know-how eines der fuhrenden Immo-
biliendienstleister in den Bereichen Markt-
forschung, Immobilienbewertung, Develop-
ment, Consulting und Wohnungsvermietung
sichert Ihnen perfekte Unterstutzung bei
Ihrer Zinshausinvestition.

Karina Schunker MA MRICS
Geschaftsfiihrerin

EHL Wohnen GmbH
k.schunker@ehl.at

+43 1512 76 90-400

Mag. Mario Schwaiger

Leitung Einzelhandelsimmobilien
m.schwaiger@ehl.at

+43 1512 76 90-841

Mag. Astrid Grantner-Fuchs MSc MRICS
Geschaftsfuhrerin

EHL Immobilien Bewertung GmbH

Allg. beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige
a.grantner-fuchs@ehl.at

+43 1512 76 90-750

Mag. (FH) Ingrid Neugebauer MRICS
Prokuristin

EHL Wohnen GmbH
i.neugebauer@ehl.at

+43 1512 76 90-418
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Wiener Zinshausmarkt auf einen Blick

Marktvolumen Zinshausmarkt

Transaktionsvolumen

Anzahl Transaktionen Anzahl Transaktionen

in Mio. EUR* Zinshauser Zinshausanteile
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*Zinshéuser + Zinshausanteile

Die verarbeiteten Daten beziehen sich auf die bis 2022 grundbiicherlich erfassten Transaktionen (Asset Deals/Share Deals).
Abweichungen zu den Vorjahren kénnen sich durch nachtragliche Eintragungen ergeben.

Zinshausmarkt nach Kaufern

Zinshausmarkt nach
Transaktionsvolumen pro Objekt

9%
6%

16 % ———=

1%
9%
15%
17 %
20%
14%
29% =
33%
Fett 2022 /Mager 2021
@ stiftungen & Private Banken & Versicherungen @ >OMEUR @ 4-6MEUR @ 1-2MEUR
@ Projektentwickler @ 6-10MEUR 2-4 M EUR <1MEUR

Die verarbeiteten Daten beziehen sich auf die bis 2022 grundbiicherlich erfassten Transaktionen (Asset Deals/Share Deals).
Abweichungen zu den Vorjahren kdnnen sich durch nachtragliche Eintragungen ergeben.

Zinshaus-Marktrenditen in den Wiener Bezirken
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Quelle: EHL Market Research | Q2 2023

Marktentwicklung 2022 /23

Hohere Zinsen, hartere Zeiten

Die markante Zinswende hat den langanhaltenden Aufwartstrend am
Zinshausmarkt unterbrochen. In einem schwieriger gewordenen Umfeld sind
die Preise erstmals seit mehr als zehn Jahren teilweise gesunken.

Der Wiener Zinshausmarkt hatte im Jahr 2022 und
in der ersten Jahreshalfte 2023 mit einer Reihe von
schwierigen Begleitumstanden zu kampfen: Einge-
triibte Konjunktur, ein Riickgang der Zahl poten-
zieller Kaufer von Eigentumswohnungen wegen der
massiv verscharften Finanzierungsvorschriften fir
den privaten Wohnungskauf, sich immer deutlicher
abzeichnende Investitionsanforderungen zur Erfiil-
lung kiinftiger ESG-Taxonomie-Kriterien und vor al-
lem eine tiefgreifend gednderte Zinspolitik der EZB,
die Finanzierungskosten und Renditeerwartungen
potenzieller Kaufer kraftig nach oben trieb.

Anders als in den diversen Krisen in den Jahren
davor - Stichwort COVID-19 - konnte der Markt
diese Kombination belastender Faktoren diesmal
nicht ohne EinbuBen verkraften. Im Jahresvergleich
von 2021 auf das zweite Halbjahr 2022 kam es zu
Preisriickgangen von durchschnittlich 5 bis 15 Pro-
zent, wobei die Abschlage in schwacheren Standor-
ten deutlich hoher ausfielen als in guten oder sehr
guten Lagen. In den ersten Monaten 2023 war eine,
wenn auch leicht abgeschwachte, Fortsetzung des
Abwartstrends festzustellen.

Parallel zur preislichen Konsolidierung kam es auch
zu einem leichten Riickgang des Transaktionsvolu-
mens. In den Zahlen fiir 2022 hat sich das mit ei-
nem Gesamtvolumen von 2,2 Mrd. Euro (minus 8,3
Prozent nach 2,4 Mrd. 2021) zwar noch nicht stark
niedergeschlagen, doch ist das vorrangig auf den
starken Jahresbeginn 2022 zuriickzufiihren. Beson-
ders markant ist das Ausbleiben der Jahresendral-

Kaufpreise in EUR/m?

Il 8.000-14.000
Il 4.000-7.800
[l 2.300-6.100
I 2.000-4.500

lye des Vorjahres, wodurch sich eine Veranderung
im Transaktionsvolumen ergab. Dieser Trend zeigte
sich auch bisher fiir das Jahr 2023, weshalb aus
heutiger Sicht mit einem deutlich reduzierten
Transaktionsvolumen zu rechnen ist.

Wenig tUberraschend dominieren auf Kauferseite
aktuell eigenkapitalstarke Private und Privatstiftun-
gen. Zahlreiche Institutionelle schichten hingegen
Bestande um und sind bereit, sich auch von sehr
guten Assets zu trennen. Gesucht sind vor allem
bereits ausgebaute und umfassend modernisierte
Objekte. ,Potenziale®, wie insbesondere mogliche
DachgeschoBausbauten, werden meistens wegen
der aktuell hohen Baukosten nur in sehr attraktiven
Mikrolagen bzw. groBflachigeren Ausbauplanungen
im Kaufpreis positiv eingerechnet. Aufféllig ist die
zwischenzeitliche Verschiebung des Marktgesche-
hens vom Zentrum Richtung Peripherie: So ver-
zeichnete der bisher so dominante 1. Bezirk einen
massiven Volumensriickgang um 45 Prozent und
das kumulierte Transaktionsvolumen der duBeren
Bezirke (ab 1100) hat mit dem der Zentrumsbezirke
(1010 bis 1090) gleichgezogen. Diese diirfte sich im
Laufe 2023 wieder andern.

L

Quelle: EHL Market Research | Q2 2023
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Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Ein Silberstreif am Horizont

Inflation und Zinsen lassen aktuell wenig Hoffnung auf eine rasche Markterho-
lung zu. Doch zumindest fur langfristig orientierte Investoren ist der Ausblick

etwas positiver.

Eigentlich sollte es schon des Namens wegen nicht
tiberraschen, dass die Zinsen fiir Zinshauser einen
nicht unwesentlichen Faktor darstellen. Trotzdem
kamen das Tempo und das AusmaB, in dem die
EZB zur Bekampfung der stark angestiegenen
Inflation an der Zinsschraube zu drehen begann,
selbst fiir viele Experten auBerst iberraschend.
Die Dynamik des Preisanstiegs nimmt merklich ab,
sodass hoffentlich auch die EZB die Dynamik der
Zinsanhebungen deutlich zuriickfahren wird. Fiir
den Zinshausmarkt bleibt die Zinssituation jedoch
die wesentliche Herausforderung, mit der die Bran-
che zumindest mittelfristig konfrontiert sein wird.

~Fremdfinanzierung oft nicht
darstellbar®

Da Zinshaduser traditionell wenig laufenden
Cashflow abgeworfen, aber eine kontinuierliche
Wertentwicklung aufgewiesen haben, stellt das
gestiegene Zinsniveau manche Eigentiimer vor
eine Herausforderung. Auch sind vor allem fremd-
finanzierte Akquisitionen von Zinshausern derzeit
finanziell oft nicht darstellbar. Das liegt einerseits
daran, dass die Zinskosten die Mieteinnahmen zu-
meist Ubersteigen, andererseits verlangen die Ban-
ken fiir Neukredite hohere Eigenkapitalquoten und
eine schnellere, laufende Riickfiihrung der Kredite.
Diese Konstellation hat die Transaktionstatigkeit
auf dem Zinshausmarkt stark eingeschrankt.
Insbesondere der Handel mit Zinshdusern zwecks
kurzfristiger Realisierung von Wertsteigerungen ist
dadurch nahezu ganzlich zum Erliegen gekommen.

Trotzdem ist auf langere Sicht durchaus auch Opti-
mismus berechtigt, da die EZB mit den Zinserhohun-
gen nicht nur die hohe Inflation bekampft, sondern

als ,,Kollateralschaden® auch die gesamtwirtschaft-
liche Dynamik unter Druck bringt - und wie man am
Beispiel Credit Suisse sieht, auch Banken vor eine
enorme Herausforderung stellen kann. Vor diesem
Hintergrund besteht Grund zur Annahme, dass die
EZB ihre Zinsanhebungen moderat fortsetzt und in
der 2. Jahreshalfte 2023 auslaufen lasst.

Im Moment herrscht zwar - wie generell am
Immobilienmarkt - in Anbetracht der Unsicherheit
Uber die zukiinftige Zinsentwicklung Zurlickhaltung
am Zinshausmarkt: Anlass fiir Optimismus gibt
jedoch das nach wie vor vorhandene Interesse an
Topobjekten in Lagen innerhalb des Giirtels und
vor allem im 1. Bezirk. Fir diese finden sich auch
aktuell ausreichend Kaufinteressenten, die die
vielleicht einmaligen Chancen zur Aufwertung ih-
res Portfolios nutzen wollen. Wenn sich die Markt-
preise stabilisieren, ist damit zu rechnen, dass
auch der breitere Markt fiir ,,Standardobjekte® in
durchschnittlichen Lagen wieder eine normale
Transaktionstatigkeit aufweisen wird.

Mag. Franz Poltl FRICS

Geschaftsfiihrender Gesellschafter
EHL Investment Consulting GmbH

Markttrends

Die Stunde des Eigenkapitals

Die Fremdfinanzierung von Zinshausinvestments ist derzeit schwierig und
teuer. Doch fur eigenkapitalstarke Investoren machen Preisrlickgange und die
negativen Realzinsen den Markt sogar besonders attraktiv.

So schwierig das Jahr 2023 fiir den Wiener
Zinshausmarkt auch ist, so bietet es fiir manche
Marktteilnehmer sogar besonders gute Chancen.
Wahrend die Investoren, die ihre Akquisitionen
bisher stark fremdkapitalfinanziert strukturierten,
aktuell ein wenig attraktives Umfeld vorfinden,
stellt sich die Situation fiir eigenkapitalstarke
Kaufer ganzlich anders dar. Die traditionelle
Funktion von Immobilien im Allgemeinen und von
Zinshausern im Besonderen als nahezu idealer
Inflationsschutz hat durch die Entwicklung seit
Beginn des Ukrainekriegs schlieBlich dramatisch
an Bedeutung gewonnen.

Investoren, die Uber ausreichend Eigenkapital
verfiigen, um Zukaufe ohne oder mit sehr
wenig Fremdkapital zu tatigen, profitieren
derzeit namlich gleich von mehreren wichtigen
Faktoren: Die Preisriickgange von in der Regel
5 bis 15 Prozent gegeniiber den Hochststanden
ermoglichen deutlich glinstigere Zukaufe, die
hohe Inflation fiihrt zu klar negativen Realzinsen
und lasst dank der Indexierung der Einnahmen
auch die Renditen kontinuierlich steigen. Nicht
zuletzt kommen vermehrt auch Zinshauser

auf den Markt, deren Eigentiimer noch bis vor
Kurzem nicht an Verkaufe gedacht hatten.

Insbesondere heimische Privatinvestoren und
Privatstiftungen sondieren daher bereits wieder
verstarkt Gelegenheiten zum Auf- und Ausbau
von Portfolios. Aktuell sind noch in erster

Linie Objekte in zentralen Lagen oder besten
Mikrolagen in den AuBenbezirken gefragt, da
potenzielle Kaufer hier lieber rasch zuschlagen,
statt auf mogliche weitere Preisriickgange zu
hoffen und damit eventuell eine einzigartige
Gelegenheit zu verpassen. Bei Zinshdusern in

durchschnittlichen Lagen wird derzeit noch eher
abgewartet, bei einem Ende der Zinsschritte und
damit einer Stabilisierung des Preisniveaus dirfte
sich das aber rasch andern.

~Bei Ende der Zinserhohungen
wird Kaufinteresse rasch
zuruckkehren®

Doch auch fiir Entwickler bietet der Markt
weiterhin Chancen - allerdings nur, wenn
tatsachlich wertsteigernde MaBnahmen

gesetzt werden - bloBes Drehen von Objekten
bzw. oberflachliche ,Behibschungen® bieten
derzeit kein Gewinnpotenzial. Wer hingegen
Immobilien in guten Lagen ESG-konform saniert
und modernisiert, kann beim gegenwartigen
Preisniveau fiir Zinshauser auch unter
Beriicksichtigung der Umbaukosten hochwertigen
Wohnraum zu Gesamtkosten schaffen, bei dem
im Abverkauf als Eigentumswohnungen zukinftig
sehr respektable ,Return on Investments® zu
erreichen sind.

Herwig Michael Peham MRICS

Leitung Investment
EHL Investment Consulting GmbH

)
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Gewerbeflachen m

ErdgeschoB3e: Von Problemzonen
zu Hoffnungsraumen

Wohnungsmarkt

Mietwohnungen: Aufwind bei
Bestandswohnungen

Der Wohnungsneubau wird bis mindestens 2026 deutlich unter der Nachfrage
liegen. Bestandswohnungen im Mietbereich werden daher sehr gefragt sein,
wovon vor allem durchschnittliche Lagen profitieren werden.

Der Bauboom der vergangenen Jahre hat 2021 und
2022 zu Hochstwerten bei der Zahl der neu auf den
Markt gekommenen Wohnungen gefiihrt und den
strukturellen Nachholbedarf beim Wohnungsange-
bot in Wien weitgehend ausgeglichen. Auch 2023
wird mit 15.900 Einheiten noch ein relativ hohes
Fertigstellungsniveau erreicht werden, danach
wird das Neuflachenangebot allerdings drastisch
zurlickgehen.

Dieser Trend wird - das lassen Projektstarts und
die Zahl der Baugenehmigungen bereits jetzt gut
abschatzen - zumindest bis 2026 anhalten. 2024
werden nur mehr rund 12.000 Wohnungen auf den
Markt kommen, 2025 voraussichtlich nur mehr
7.500. Der Riickgang resultiert dabei in erster Linie
aus der Verschiebung von Neubauprojekten in

den Stadtentwicklungsgebieten, aber auch bei der
Liickenverbauung und dem Ausbau von Dachbdden
kommt es zu deutlichen Reduktionen.

So problematisch diese Entwicklung aus Sicht des
Wohnungsmarkts insgesamt sein mag, fiir den
Wohnungsbestand sind das gute Nachrichten: Das
noch 2022 von mancher Seite erwartete Uberan-
gebot an Wohnungen wird definitiv nicht eintreten,
dementsprechend ist auch damit zu rechnen, dass
die fir Vermietungen bendtigte Zeitspanne sinken
wird.

Wahrend die Verknappung bei Mietwohnungen
bereits jetzt langsam spiirbar wird, sind die Auswir-
kungen bei Eigentumswohnungen erst mit etwas
Zeitverzogerung zu erwarten, da dieses Segment
aktuell wegen der schwierigen Finanzierungssitu-
ation deutliche Nachfrageeinbriiche verzeichnet.
Mittelfristig wird die Neubauflaute die Perspek-
tiven fiir den Verkauf von Eigentumswohnungen

in Zinshausern allerdings ebenfalls sehr positiv
beeinflussen. Speziell bei Objekten, in denen die
kiinftigen ESG-Verpflichtungen bereits umgesetzt
werden, wird Parifizierung und Abverkauf eine sehr
vielversprechende Exitstrategie sein.

sverknappung bei Miet-
wohnungen ist bereits
spurbar®

Fazit: Zinshausinvestoren haben in den kom-
menden Jahren einige Herausforderungen zu
bewaltigen - Stichworte Energiewende und ESG -,
die Verwertungsseite sollte aber kein groBeres
Problem darstellen. Die Vollvermietung - oder bei
einer Parifizierungsstrategie auch der Verkauf von
Altbauwohnungen - wird in diesem Marktumfeld
leicht gelingen.

Karina Schunker MA MRICS

Geschaftsfiihrerin
EHL Wohnen GmbH

Trotz Wirtschaftskrise ist die Nachfrage nach Gewerbeflachen in Altbauten
deutlich gestiegen. Die freie Mietenbildung ermoglicht zudem hohere
Cashflows und bessere Renditen fur Investoren.

Mitte Marz lieB ein Beitrag in einem Fachmagazin
die Immobilienbranche ein wenig erstaunt aufhor-
chen: Die Wirtschaftskammer Wien vermeldete ei-
nen ,,Ansturm auf freie Geschaftslokale in Wiener
ErdgeschoBzonen® und dass Corona diesen nichts
anhaben konnte.

Konkret sei die Nachfrage 2022 im Jahresver-
gleich um 60 Prozent gestiegen und fir immerhin
rund 300 standortsuchende Betriebe konnten
laut der WK Wien Geschaftslokale gefunden
werden. Besonders stark sei der Zuwachs in

den innerstadtischen Bezirken gewesen, wobei
der GroBteil der Nachfrage vom Handel und aus
der Gastronomie kam - beides Branchen, die
momentan mit einem schwierigen Marktumfeld
zu kampfen haben.

Im gegenwartigen wirtschaftlichen Umfeld mit
schwacher Konjunktur und real deutlich sinkender
Kaufkraft kommt diese Meldung auf den ersten
Blick durchaus Uberraschend, bei genauerer Be-
trachtung finden sich aber naheliegende Erklarun-
gen flir den antizyklischen Boom bei ErdgeschoB-
flachen in Wien.

»Gewerbeflachen sorgen fur
hohere laufende Renditen®

Dabei ist der Anstieg gegeniiber 2021 noch recht
einfach mit dem niedrigen Nachfrageniveau
wahrend der Coronakrise erklarbar. Doch trifft die
erhohte Nachfrage auf ein deutlich verkleinertes
Angebot: Wahrend und nach den Coronasperren
wurden zahlreiche ehemalige Geschaftslokale fir
alternative Nutzungen wie Lagerflachen, Biiros
oder auch Airbnb-Vermietungen adaptiert. Dazu

kam der Ubliche Verlust von Gewerbeflachen, die
bei Abriss und Neubau oft komplett wegfallen.

Der Wandel der einstigen Problemzone Erdge-
schoB zum Hoffnungsgebiet fiir Zinshausinves-
toren hat aber auch mit der - wegen der hoheren
Kapitalkosten gestiegenen - Bedeutung der
laufenden Renditen zu tun. In dieser Hinsicht
schneiden Gewerbeflachen meist besser als
Wohnungen ab. Vor allem aber l3sst die trotz
schwieriger Rahmenbedingungen relativ gute
Nachfragesituation erwarten, dass bei verbesser-
tem wirtschaftlichem Umfeld Leerstande weiter
deutlich zuriickgehen und auch héhere Mieten
erzielbar sein werden.

Mag. Mario Schwaiger
Leitung
Einzelhandelsimmobilien
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Bewertung

Grunderzeitobjekte: viel Bewegung
bel der Bewertung

Der rasante Zinsanstieg, die hohen Baupreise und der Investitionsbedarf fur
eine verbesserte Nachhaltigkeit belasten die Bewertungsergebnisse teils

erheblich.

Eine zentrale Aufgabe in der Immobilienbewertung
stellt die moglichst genaue Abbildung des Marktes
im Bewertungsergebnis dar. Bewerter erstellen ihr
Zahlenwerk nicht auf Basis von Hoffnungen, son-
dern objektiv und auf Faktenbasis. Nichtsdestowe-
niger sind die Bewertungen von Wiener Zinshau-
sern aus der Griinderzeit bis zum Vorjahr geradezu
unaufhaltsam zu neuen Rekorden gestiegen.

Seit Mitte 2022 ist dieser Trend gebrochen: Eine
Kombination belastender Faktoren hat dazu ge-
fiihrt, dass die Bewertungen im Jahr 2023 teilweise
sogar erheblich tiefer liegen. Doch auch, wenn die
Zahlen erst jetzt eine Abwartstendenz widerspie-
geln, so war der Anstieg der Inflation ab Ende 2021
das erste Warnsignal und mit dem Beginn des Ukrai-
nekriegs, Lieferschwierigkeiten, steigenden Baukos-
ten und den fortgesetzten Zinsanhebungsschritten
der EZB hat sich das Blatt griindlich gewendet.

~Wenige Transaktionen
erschweren Bewertung*

Am deutlichsten schlagt sich das im Riickgang der
Transaktionszahlen nieder. Gab es im 1. Quartal
2022 noch etwa 90 Verkaufe von Zinshdausern oder
Zinshausanteilen in Wien, waren es heuer nur mehr
34, also etwa zwei Drittel weniger. Der durchschnitt-
lich erzielte Quadratmeterpreis ist dabei im Jahres-
vergleich um rund 10 Prozent gefallen - die Bandbrei-
te reicht jedoch bis zu minus 30 Prozent, was
dramatischer klingt, als es in der Realitat ist,

da aktuell Topobjekte noch seltener abgege-

ben werden als Hauser in durchschnittlichen

Lagen oder mit anderen Mangeln. Das ist fiir

einen wesentlichen Teil des statistischen Minus
verantwortlich.

Die geringe Zahl an Transaktionen hat auch Konse-
quenzen fiir die Vorgangsweise bei der Bewertung.
Je weniger man sich an real erzielten Preisen fur
vergleichbare Objekte orientieren kann, desto
wichtiger ist die finanzmathematische und betriebs-
wirtschaftliche Grundlagenarbeit.

Bei der Bewertung von Bestandsobjekten, die
langfristig gehalten werden sollen, wird in der
Regel das Ertragswertverfahren angewandt. Die
Rendite und auch der Quadratmeterpreis sind
wesentliche Kennzahlen, an denen sich der Markt
und somit auch unser Bewertungsansatz orien-
tiert. Das gestiegene Zinsniveau wirkt sich dabei
doppelt aus, zum Ersten in Form hoherer Finanzie-
rungskosten, zum Zweiten in Form hoherer Rendi-
ten, die potenzielle Kaufer erwarten. Die allgemei-
ne Inflation wiederum wirkt werterhohend, da sie
fiir steigende Ertrage sorgt, hingegen belasten die
noch hoheren Steigerungen bei den Baupreisen
das Ergebnis, da Instandhaltung und Sanierung
hohere Ausgaben verursachen.

Mag. Astrid Grantner-Fuchs
MSc MRICS

Geschaftsfihrerin

EHL Immobilien Bewertung GmbH
Allg. beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstéandige

Bewertung

So haben sich die Kosten fiir Instandhaltungsauf-
wendungen allein vom 1. bis zum 4. Quartal 2022 um
mehr als 10 Prozent erhoht. Kosten fir die laufende
Instandhaltung sind vom Eigentimer zu tragen und
werden daher vom Jahresrohertrag abgezogen.

Eine weitere Herausforderung sind die zunehmen-
den Nachhaltigkeitsanforderungen an Immobili-
en, die auch den Zinshausbereich betreffen. Dass
dies teuer wird, ist gewiss, aber solange eine Viel-
zahl baulicher, baurechtlicher und mietrechtlicher
Fragen dazu offen sind, ist die Bewertung solcher
MaBnahmen mit groBen Unsicherheiten verbun-
den. Klar ist, dass Investitionen in Nachhaltig-
keitsmaBnahmen einen erheblichen Wertzuwachs
versprechen.

»Investitionen in Nachhaltigkeit
versprechen Wertzuwachse®

Die oben erwahnte hohere Renditeerwartung
potenzieller Investoren fiihrt zwar in allen Markt-
segmenten zu niedrigeren Verkehrswerten, aber
das AusmaR der Riickgénge ist je nach Lagequa-
litat duBerst unterschiedlich. Objekte in Lagen
innerhalb des Glirtels oder traditionell hochwer-
tige Lagen wie der 13., 18. und 19. Bezirk werden
aus unserer Sicht geringere Renditeaufschlage
erhalten als andere Lagen in Wien.

Anders erfolgt der Bewertungsansatz von
Entwicklungsprojekten, fiir die eine Verwertung
durch den Abverkauf von Eigentumswohnungen
vorgesehen ist. Hier stellt der Gutachter in der
Regel eine Projektkalkulation an, bei der ein
erwarteter VerauBerungserlos den gesamten
Kosten der Projektentwicklung gegenuibergestellt
wird. Den gestiegenen Bau- und Finanzierungs-
kosten steht eine derzeit geringe Nachfrage
seitens der potenziellen Kaufer gegeniiber.

Die Preisentwicklung wird sich auch hier stark
lage- und qualitatsabhangig differenzieren. Fiir
Entwicklungsliegenschaften ist die Spreizung zwi-
schen Objekten mit unterschiedlicher Lagequa-
litat somit noch starker einzuschatzen, sodass
einerseits manche Projekte unter den derzeitigen
Rahmenbedingungen gar nicht mehr darstellbar
sind, andererseits in sehr gefragten Lagen und

bei entsprechender Projektqualitat sehr wohl ein
entsprechendes Projektergebnis darstellbar ist.

Gamechanger auf einen Blick

Die wichtigsten Faktoren, die aktuell zu
Veranderungen bei Zinshausbewertungen
fiihren

Q Steigende Zinsen:
Erhohte Finanzierungskosten und Renditeer-
wartungen potenzieller Kaufer

Q Hohe Baukosten:
erhdhte Instandhaltungs- und Sanierungskosten

@ ESG - Nachhaltigkeit:
Investitionsbedarf bei gleichzeitig unklaren
rechtlichen Rahmenbedingungen

@ Riicklzufiger Neubau:
mittelfristig wieder bessere Aussichten fur
Eigentumswohnungsverkauf

G Hohe Inflation:
steigende Mieteinnahmen, ,Entwertung® des
Fremdkapitals

)
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Baumanagement

Es wird ernst mit der
,Dekarbonisierung®

Die drastische Verbesserung der okologischen Nachhaltigkeit wird fur Zinshauser das
groBe Technik- und Investitionsthema der kommenden Jahre. Nur rechtzeitige Planung
und durchdachte Prioritatensetzung werden dies finanziell verkraftbar machen.

Auch wenn beim Thema Nachhaltigkeit von Zinshau-
sern noch mehr Detailfragen offen als beantwortet
sind, erscheint eines doch absolut gewiss: Eine tief-
greifende okologische Verbesserung wird so sicher
vorgeschrieben werden wie das Amen im Gebet. Die
Erstellung objektspezifischer MaBnahmenkataloge
zur ,,Dekarbonisierung® duldet keinen Aufschub mehr
- insbesondere, weil sorgféltige Planung in hohem
MaR dazu beitragen kann, dass diese technisch wie fi-
nanziell groBe Herausforderung sicher und im besten
Fall sogar werterhohend umgesetzt werden kann.

Dabei steht grundsétzlich eine ganze Reihe von
MaBnahmen offen, doch alle theoretisch moglichen
KlimaschutzmaBnahmen umzusetzen ist weder
notwendig noch wirtschaftlich sinnvoll. Vielmehr
gilt es, klare Prioritdten zu setzen - first things first
ist die wohl wichtigste Regel fir eine auch wirt-
schaftlich erfolgreiche Nachhaltigkeitsstrategie fiir
Bestandsobjekte.

»Klare Prioritatensetzung
unabdingbar*

Ausgangsbasis flr die Entwicklung einer kosten/
nutzenoptimierten Nachhaltigkeitsplanung fir
ein Zinshaus sollte eine Analyse der wichtigsten
Verbesserungsmoglichkeiten sein, wobei Ent-
scheidungen fiir oder gegen bestimmte Investiti-
onen letztendlich immer auf Basis der konkreten
ortlichen Gegebenheiten zu treffen sind.

1. Warmedammung

In 99 von 100 Féllen ist die Reduktion des Ener-
giebedarfs durch verbesserte Dammung die effek-
tivste und kosteneffizienteste MaBnahme. Wenn
alle Moglichkeiten ausgenutzt werden (kdnnen), also
auch Verbesserungen von Kellerdecke und Decke

zu unausgebauten DachgeschoBen oder Dachkonst-
ruktionen, sind Reduktionen des Heizenergiebedarfs
um bis zu 80 Prozent erreichbar.

® Kellerdecke: Eine Optimierung der Warme-
dammung gegen den Keller ist bautechnisch
fast immer durchfiihrbar. Der prozentuale
Heizwarmebedarf, der durch die Dammung der
Kellerdecke eingespart werden kann, hangt von
verschiedenen Faktoren ab, wie zum Beispiel
der Dammstoffdicke, der Art der Dammung, der
KellergroBe und der Gebaude/Deckenkonst-
ruktion. In der Regel kann jedoch eine Kellerde-
ckendammung dazu beitragen, den Heizwarme-
bedarf um etwa 5 bis 15 Prozent zu reduzieren.
Abhangig von Konstruktion und Material liegen
die Kosten zwischen 80 und 120 Euro/m”.

® Dach: Da Warme bekanntlich aufsteigt, kdnnen
Warmverluste uber das Dach bzw. die Decke
zu einem nicht ausgebauten Dachboden sehr
bedeutend sein. Die effektivste Dammung ist
natiirlich der Ausbau eines Rohdachbodens.
Sollte dies wirtschaftlich nicht sinnvoll sein,
sind konventionelle Dammungen ein kostenef-
fizienter Weg. Mit Kosten von 50 bis 80 Euro/m?
zur Dammung der obersten GeschoBdecke
konnen zwischen 10 und 20 Prozent des ge-
samten Heizwarmebedarfs eingespart werden.

Baumanagement

)

Nachhaltigkeit

bei Immobilien

Y

Okologie Soziales Okonomie

* Energieeffizienz

» Minimierung Warmeverluste * Barrierefreiheit

* Erneuerbare Energien
* Ressourcenschonung
» Wassereffizienz Handeln

* Begriinungen * Urban Gardening

* Recycling  Begegnungszonen

® Fassade: Das nachtragliche Aufbringen von
Dammungen ist bei gegliederten, historischen
Fassaden eine aufwendige und technisch
schwierige MaBnahme. Innendammung kann
hier eine Alternative sein, verringert aber die
Nutzflache, Warmebriicken bleiben meist be-
stehen; zudem drohen Schaden durch Kondens-
wasserbildung innerhalb des Wandaufbaus. Mit
manchen modernen Systemen konnen viele
dieser Nachteile bei sorgfaltiger Ausfiihrung
aber vermieden werden, welche sich dann
wiederum in hoheren Kosten widerspiegeln.
Bestehen bleibt jedoch die stérkere Erhitzung
der Raume in den Sommermonaten. Bei 20 cm
AuBendammung je nach Gliederung der Fas-
sade kann mit Kosten von 110 bis 140 Euro/m®
gerechnet werden. Da eine Innenddmmung eine
oft aufwendigere Technik mit sich bringt, sind
die Kosten fiir das Dammmaterial aufgrund der
Komplexitat, natirlich abhangig vom Gebaude,
oft teurer. Allerdings erspart man sich Krankos-
ten und das aufwendige Wiederherstellen der
urspriinglichen gegliederten Fassaden.

® Fenster: Schlecht isolierte Fenster fiihren zu
einem hohem Energieverlust und sind Energie-
fresser. Neben der Vermeidung der Warmever-

* Gesundheit und Sicherheit

+ Komfort und Lebensqualitat

* Verantwortungsvolles

* Kosteneffizienz

* Wertsteigerung

* Betriebskostenreduktion

* Verwendung von
langlebigen Materialien

*» Nachhaltigkeit im
Geschaftsbetrieb

luste durch thermisch bessere Verglasungen
und Rahmenmaterialien, bieten diese auch einen
effektiven Schutz vor Uberhitzung der Wohn-
raume in den Sommermonaten. Zur Behebung
dieser typischen Schwachstelle der Gebaude-
hiille konnen zeitgemaBe Glasprodukte - wie
3-Scheiben-Isolierverglasung oder sogar Vaku-
um-Glas - eingesetzt werden. Dieses ermoglicht
auch bei altehrwiirdigen Kastenstockfenstern
eine massive thermische Verbesserung unter
gleichzeitiger Erhaltung des Erscheinungsbilds.
Dabei genligt oft die Sanierung der Innen- oder
der AuBenfenster (bei Altwiener Kastenfenstern
muss das Vakuumglas aber jedenfalls innen
sein). Durch die Ertiichtigung der Fenster kann
die energetische Performance um bis zu 10
Prozent verbessert werden.

2. Sonnenschutz

Die Vermeidung sommerlicher Uberhitzung bringt zwar
keine dramatischen Einsparungen, jedoch ist das Kos-
ten/Nutzenverhaltnis sehr gut. Kann eine AuBenbe-
schattung die Anschaffung eines Klimagerats ersetzen,
kommt es in der Regel schon bei der Anschaffung

zu einer Ersparnis, wenn nicht, kann zumindest eine
Reduktion des Kiihlbedarfs erreicht werden.
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3. Modernisierung bzw. Wechsel
des Heizsystems

Im Schnitt werden rund 80 Prozent der im Haushalt
benotigten Energie fiir die Raumheizung, weitere

10 Prozent fiir Warmwasser bendtigt. Durch ein
effizientes Heizsystem aus erneuerbaren Energie-
quellen kann der Primarenergiebedarf erheblich
gesenkt werden - und es kdnnen dariiber hinaus
auch die CO,-Emissionen um mindestens zwei
Drittel (abhdngig von den Ausgangswerten und dem
Heizungssystem) reduziert werden. Die Kombination
mehrerer Systeme (z. B. Geothermie mit Solarther-
mie und Warmeriickgewinnung) kann diese Werte
weiter verbessern.

Die Planung der Umstellung von fossilen Heizungs-
systemen in ein zentrales, nachhaltigeres System
ist daher unverzichtbar. In Frage kommen Luft-Luft-
oder Luft-Wasser-Warmepumpen, Erdwarme oder
Fernwarme. Solarthermie und Photovoltaik konnen
in der Regel erganzende Beitrage liefern oder die
okologische Qualitat des primaren Heizsystems
erhdhen. Aus technischen Griinden (beengte Platz-
verhdltnisse, Zufahrtsmdglichkeiten, Statik etc.) sind
sehr oft viele grundsatzlich vorteilhafte Varianten
nicht oder nicht wirtschaftlich sinnvoll umsetzbar.

Um einen Teil des Strombedarfs - z. B. fiir eine
Warmepumpe - zu decken, empfiehlt es sich
zusatzlich, eine PV-Anlage am Dach zu installieren,
was insbesondere in den Sommermonaten einigen
Energieertrag bringt. Auch Solarthermie ist eine
sinnvolle Kombinationsmoglichkeit fiir die Warmebe-
reitstellung. Die Kombination aus Solarthermie und
einem konventionellen Heizsystem kann in der Regel
so konfiguriert werden, dass die Solarthermieanlage
den Warmwasserbedarf deckt und das Heizsystem
nur dann aktiviert wird, wenn die Solarthermie nicht
genligend Energie liefert.

Eine Liiftungsanlage mit Warmerlickgewinnung
tragt ebenso zur Energieeffizienz wie kostengiins-
tige Abwasser-Warmepumpen bei. Andere aus
Nachhaltigkeits- (und teilweise aus Kostengriinden)
uberlegenswerte MaBnahmen sind die Nutzung von
Regenwasser fiir Begriinung und Wiederaufberei-
tung von Brauchwasser.

4, Begriinung und Neugestaltung
von Innenhofen

Regenwassermanagement und gespeicherte
Feuchte durch Begriinung und verstarkte Versi-
ckerungsflache wirken stadtischen Hitzeinseln und
Tropennadchten entgegen. Bepflanzung mildert die
Aufheizung innerhalb des Gebaudes; und wird dabei
auf Lichtverhaltnisse, Temperatur und Luftfeuchte
sowie Luftbewegung und behagliche Innentempe-
raturen geachtet, werden okologische MaBnahmen
auch zum WohlfiihIfaktor.

,ESG-MaBnahmen konnen
Mehrwert fur Nutzer bringen®

In vielen Innenhofen besteht zudem reichlich Platz
fir eine gértnerische Ausgestaltung. An kahlen
Innenhoffassaden, denen man sonst ohnehin sehr
wenig Aufmerksamkeit schenkt, ware etwa ein
Rankgertist, an dem bodengebundene Kletter-
pflanzen entlangwachsen, denkbar. Durch mehr
Begriinung konnen neben Kiihlung und natirlicher
Verschattung des Gebaudes zudem fiir Bewohner
qualitativ wertvolle Freiflachen und interaktive Be-
reiche geschaffen werden, um so auch das soziale
Miteinander zu starken.

5. Objektubergreifende MaBnahmen

Die beschrankten oder ineffizienten Moglichkeiten
zur Dekarbonisierung durch MaBnahmen auf Ob-
jektebene machen Uberlegungen zu geb3udeiiber-
greifenden MaBnahmen in den Bereichen Heizung,
Kiihlung und Warmwasser erforderlich. Noch gibt
es wenige, aber dafiir sehr gelungene Musterpro-
jekte, die das Potenzial von Kooperationen auf
Ebene von Hauserbldcken zeigen. Teilweise wird
die Nutzung nachhaltiger Energiequellen dadurch
Uberhaupt erst moglich, fast immer aber kann eine
deutlich hohere Kosteneffizienz erreicht werden.
Hier sind weniger die technischen Herausforderun-
gen das Hauptproblem als vielmehr juristische Fra-
gen und ein fairer Interessensausgleich zwischen
verschiedenen Eigentiimern.

Hausverwaltung

Ausnahmen von der Richtwertmiete

Fur vor 1945 errichtete Objekte sind Richtwertmieten zu verrechnen, so das
kleine 1x1 des MRG. Stimmt, aber auch hier gibt es (einige) Ausnahmen, die

die Regel bestatigen.

Das Richtwertsystem ist das Herzstlick des
Vollanwendungsbereichs des Mietrechtsgesetzes,
dem vor 1945 errichtete Objekte zuzuordnen sind.
Doch entgegen der landldaufigen Meinung, dass da
,die Eisenbahn driiberfahrt, gibt es eine ganze
Reihe von Ausnahmen. Es lohnt sich durchaus, von
der Hausverwaltung priifen zu lassen, ob es auch
beim eigenen Zinshaus Wege aus der Bindung an
den Richtwert gibt und das ganze Objekt oder
einzelne Tops auch zum angemessenen Mietzins
vermietet werden dirfen.

Die in der Praxis wichtigsten Falle sind:

® Nach 1945 errichtete Geb&dudeteile: Diese
Ausnahme von der Richtwertmiete ist noch
allgemein bekannt und umfasst im Wesentli-
chen ausgebaute Dachboden und aufgesetzte
ObergeschoBe.

® Keine oder untergeordnete Wohnnutzung: Wenn
ein Top ganzlich oder klar liberwiegend als Bliro,
Geschéftslokal oder Ordination verwendet wird.

® Jiingere Baugenehmigung: Auch Altbauten, fur
die nach dem 8. Mai 1945 Neuerrichtungen
notwendig waren (zumeist durch Bomben-
schaden verursacht).

® Denkmalschutz: Steht ein Gebaude unter
Denkmalschutz und hat der Eigentimer nach
dem 8. Mai 1945 zu dessen Erhaltung ,erhebli-
che® Eigenmittel aufgewendet.

® Nutzfliche iiber 130 m* Wohnungen der Ka-
tegorie A oder B mit mehr als 130 m* Nutzfla-
che, wenn der Vermieter diese binnen sechs
Monaten nach Freiwerdung an einen nicht Ein-
trittsberechtigten vermietet. Verbesserungs-
arbeiten verlangern diese Frist um ein Jahr.

In anderen Féllen ist sogar eine vollkommen freie

Mietzinsbildung moglich (Vollausnahmen vom MRG):

® Hotel, Garage und Logistik: Vermietung im
Rahmen des Betriebs eines Beherbergungs-,
Garagierungs-, Verkehrs-, Speditions- oder
Lagerunternehmens.

® Befristet vermietete Geschéftslokale bei einer
Befristung bis zu sechs Monaten.

® Zweitwohnsitze: Wohnungen der Kategorie A
oder B kénnen (bis sechs Monate) als Zweit-
wohnung wegen beruflich bedingten Orts-
wechsels frei vermietet werden. Typische Falle
sind Gastsemester von Studenten oder befris-
teter beruflicher Aufenthalt in einer Stadt.

® Ferienwohnungen: Manchmal etwas tricky,
aber wenn der Mieter einen anderen Haupt-
wohnsitz hat und nicht in Wien arbeitet, ist
man auf der (ziemlich) sicheren Seite.

® Kleine Zinshauser: Gebaude mit nicht mehr als
zwei selbstandigen Wohnungen oder Geschafts-
raumlichkeiten (Tops in spateren Dachausbau-
ten zahlen nicht mit).

Achtung: Alle Ausnahmen von der Vollanwendung
des MRG sind rechtlich komplex, eine kompetente
juristische Beurteilung ist absolut unverzichtbar.

Enl
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Round-Table

Chancen fur nachhaltig agierende
Investoren

© Lichtpunkt Fotografie |

Wir leben

Immobilien.

Expertenrunde in der EHL-Zentrale: Franz Poltl, Geschaftsfihrender Gesellschafter EHL Investment Consulting,
Prasident des Osterreichischen Haus- und Grundbesitzerbunds Martin Prunbauer, Obmann des Vereins zur Revitalisierung
und architektonischen Aufwertung der Wiener Griinderzeithduser Kaspar Erath, Moderator Thomas Brey.
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Die steigenden Zinsen haben die Zinshauspreise aktuell unter Druck gebracht,
die langfristigen Perspektiven bei nachhaltiger Bewirtschaftung von Zinshau-
sern sind allerdings voll intakt, vielleicht aus strategischen Gesichtspunkten
sogar mehr als noch vor einigen Jahren, so das Fazit der Experten bei einem
Round-Table-Gesprach zum Wiener Zinshausmarkt.

Wir haben uns wohl schon einmal in besseren Zeiten
getroffen. Haben die Entwicklungen der Jahre 2022
und 2023 das Zinshaus als Investmentprodukt
weniger attraktiv gemacht oder sind die Probleme nur
temporér?

Christine Dornaus, Vorstandsdirektorin

Wiener Stadtische: Die Wiener Stadtische ist
stolz auf ihr seit 100 Jahren aufgebautes Zins-
hausportefeuille, das wir auch intensiv bewirt-

schaften und weiterentwickeln. Allerdings sind
aktuell Investitionen in Zinshauser fir die Wiener
Stadtische wegen der vergleichsweise geringen
Renditen unattraktiv. Aufgrund von Eingriffs-
moglichkeiten des Gesetzgebers in die Mietzins-
bildung und die Regelung der Indexanpassung

- zuletzt wurde das Thema offentlich in Form
einer Mietpreisbremse diskutiert - konnte auch
der Inflationsschutz von Zinshausinvestments in
Frage gestellt werden.

Klingt als wére ein Zinshausinvestment eher ein Hobby.

Martin Prunbauer, Prasident Osterreichischer
Haus- und Grundbesitzerbund: Zweifellos hat der
Besitz eines Zinshauses gerade fiir private Haus-
eigentlimer auch emotionale Aspekte und ein er-
heblicher Anteil der Zinshausbesitzer betrachtet ihr
Engagement nicht primar unter dem Gesichtspunkt
der kurzfristigen Renditemaximierung, sondern als
langfristige Sachwertveranlagung fir Generationen.
Aber von ,,Hobby“ kann natiirlich keine Rede sein,
sondern man kann zumindest bisher mit einem
Zinshaus in Wien nachhaltigen Ertrag erzielen.

Wieso ,,zumindest bisher“?

Prunbauer: Wenn es tatsachlich dazu kame,
dass die Indexierungen ausgesetzt oder beschnit-
ten werden, wiirde das die Situation dramatisch
andern. Solange nicht geklart ist, wie die Vor-
schriften zur Dekarbonisierung konkret ausfallen
werden und vor allem wie sie finanziert werden
sollen, wére die nachhaltige Bewirtschaftung von
Zinshausern in Zukunft nicht mehr gesichert. In-
sofern war es enorm wichtig, dass die sogenann-
te Mietpreisbremse abgewehrt werden konnte.

Ohne Indexierung
wirden es viele nicht
schaffen.

Franz Poltl

Kaspar Erath, Obmann Verein zur Revitali-
sierung und architektonischen Aufwertung
der Wiener Griinderzeithauser: Dass dariber
Uiberhaupt geredet wird, ist doch bereits un-
verstandlich. Die Indexierung muss doch die
Normalitat sein und sie deckt auch bestenfalls
einen Teil der Kostensteigerungen ab, mit denen
man bei Zinshausern konfrontiert ist. Die Kosten
flir die Erhaltung sind deutlich starker als der VPI
gestiegen, von der Vervielfachung der Zinskosten
bei Fremdfinanzierungen gar nicht zu reden.

Franz Po6ltl, Geschéftsfiihrender Gesellschaf-
ter EHL Investment Consulting: Man muss
aber dariiber diskutieren, denn die steigenden

Kosten fiir Kredite - Zinsen und Tilgung - missen
durch korrespondierend steigende Mietertrage
gedeckt sein, sonst kommt man in eine finanzi-
elle Schieflage. Der GroBteil der Objekte wurde
namlich nicht geerbt, sondern gekauft und zumin-
dest teilweise fremdfinanziert. Auch mit Indexie-
rung haben da viele Investoren derzeit Mihe, die
gestiegenen Zinskosten zu erwirtschaften. Ohne
Indexierung wiirden es viele nicht schaffen und
es konnten Insolvenzszenarien drohen.

Christine Dornaus ist Vorstandsmitglied der Vienna Insurance
Group, einem der fiihrenden heimischen Institutionellen Immobi-
lieninvestoren.

Kann eine entfallene Indexierung tatséchlich so
dramatische Folgen haben?

Erath: Man muss die Ausgangslage sehen.
Selbst nach der Indexierung liegt der Wiener
Richtwert grade einmal bei 6,67 Euro. Wo ich
keinen Lagezuschlag habe - und der wird ja oft
genug bei Schlichtungsstellen mit Pseudoargu-
menten ausgehebelt - ist Vermietung schlicht

Enl
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nicht mehr wirtschaftlich. Man kann eigentlich
nur auf Parifizierung und Abverkauf ausweichen,
aber dann darf man sich auch nicht wundern,
wenn es immer weniger Mietwohnungen gibt und
30 Interessenten auf eine Wohnung kommen.

RA Martin Prunbauer ist Prisident des Osterreichischen Haus-
und Grundbesitzerbunds.
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Die Menschen miissen sich Wohnen aber leisten konnen.

Prunbauer: 60 Prozent der Mietverhéltnisse in
Osterreich entfallen auf Gemeinniitzige und Kom-
munen. Kein Mensch kann mir erzahlen, dass das
nicht reicht, um allen sozial Schwachen leistbare
Wohnungen anzubieten. Es konnen doch nicht
private Vermieter diese Aufgabe Ubernehmen miis-
sen, teilweise sogar mit geringeren Mieteinnahmen
als bei gemeinnitzigen oder kommunalen Wohnun-
gen, die mit Steuergeld unterstutzt werden.

Dornaus: Hier gibt es tatsachlich einige Ungereimt-
heiten. Ein neues Mietrechtsgesetz, das auf alle
Mietwohnungen anwendbar ist, konnte durch darin

enthaltene LenkungsmaBnahmen auch eine Erho-
hung der sozialen Treffsicherheit zur Unterstiitzung
benachteiligter Mietergruppen beinhalten.

Erath: So wie in Wien angewendet ist das
Richtwertsystem generell Giberholt und ich sehe
nur eine sinnvolle Losung: Wer sein Haus auf
modernen Topstandard bringt, soll aus dem
Richtwertsystem ausscheiden und zu Markt-
konditionen vermieten kdnnen. Das wiirde auch
Milliardeninvestitionen auslosen.

Poltl: Tatsachlich knlipfen wir derzeit die Un-
terstitzung von Mietern an das Errichtungsjahr
des Objekts, statt an soziale Kriterien. So helfen
wir sehr vielen ein wenig, statt denen, die es
brauchen, im erforderlichen AusmaR.

Wére ein solcher Ansatz auch geeignet, um die Finanzie-
rung der Dekarbonisierung sicherzustellen?

Dornaus: Es wére jedenfalls eine Variante, im
Rahmen einer Uberarbeitung des Mietrechts-
gesetzes wie in Deutschland die Moglichkeit
der Umlage der Kosten von thermischen
Verbesserungen auf den Mieter zu schaffen.
SchlieBlich profitieren die Mieter aufgrund
niedrigerer Energiekosten auch davon. Andere
Instrumente waren Forderungen, Steuer-
erleichterungen oder wahrscheinlich eine
Kombination, denn im bestehenden Umfeld
mit Richtwertmieten wird sich das nur sehr
schwierig umsetzen lassen.

Wie in Deutschland
Umlage der Kosten
thermischer Verbesser-
ungen auf den Mieter.

Christine Dornaus

Prunbauer: Gerade bei den steuerlichen MaB-

nahmen gabe es Modelle wie etwa die Zehntel-

abschreibung. Aber es muss auch sichergestellt
werden, dass Eigennutzer nicht auf der Strecke

bleiben. Das ist eine gar nicht so kleine Gruppe

von Immobilieneigentiimern.

Poltl: Die Finanzierung ist aber nicht das einzige
Problem. Es muss klar sein, mit welchen MaBnah-
men man die ESG-Verpflichtungen erfillt, diese
mussen technisch sinnvoll umsetzbar sein und
beim Zeitplan ist auf die Kapazitaten etwa bei
Handwerkern Riicksicht zu nehmen. Andernfalls
kann man nicht sinnvoll kalkulieren.

Dornaus: Auch mietrechtlich sind einige Proble-
me dringend zu I0sen. Insbesondere sind gesetz-
liche Regelungen vorzusehen, die den Einbau von
nachhaltigen ESG-konformen Heizungssystemen
auch ohne die Zustimmung der Mieter ermogli-
chen. Bei parifizierten Objekten ist das Einstim-
migkeitsprinzips zumindest dort zu hinterfragen,
wo es im Sinne einer Interessensabwagung kei-
nen sachlichen Grund gibt, die Umsetzung einer
MaBnahme durch willkiirliche zu verhindern. Das
betrifft umweltrelevante MaBnahmen, aber auch
Bereiche, in denen es um Wertsteigerung oder
Verbesserung des Wohnwerts geht, also z. B.
Dachbodenausbau oder Errichtung von Balkonen.

Kommen wir zu dem Thema, auf das es letzten Endes
ankommt: Wie geht es mit den Zinshauspreisen nach
eineinhalb eher schweren Jahren weiter?

Dornaus: Nach unserer Einschatzung handelt es
sich dabei vor dem Hintergrund des weiter steigen-
den Zinsumfeldes um eine anhaltende Entwicklung.

Prunbauer: Wenn der Gesetzgeber fiir entspre-
chende Rahmenbedingungen sorgt, bin ich auf
langere Sicht optimistisch. Dass schadliche
Markteingriffe wie das Aussetzen der Indexierung
oder eine Leerstandsabgabe auf Bundesebene
nicht gekommen sind, gibt Anlass zur Hoffnung,
dass am Ende auch in der Politik wirtschaftliche
Vernunft zahlt.

Erath: Jedenfalls wird in den kommenden Jahren ein
bedeutender Eigenkapitaleinsatz erforderlich sein
und dieses Kapital wird es nur geben, wenn es auch
Rendite bringt. Und nur dann wird es auch maoglich
sein, den Altbaubestand langfristig zu erhalten.

Poltl: Kurzfristig sehe ich einige Herausforderungen,
langfristig bin ich sehr optimistisch. Ich rechne damit,
dass die Preise jedenfalls noch bis zum Ende der Leit-
zinserhohungen unter Druck bleiben. Danach wird

sich ein neues Marktniveau bilden, das allerdings un-
ter den Topwerten aus 2021 liegen wird. Wir haben
also einige eher miihsame Jahre vor uns und das
Geschaftsmodell ,kaufen, behiibschen und rasch
mit Gewinn weiterverkaufen“ wird nicht funktio-
nieren. Aber Wien wachst ungebremst weiter, die
Zinshauslagen werden immer begehrter und daher
haben Langfristinvestoren sehr gute Perspektiven.
Das erkennen auch jetzt schon einige potenzielle
Kaufer. Wir sprechen derzeit mit einem Fonds aus
der Schweiz, der das geanderte Marktumfeld fiir
einen Einstieg nlitzen mochte. Ich bin daher sehr
zuversichtlich, dass sich mittelfristig auch jetzt
skeptische Investoren wie Versicherungen wieder
bei Zinshausern engagieren werden.

Enl

© Lichtpunkt-Fotografie===

Kaspar Erath ist Obmann des Vereins zur Revitalisierung und ar-
chitektonischen Aufwertung der Wiener Griinderzeithauser.
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Referenzen | Vermittelte Zinshauser

= vw“/ -.. A

Karntner StraBe 12, 1010 Wien

Nutzflache ca. 3.550 m?

Dieses 1875 erbaute Eck-Zinshaus punktet nicht nur
durch sein prachtiges Aussehen, sondern auch durch
seine exklusive Innenstadtlage.

]

Schreyvogelgasse 2, 1010 Wien
Nutzflache ca. 3.424 m?

Das imposante, im Jahre 1894 erbaute, Eck-Zinshaus
liegt im Herzen Wiens und ist mit seiner prominenten
Lage Bestandteil der Wiener Stadtgeschichte.

=7 '
FavoritenstraBe 39, 1040 Wien
Nutzflache ca. 2.582 m?

Dieses 1890 vom Architekt Carl Holzmann erbaute
Eck-Zinshaus orientiert sich weitgehend an den Konzep-
ten des strengen Historismus.

Schubertring 9-11, 1010 Wien
Nutzflache ca. 9.445 m?

Der Christinenhof an der RingstraBe, erbaut 1863-65
von Ludwig Zettl, ist ein freistehender, friihhistorischer
Wohnhof mit architektonisch gestaltetem Innenhof.

(

e

Franz-Josefs-Kai 27, 1010 Wien

Nutzflache ca. 3.508 m?

Das 1899 erbaute und direkt am Franz-Josefs-Kai ge-
legene Zinshaus, befindet sich einer der begehrtesten
Lagen des 1. Bezirks in Wien.

Mariahilfer StraBe 3, 1060 Wien
Nutzflache ca. 2.772 m?

NeungeschoBiges Zinshaus aus der spaten Griinderzett,
direkt an Osterreichs langster EinkaufsstraBe und in un-
mittelbarer Nahe zur Wiener Innenstadt gelegen.

)

Referenzen | Vermittelte Zinshauser

Blirgerspitalgasse 29, 1060 Wien
Nutzflache ca. 3.561 m?

Einzigartiges Dreifronten-Zinshaus in bester innerstadti-
scher Lage zwischen Westbahnhof und Innerer Mariahil-
fer StraBe gelegen.

Nutzflache ca. 856 m?

Das leerstehende Eckzinshaus in prominenter Lage an
der Josefstadter StraBe verfiigt Uber Ausbaupotenzial in
den bestehenden Wohnungen und im Dachgeschoss.

KoppstraBe 62, 1160 Wien
Nutzflache ca. 1.448 m?

Das Griinderzeithaus wurde zwischen 1848 und 1918
erbaut und besticht durch die gegliederte Fassade so-
wie durch die exponierte Lage als Eckzinshaus.

Lindengasse 40, 1070 Wien
Nutzflache ca. 1.367 m?

Dieses Griinderzeithaus wurde 1857 erbaut und be-
sticht durch seine duBerst attraktive Wohn- und Biiro-
lage im 7. Wiener Gemeinde Bezirk Mariahilf.

Schonbrunner StraBe 249, 1120 Wien
Nutzflache ca. 4.223 m?

Das reprasentative Doppelzinshaus besticht durch sei-
ne attraktive, gegliederte Fassade und liegt in einer sehr
gut angebunden Wohn- und Blirogegend.

Hofstattgasse 20, 1180 Wien

Nutzflache ca. 1.281 m?

Das Zinshaus in ruhiger Wohnlage im 18. Bezirk bietet
neben bester Wohnqualitat auch ein Ausbaupotenzial
im DachgeschoB.
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1., Innere Stadt

INNERE STADT

Renditen

Wohnungen
Biiros

Die sich anbahnenden Veranderungen auf dem Zinshausmarkt motivierten 2022
vorwiegend institutionelle Eigentiimer, sich auch von erstklassigen Objekten zu
trennen. Im Gegenzug engagierten sich vor allem Entwickler, die in den reprasen-
tativen Lagen am Ring und am Kai noch einiges Potenzial orten.

Zinshausraritaten am Markt

,Wir wiirden jederzeit in der Innenstadt investieren,
wenn nur irgendjemand etwas verkaufen wiirde®,
war Uber Jahre hinweg ein Stehsatz ambitionier-

ter Wiener Immobilienprofis. 2022 gab es keinen
Grund mehr zu derartigen Klagen, denn erstmals
seit langer Zeit trennten sich gleich mehrere grofe
institutionelle Investoren von wichtigen Objekten.

»Quadratmeterpreise lber
12.000 Euro sind nur mehr in
Ausnahmefallen erzielbar.”

Insbesondere Versicherungen und borsennotier-
te Immobilienunternehmen nutzten im Verlauf
des Vorjahres noch die Gelegenheit, Kasse zu
machen. Die groBte Transaktion war der Verkauf
eines Objekts eines groBen Versicherungsunter-
nehmens am Stubenring an einen Gsterreichi-
schen Immobilienentwickler. Ein borsennotiertes
Immobilienunternehmen gab aus strategischen
Griinden gleich mehrere Objekte, unter anderem
eines in der Nahe des Universitatsrings sowie
eines in Donaukanalnahe, ab. Unmittelbar neben
Letzterem verkaufte ein weiterer Versicherungs-
konzern ein reprasentatives Gebaude.

Obwohl diese Verkadufe bereits vor der aktuellen
schwierigeren Phase am Wiener Zinshausmarkt
abgeschlossen wurden, lagen die Preise durch-
wegs unter den in den beiden Jahren davor gesehe-
nen Niveaus. Die Renditen uberstiegen wieder die
Zwei-Prozent-Marke, nachdem in der Innenstadt
davor maximal 1,5 Prozent zu erzielen waren.

Dem gestiegenen Renditebewusstsein der Kaufer
kam die Tatsache entgegen, dass bei allen genann-
ten Objekten attraktive Geschaftsflachen in den
Erdgeschofzonen - bei den Hausern in Donauka-
nalnahe zusétzlich ein beachtlicher Biiroanteil - fiir
uberdurchschnittlich hohe laufende Ertrage sorgen.
Dieser Faktor hat aufgrund der gestiegenen Finan-
zierungskosten deutlich an Relevanz gewonnen.

Mittlerweile liegen die Quadratmeterpreise um bis zu
10 Prozent unter den Hochststanden bei meist rund
10.000 Euro, Werte {iber 12.000 Euro sind eher die
Ausnahme.

Der Anfang 2023 getatigte Verkauf der einzigartigen
Highstreet-Immobilie mit dem Apple Store in der
Karntner StraBe an ein oberosterreichisches Family
Office zum Rekordpreis von € 31.000/m? ist als
starkes Signal fiir die langfristige Attraktivitat des
Zinshausmarkts im 1. Bezirk zu werten.

Geschiéftslokale A-Lagen
B-Lagen

Zinshauspreise 8.000 bis 14.000 EUR/m?
0,7 bis 1,6%

Monatsmieten netto in EUR/m?

D k. A.

16,0 bis 27,0
100-500
20-90

Flachenaufteilung Altersgruppen

N

a

@ Baulandnutzung (141,6 ha)
‘ Griinflachen inkl. Gewasser (30,4 ha)

@ 0bis5Jahre (617)

@ ¢ bis 14 Jahre (928)

@ 15 bis 24 Jahre (1.454)
25 bis 64 Jahre (8.562)
65 Jahre und alter (4.139)

Verkehrsflachen (114,9 ha)

Schottenring

Gonzagagasse

Schwedenplatz [{U

Kohlmarkt Graben

Wollzeile

9k] Rathaus
AR Stephansplatz

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

Bevdlkerungsentwicklung

2022 15.700
2038 16.927
Veranderung N¥IAWA:N

[CAIEI M EUR 24.401,-
NIy Ae EUR 36.561,- [#49,8%

)

iberdurchschnittliche Preislagen
durchschnittliche Preislagen
unterdurchschnittliche Preislagen
U-Bahn

U5 in Planung

Anteil nicht-6sterreichischer
Staatsbiirger

VAV 32,2 %
1. Bez., A NAO -6,5 %

Die prognostizierte Einwohnerzahl fiir die Wiener Gemeindebezirke stammt aus der aktuellsten Bevolkerungsprognose 2018. Eine neue Bevilkerungsprognose wird derzeit
erstellt und gegen Ende 2023 zur Verfiigung stehen. Es wird auch aufgrund des starken Zuzugs aus der Ukraine mit deutlich héheren Prognosewerten zu rechnen sein.
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LEOPOLDSTADT

VAL ETEJETEM 2.900 bis 6.100 EUR/m? WAL EIE JEIE-M 2.900 bis 4.000 EUR/m?
Renditen 1,5 bis 2,5 % Renditen 2,3 bis 3,2%
i o 8 e ‘

LEOPOLDSTADT

Monatsmieten netto in EUR/m?

BRIGITTENAU

| s e

28

Wohnungen 212,60
Biiros 10,0 bis 20,0
Geschiftslokale A-Lagen 11-25
B-Lagen 5-10
BRIGITTENAU
Monatsmieten netto in EUR/m?
Wohnungen @ 12,00
Biiros 10,0 bis 19,0
Geschiftslokale A-Lagen 10-20
B-Lagen 5-11

2., Leopoldstadt | 20., Brigittenau

Die Leopoldstadt - und in ihrem ,Windschatten“ die benachbarte, kleinere
Brigittenau - zahlen wegen der Nahe zur Innenstadt und mehr noch wegen der
groBen Stadtentwicklungsprojekte zu den chancenreichsten Teilmarkten Wiens,
die sich mittelfristig Uberdurchschnittlich stark entwickeln sollten.

Auf den Nord- folgt der
Nordwestbahnhof

Die zwischen dem Donaukanal und der Donau
gelegene ,Insel“ mit den Bezirken Leopoldstadt
und Brigittenau ist eines der groBen Hoffnungs-
gebiete der Stadtentwicklung Wiens.

Hier befinden sich mit dem Areal des fritheren
Nordwestbahnhofs im 20. Bezirk die letzten
groBen innerstadtischen Flachenreserven, die

in den kommenden beiden Jahrzehnten fur die
Errichtung mehrerer Tausend Neubauwohnungen
samt begleitender Infrastruktur - Bildungseinrich-
tungen, Griinrdaume, Einkaufsmoglichkeiten, Biiro-
und Hotelobjekte - genutzt werden sollen.

~Exzellente langfristige Per-
spektiven schlagen sich
aktuell nicht zu Buche.”

So wie die bereits weitgehend umgesetzte Neunut-
zung des Areals am ehemaligen Nordbahnhof im

2. Bezirk wird das auch die traditionsreichen Zins-
hauslagen im naheren und weiteren Umfeld stark

positiv beeinflussen. Weniger stark im Blickfeld,
aber fiir die etwas zentrumsferneren und kosten-
giinstigeren Lagen der beiden Bezirke besonders
relevant, ist die Aufwertung der Waterfront entlang
der Donau, die mit der Fertigstellung des Marina
Tower einen starken Impuls erhielt.

Aktuell ist das in diesen Bezirken traditionellerwei-
se starke Transaktionsgeschehen vor allem im 20.
Bezirk abgeflacht, im 2. Bezirk blieb es stabil. Dazu
tragt nicht nur die Tatsache bei, dass die Gruppe
der Marktteilnehmer, die besonders an Investitio-
nen im pulsierenden Viertel rund um den Karme-
litermarkt interessiert ist, derzeit zuriickhaltend
agiert, sondern auch, dass zuletzt bei den Vorar-
beiten fiir die Entwicklung des Nordwestbahnhofs
wenig Fortschritt erzielt wurde, was Zweifel am
aktuellen Zeitplan aufkommen lieB.

Das Preisniveau im 2. und im 20. Bezirk war 2022

noch weitgehend stabil, 2023 ist jedoch mit einem
Riickgang gegentiiber bisherigen Hochstwerten zu

rechnen.

Spittelau L8

LassallestraBe
Wallensteinplatz

[k} Donauinsel

U4 NORDWESTBAHNH
|
Schottenring U/Z,U4 [VAMVV] Praterstern =

[V Messe-Prater
= WU Wien %
—

VAW m Donaukanal Stadion
LandstraBe - Wien Mitte TVE] (VL2 Viertel Zwei

AusstellungsstraBe

Flachenaufteilung

Leopoldstadt Brigittenau

9

. Baulandnutzung (434,4 ha | 204,9 ha)
@ Griinflachen inkl. Gewésser (1.075,0 ha | 170,0 ha)
Verkehrsfldachen (414,7 ha | 196,2 ha)

Bevdlkerungsentwicklung

1020 | 2022 104.688
10201205 XTI
Verdnderung FAPZEEENE

120012022 [CLZEYA
12002038  RIFX:E}:]
Verdnderung RERLYAWANAS

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

ANV EUR 24.401,-
2.Bez, [QLEYRIVIN -1,1%
20. Bez., [LEARTARN -15,3 %

)

tiberdurchschnittliche Preislagen
durchschnittliche Preislagen
unterdurchschnittliche Preislagen

—— U-Bahn

Altersgruppen

Leopoldstadt

8

Brigittenau

W

@ 0 bis 5Jahre (6. 241 4.870)

@ 6 bis 14 Jahre (8.679 | 6.997)

@ 15 bis 24 Jahre (12.841] 10.661)
25 bis 64 Jahre (61.151 | 48.720)
65 Jahre und lter (15.776 | 13.223)

Anteil nicht-Gsterreichischer
Staatsbiirger

@ Wien [EXAYRL
2.Bez., EENEFA +3,0 %
20. Bez., ELWR +8,0 %
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3., Landstral3e

LANDSTRASSE

Renditen

Wohnungen
Biiros

Im gutbirgerlichen 3. Wiener Gemeindebezirk muss der Zinshausmarkt ein
Minus von gut 10 Prozent verkraften. Die zentrumsnahen Lagen rund um die
namensgebende LandstraBe schneiden spurbar besser ab als andere Bezirk-

steile.

Sogwirkung der stabilen Lagen lasst
nach

Nach einigen Jahren, in denen sich die Preisun-
terschiede zwischen ,besseren®und ,wenig
attraktiveren® Bezirksteilen tendenziell immer
weiter verringert haben, geht die Schere zwischen
Lagen unterschiedlicher Qualitat nun wieder
weiter auf. Bei einem Minus von lber 10 Prozent
fur den Zinshausmarkt der Landstrafe insgesamt
entwickelten sich die zuletzt gehypten Zukunftsla-
gen eher unterdurchschnittlich. Die Renditen sind
um rund einen halben Prozentpunkt gestiegen,
gekauft wird bei Werten ab 2,0 Prozent, fallweise
konnen Investoren auch 3 Prozent Anfangsrendite
lukrieren.

Vergleichsweise gut abgeschnitten haben die
zentrumsnahen Lagen rund um die LandstraBBer
HauptstraBe, in denen die Preise trotz Riickgang
der Spitzenwerte auf rund 5.000 €/m’ stabil
blieben. Hier schlagen vor allem bei bereits fertig
ausgebauten und gut vermieteten Objekten ei-
genkapitalstarke Familienstiftungen zu, wahrend
Institutionelle 2022 tiberwiegend auf der Verkau-
ferseite zu finden waren.

Etwas geringer ist die Nachfrage aktuell in den
Bezirksteilen, die in den Vorjahren stark von der
~Entwicklungsfantasie“ profitierten, die Immobili-
eninvestoren im Umfeld von groBen Stadtentwick-
lungsgebieten orten. Das gilt insbesondere fir
das Fasanviertel zwischen Giirtel und Rennweg,
dem Entwickler mittelfristig groBes Potenzial
einrdgumen. Ahnliches trifft auch auf die periphe-
ren Lagen zu, welche von den Hochhdusern an
den Bezirksgrenzen (Triiiple, The Marks) auf Dauer
starke Impulse erwarten, die sich momentan aber
noch nicht in steigender Mieternachfrage und in
weiterer Folge steigenden Quadratmeterpreisen
niedergeschlagen haben.

»Renditen steigen auf bis zu
3 Prozent.”

Bemerkenswert ist, dass Ausbaumaglichkeiten
in den Dachbdden auBerhalb der Bestlagen des
Bezirks aktuell kaum in die Bewertung der Objek-
te einflieBen. Dafir sind sowohl die schwieriger
gewordene Verwertung von teuren DG-Woh-
nungen als auch die weiterhin hohen Baukosten
verantwortlich.

Geschéftslokale A-Lagen
B-Lagen

Zinshauspreise 2.800 bis 6.100 EUR/m?
1,4 bis 2,5%

Monatsmieten netto in EUR/m?

13,20
10,0 bis 20,0
20-50

5-18

Flachenaufteilung

Altersgruppen

W

@ 0 bis 5Jahre (5.096)

@ ¢ bis 14 Jahre (6.617)

@ 15 bis 24 Jahre (10.383)
25 bis 64 Jahre (56.363)
65 Jahre und lter (15.285)

@ Baulandnutzung (416,1 ha)
@ Griinflachen inkl. Gewasser (109,3 ha)
Verkehrsflachen (214,4 ha)

LandstraBe - Wien Mitte TUEMIE)

Stadtpark [V K] Rochusgasse

Wassergasse
- LandstraBer HauptstraBe
Neulinggasse

Ungargasse
(WK} Kardinal-Nagl-Platz

Belvedere

Rennweg U3 Schlachthausgasse

Prinz-Eugen-StraBe

Schlachthausgasse

U3 Erdberg
\

LandstraBer Giirtel

Schweizergarten

Arsenal

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

Bevdlkerungsentwicklung

2022 93.744
2038 98.278
Verdnderung ERELNEN:E

ANVl EUR 24.401,-
3.Bez., [QLEIRTEEY +9,3%

uberdurchschnittliche Preislagen

durchschnittliche Preislagen

unterdurchschnittliche Preislagen

—— U-Bahn

Anteil nicht-6sterreichischer
Staatsbiirger

@ Wien kXN
3.Bez., EENN3 +1,4%

)
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WIEDEN

Zinshauspreise  4.000 bis 7.700 EUR/m?

32

Renditen 1,3 bis 2,3 %

Monatsmieten netto in EUR/m?

Wohnungen 213,70
Biiros 10,0 bis 20,0
Geschiftslokale A-Lagen 15-30

B-Lagen 5-12

4., Wieden

Der kleine, aber feine Zinshausmarkt auf der gutbiirgerlichen Wieden hielt sich im
insgesamt schwierigen Marktumfeld besser als der Gesamtmarkt. Untypisch fur
die aktuelle Situation wurden auch mehrere Objekte gehandelt, die vor allem mit
noch nicht genutztem Entwicklungspotenzial punkten.

Fokus auf zentrumsnahe Bestlagen
nahe Karlsplatz

In Boomzeiten ist der noch immer stark von sehr
langfristigen Eigentimerstrukturen gepragte
Zinshausmarkt im Bezirk Wieden oft etwas hinter
der allgemeinen Aufwartsentwicklung zurtick-
geblieben. 2022 hingegen erwies sich ebendiese
stabile Struktur, die wesentlich dazu beitrug,
dass die Preisriickgange geringer ausfielen als

im Wiener Durchschnitt, als Vorteil. Die aktuelle
Preisspanne von 3.500 bis 5.500 €/m” ist am un-
teren Ende im Jahresvergleich fast unverandert,
nur die wenigen Ausreifer nach oben gab es nun
nicht mehr. Die Renditen bewegen sich mit einer
Bandbreite von 2,0 bis 2,8 Prozent im Schnitt der
zentrumsnahen Bezirke.

»Langfristig orientierte Eigen-
tumer sorgen fur Stabilitat.

Das Wiedener Marktgeschehen konzentrierte sich
dabei auf kleinere Transaktionen und vorwiegend
nicht voll ausgebaute Objekte, die noch einiges
Entwicklungspotenzial aufweisen, in zentrumna-
hen Lagen sidlich des Karlsplatzes.

Die bemerkenswerteste Transaktion war der
Verkauf eines groBen Objekts in der Nahe des
Schwarzenbergplatzes um knapp 30 Mio. Euro an
osterreichische Privatinvestoren. Ebenfalls in der
oberen GroBenklasse bewegte sich der Verkauf
eines historischen Birogebdudes im zentralen
Bereich der Wiedner HauptstraBe an einen nam-
haften Osterreichischen Immobilienentwickler.

Die Verkehrsachsen Wiedner HauptstraBe und
FavoritenstraBe bieten generell weiterhin einige
Moglichkeiten fir Entwickler und Investoren,

da hier auch durch attraktive Neubauprojekte
mittel- und langfristig Impulse zu erwarten sind.
Die Aufwertung der giirtelnahen Lagen durch die
Néhe zum Hotspot Hauptbahnhof ist hingegen be-
reits weitestgehend erfolgt. Ebenso ist das in den
besonders beliebten Wohnlagen im Nahbereich
des Naschmarkts und im Freihausviertel der Fall.

)

Flachenaufteilung

Altersgruppen

W

%

@ Baulandnutzung (114,2 ha) @ 0 bis 5 Jahre (1.624)
‘ Griinflachen inkl. Gewdsser (17,9 ha) . 6 bis 14 Jahre (2.229)
Verkehrsflachen (45,4 ha) @ 15 bis 24 Jahre (3.622)
25 bis 64 Jahre (19.715)
65 Jahre und alter (5.817)

Karlsplatz {UA

Operngasse | Technische Universitat

Naschmarkt
GuBhausstraBe 4
Rennweg S

VRN Taubstummenzasse |

Paulanergasse Prinz-Eugen-StraBe

FavoritenstraBBe
Wiedner HauptstraBe

SchonburgstraBe
HAUPTBAHNHOF|

[§R] Sidtiroler Platz
Hauptbahnhof

I lberdurchschnittliche Preislagen

I  durchschnittliche Preislagen
unterdurchschnittliche Preislagen

Giirtel —— U-Bahn

......... U5 in Planung

Anteil nicht-Osterreichischer
Staatsbiirger

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

Bevolkerungsentwicklung

2022 33.007
e EEEICHEN
Verénderung PARNNN- NS

[AAET I EUR 24.401,- @ Wien EVAYNS
4.Bez., IHULREE +15,2 % 4.Bez., EENER +1,0 %
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MARGARETEN

Zinshauspreise 3.000 bis 5.500 EUR/m?
Renditen 2,0 bis 2,9%

Flachenaufteilung

Altersgruppen

Monatsmieten netto in EUR/m?

34

D., Margareten

Wohnungen
Biiros

Ein ,,Geheimtipp® ist der einzige Bezirk innerhalb des Glirtels, der nicht an die
Innenstadt angrenzt, nicht mehr. Aktuell hat der Markt an Dynamik verloren,
sich jedoch in schwierigem Umfeld relativ gut gehalten.

U2-Verlangerung: Noch drei Jahre
Wartezeit

Der 5. Wiener Gemeindebezirk galt noch als Arbei-
terbezirk, als sich die Nachbarbezirke auf der
anderen Seite des Wientals langst als hippe Wohn-
gegend mit Bobo-Image und entsprechenden Gen-
trifizierungstendenzen etabliert hatten. Die Suche
der Investoren nach Lagen mit Aufholpotenzial,
mehr aber noch die kiinftig stark verbesserte
Anbindung des Bezirks ans offentliche Verkehrs-
netz, haben den Markt grundlegend geandert:
Margareten hat nun einen rasanten Aufholprozess
hinter sich gebracht, wodurch sich sowohl das
Transaktionsvolumen als auch die Kaufpreise pro
m® duBerst positiv entwickelt haben. Zwar sind die
Zinshauspreise noch immer niedriger als in allen
anderen Zentrumsbezirken, der Abstand ist aber
SO gering wie nie zuvor.

Der Bezirk verzeichnete kaum einen Preisab-
schlag bzw. teilweise sogar Preissteigerungen und
insbesondere das untere Ende der Preisrange, das
nun bei 3.000 Euro/m’ liegt, hat gegeniiber dem
Rekordjahr 2021 nicht nachgegeben. ,,Schnapp-
chen®findet man also tatsachlich nicht mehr. Hier
schlagt sich die Tatsache nieder, dass die Verlan-
gerung der U2 vom Knoten Pilgramgasse liber die
ReinprechtsdorferstraBe bis zum Matzleinsdorfer

Platz in greifbare Nahe geriickt ist. Immerhin sind
es nur mehr drei Jahre, bis die erste U-Bahn quer
durch den Bezirk fahren wird.

»1oplagen im Umfeld von Pilgram-
gasse und Matzleinsdorferplatz.

Trotz der relativen Preisstabilitat im 5. Bezirk darf
allerdings nicht libersehen werden, dass Zinshau-
ser aktuell auch in diesem Bezirk schwerer auf
dem Markt zu platzieren sind. Umgekehrt gibt es
fur langfristig orientierte Investoren gute Aussich-
ten, dass auch sehr gute Objekte mit duBerst so-
liden Zukunftsaussichten auf den Markt kommen.
Zu favorisieren sind dabei die Lagen im Umfeld des
kinftigen U2/U4-Knotens Pilgramgasse und des
nahegelegenen Ausgeh-Hotspots SchloBquadrat
sowie die neu entstehende U-Bahn-Station Rein-
prechtsdorferstraBe im Zentrum des Bezirks.

10,0 bis 16,0
Geschéftslokale A-Lagen
B-Lagen

d

@ Baulandnutzung (129,3 ha)

‘ Griinflachen inkl. Gewasser (8,8 ha)

Verkehrsflachen (63,0 ha)

Rechte Wienzeile

Linke Wienzeile

WY Margaretengiirtel

Bevdlkerungsentwicklung

2022 53.731
2038 54.800
Verdanderung JHEENFNOE

Reinprechtsdorfer StraBe

W

@ 0 bis 5 Jahre (2.583)

@ ¢ bis 14 Jahre (3.440)

@ 15 bis 24 Jahre (6.293)
25 bis 64 Jahre (33.552)
65 Jahre und alter (7.863)

u4 Ktenerckengasse

(JPHIZ Pilzramsasse|

. <}
Margaretenplatz

(8P4l Reinprechtsdorfer StraBe

['A iatzleinsdorfer Platz

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

AV EUR 24.401,-
R eUR 22 383, [RERRD

Schonbrunner StraBe
MargaretenstraBBe

Wiedner HauptstraBe

iberdurchschnittliche Preislagen

durchschnittliche Preislagen

unterdurchschnittliche Preislagen
—— U-Bahn

~~~~~~~~~ U2-Verlangerung in Planung

Anteil nicht-6sterreichischer
Staatsbiirger

@ Wien EVAYNS
5.Bez., KRR +6,9 %

35



)

MARIAHILF
Zinshauspreise  4.300 bis 6.000 EUR/m?
Renditen 1,7 bis 2,8 %
7 Monatsmieten netto in EUR/m? Flachenaufteilung Altersgruppen
/
//::‘; Wohnungen @ 13,50
1= Biiros 11,0 bis 19,0 w
A
m/ A Geschiftslokale A-Lagen 30-120
g = B-Lagen 6-25

A\
4
L)

5

@ Baulandnutzung (96,5 ha) @ 0 bis 5Jahre (1.293)
‘ Griinflachen inkl. Gewasser (5,4 ha) . 6 bis 14 Jahre (1.703)
Verkehrsflachen (43,6 ha) @ 15 bis 24 Jahre (3.512)
25 bis 64 Jahre (19.371)
65 Jahre und alter (5.079)

6., Mariahilf

Der Wachstumsmotor Mariahilfer StraBe ist in der Konjunkturflaute ins Stot-
tern geraten, aber nicht abgestorben. Zinshauser in und nahe der wichtigsten
Einkaufsmeile Osterreichs zihlen nach wie vor zu den begehrtesten Objekten

auf dem Wiener Markt.

Gute Perspektiven in den ,,ubersehe-
nen® Bezirksteilen

Mariahilf ist flichenmaBig der zweitkleinste
Bezirk Wiens und dennoch ist sein Zinshausmarkt
hochst heterogen. Das liegt vor allem an der Do-
minanz der Mariahilfer StraBe, in der Zinshauser
dank der sehr hohen Einzelhandelsmieten in der
obersten Preisklasse, durchaus vergleichbar mit
dem Niveau des 1. Bezirks, mitspielen.

~Langfristig vermietete Ge-
schaftsflachen stehen hoch wie
nie im Kurs.*

Das ist auch 2022 der Fall, wenngleich Oster-
reichs wichtigste EinkaufsstraBe als Motor fir
den Zinshausmarkt etwas an Schwung verloren
hat. Das macht sich in einem Mangel an Trans-
aktionen ebenso wie bei den Preisen bemerkbar.
Zuletzt wurde fiir gute und sehr gute Objekte ein
Quadratmeterpreis im Bereich von bis zu 9.500
Euro erreicht, in besonderen Fallen auch darii-
ber moglich. Die dank des groBen Anteils von
hochpreisig vermieteten Geschaftsflachen sehr
guten Cashflows stehen wegen der gestiegenen

Finanzierungskosten derzeit besonders hoch
im Kurs, ermoglichen sie doch selbst bei hohen
Kaufpreisen laufende Renditen bis 2,8 Prozent.

Ein wenig zurlickgeschraubt wurden hingegen
die Hoffnungen auf einen weiteren Hohenflug im
Windschatten des Kaufhausprojekts ,,Lamarr,
die noch 2021 zu bemerkenswert hochpreisigen
Transaktionen im naheren Umfeld gefiihrt haben.

Die spektakuldren GroBtransaktionen entlang der
Mariahilfer StraBe verdecken oft, dass in anderen
Bezirksteilen zwar kleinere, aber deswegen

um nichts weniger interessante Marktchancen
bestehen. Hier liegt das Preisniveau in der Regel
zwischen 4.000 und 5.500 Euro/m®.

Definitiv mehr Aufmerksamkeit verdienen die kos-
tenglnstigeren Bezirksteile entlang der stadtaus-
warts gelegenen Teile nahe Gumpendorfer Giirtel.
Diese sind tatsachlich ein wenig ,vergessen“ und
werden imagemaBig und preislich etwas unter ih-
rem Wert geschlagen. Fir Entwickler und Investo-
ren bieten sich hier immer wieder Moglichkeiten
fir Investments im vergleichbar preisgiinstigeren
Bereich.

Mariahilfer StraBe

WESTBAHNHOF =

I
[VE] L/Jb Westbahnhof

Bevdlkerungsentwicklung

2022 30.958
2038 30.664
Verénderung EZAZNEER

(VLT Margaretengiirtel

Gum:pendorfer StraBe

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

WA EUR 24.401,-
6.8ez., [NLEIRTATIN +5,2 %

Linke Wienzeile

I iberdurchschnittliche Preislagen
I durchschnittliche Preislagen
unterdurchschnittliche Preislagen
—— U-Bahn

~~~~~~~~~ U2-Verlangerung in Planung

Anteil nicht-Osterreichischer
Staatsbiirger

@ Wien EVAYNS
6.Bez., KIRRA -1,1%
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/., Neubau

NEUBAU

Zinshauspreise  4.000 bis 7.800 EUR/m?
Renditen 1,6 bis 2,5%

Monatsmieten netto in EUR/m?

Wohnungen 213,70
Biiros 11,0 bis 18,0
Geschiftslokale A-Lagen 30-120

B-Lagen 6-25

Das Marktgeschehen im trendigen Bezirk Neubau hat sich ab Jahresmitte
2022 deutlich beruhigt und das obere Ende des Preisbands etwas nach unten
verschoben. Mittelfristig werden der duBerst beliebten Wohngegend hingegen
weiterhin sehr gute Perspektiven bescheinigt.

Institutionelle Investoren als auch
Immobilienentwickler bieten wieder
Objekte an

Der Zinshausmarkt im Hipsterbezirk Neubau
gehorte viele Jahre zu den aktivsten Teilmarkten
der Stadt. Seit Jahresmitte 2022 sind hingegen
kaum mehr Transaktionen zu verzeichnen: Das ist
einerseits dem generell schwierigen Marktumfeld
geschuldet, andererseits auch dem weitgehenden
Fehlen von Impulsen, die friher fir Investment-
fantasie sorgten.

Die Preisrange hat sich zwischen 4.500 und 7.000
Euro/m?® eingependelt, womit Neubau weiterhin
zu den teuren Pflastern unter den Wiener Zent-
rumsbezirken gehort. Die zuvor gesehenen Aus-
reiBer nach oben, bei denen fiir Highstreet-Lagen
sogar iiber 8.500 Euro/m” bezahlt wurden, sind
mittlerweile nicht hdufig zu erreichen.

Dabei gabe es 2023 wieder ein groBeres Angebot
als in den Vorjahren, da sowohl institutionelle An-
leger als auch Immobilienentwickler Bereitschaft
zeigen, sich von Objekten zu trennen. Auch wenn
auf Kauferseite momentan noch Zuriickhaltung

herrscht, sind gut entwickelte, hochwertige Zins-

hauser nach wie vor gefragt und Transaktionen
finden weiterhin statt - wie zuletzt der Verkauf
eines gepflegten, revitalisierten Zinshauses in der
Nahe der Stiftskaserne an einen privaten Investor
beweist.

»Mittel- und langfristige Pers-
pektiven sind weiterhin vollig
intakt.”

Die mittel- und langfristigen Perspektiven des
Markts sind folglich absolut intakt. Speziell fiir
bereits umfassend ausgebaute und moderni-
sierte Objekte interessiert sich eine Reihe von
Privatstiftungen. Diese warteten zuletzt zwar auf
moglicherweise noch glinstigere Einstiegspreise,
doch nach der Entscheidung fir die planmaBige
Indexierung der Richtwerte erscheint dieses
Szenario zunehmend unrealistisch und finanzstar-
ke Kaufer haben wenig Grund, ihr Engagement
zeitlich zu verschieben. Vor allem Objekte in der
N&he der Mariahilfer StraBe sind heiB begehrt
und Renditen bis zumindest 3 Prozent durchaus
realistisch.

Flachenaufteilung

Altersgruppen

W

@ Baulandnutzung (116,8 ha)
‘ Griinflachen inkl. Gewasser (3,6 ha)
Verkehrsflachen (40,4 ha)

@ 0 bis 5 Jahre (1.402)

@ ¢ bis 14 Jahre (1.777)

@ 15 bis 24 Jahre (3.501)
25 bis 64 Jahre (19.800)
65 Jahre und alter (4.846)

Neustiftgasse

Lerchenfelder SiraBe

WY ThaliastraRe
[ Burggasse

Volkstheater (UAVE]

Schottenfeldgasse Spittelberg

Museumsquartier
L%1] Burggasse - Stadthalle

Neubaugasse

Siebensterngasse

Mariahilfer StraBe

UK’ Neubaugasse

WESTBAHNHOF
- —
[WEIHUE Westbahnhof

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

Bevolkerungsentwicklung

2022 31326
SO oo |
Verénderung ELFZAREN

o wien [EEZNIIE
7.8ez., LAYV +11,6 %

)

liberdurchschnittliche Preislagen
durchschnittliche Preislagen
unterdurchschnittliche Preislagen
—— U-Bahn

~~~~~~~~~ U2-Verlangerung in Planung

Anteil nicht-Osterreichischer
Staatsbiirger

@ Wien EVAYNS
7.Bez., KRR -1,9 %
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JOSEFSTADT

40

Zinshauspreise 4.100 bis 7.000 EUR/m?
Renditen 1,4 bis 2,2%

Monatsmieten netto in EUR/m?

Ty 7Emey 12 Wohnungen @ 13,95

iy, o —C= = =7 7= Biiros 10,5 bis 18,0
4 ;ﬂh**wgﬂ - _ | — Geschiftslokale A-Lagen 10-25

_ / F—J“/ g“_'i / ; —EI—J‘} _r B-Lagen 6-10

8., Josefstadt

Der flachenmaBig kleinste Bezirk Wiens punktet iblicherweise durch groBe
Stabilitat bei sehr geringem Volumen. Seit Kurzem zeichnet sich allerdings ein
auBerst lebhaftes Marktgeschehen ab, das zeigt, dass die Josefstadt auch in
einer schwierigen Marktsituation fur Kaufer interessant bleibt.

Uberraschungen in der gutbiirgerli-
chen Josefstadt

Zwischen dem hippen Neubau und dem geschaf-
tigen Alsergrund gelegen gilt die Josefstadt als
beschaulicher, gutbiirgerlicher Bezirk mit einem
ebenso wenig spektakularen Zinshausmarkt. Bis
heute ist die Eigentlimerstruktur von Familien ge-
pragt, die Hauser oft Uiber Generationen hinweg
halten, was sich in einer liberschaubaren Anzahl
von Transaktionen niederschlagt.

Tatsachlich wurde 2022 gerade einmal ein Trans-
aktionsvolumen von 28 Mio. Euro verbiichert,
2023 wartet die Josefstadt allerdings mit einer
Uberraschung auf: Im ersten Quartal des Jahres
wurden bereits vier Transaktionen mit einem
Gesamtvolumen von iber 53 Mio. Euro finalisiert,
die groBte davon war mit knapp unter 20 Mio.
Euro der Verkauf eines Objekts in Altlerchenfeld.

»Preisstabilitat und Impulse
durch AKH und neue U2.“

Auf Verkauferseite dominierten institutionelle
Investoren, wie z. B. ein groBer osterreichischer

Finanzkonzern, der ein Zinshaus in der Nahe

des Theaters an der Josefstadt verkaufte,

und Privatstiftungen. Auf Kauferseite waren
praktisch ausschlieBlich Entwickler aktiv, die ihre
Neuerwerbungen aktiv bewirtschaften und somit
aufzuwerten versuchen.

Die Kaufpreise hielten sich deutlich besser als im
Wiener Durchschnitt und bewegen sich aktuell
zwischen 4.000 und 6.200 Euro/m® Die Renditen
befinden sich dabei in einer Bandbreite zwischen
1,4 und 2,2 Prozent.

Auch auf langere Sicht sind die Perspektiven

des achten Wiener Gemeindebezirks
tiberdurchschnittlich gut: Die peripheren
Bezirksteile profitieren nachhaltig von der

Néhe zum AKH und damit von der Nachfrage

aus dem Medizinbereich (Klinikflachen und
einkommensstarke Wohnungsnutzer), die
zentraleren Lagen werden ab 2026 durch den
Start der U5 mit dem U2/U5-Knoten Rathaus noch
attraktiver werden.

)

Flachenaufteilung

Altersgruppen

B

60 %

@ Baulandnutzung (76,3 ha) @ 0 bis 5 Jahre (1.003)

. Griinflachen inkl. Gewdsser (2,0 ha) . 6 bis 14 Jahre (1.443)

() Verkehrsflachen (30,7 ha) @ 15 bis 24 Jahre (3.086)
() 25 bis 64 Jahre (14.521)
() 65 Jahre und lter (4.136)

LandesgerichtsstraBe

Alser StraBe

o

' Laudongasse |

Albertgasse

| Florianigasse |

AN
S

Lange Gasse

[V} Josefstadter StraBe

Lederergasse

[Rathaus [AVE

Uberdurchschnittliche Preislagen

Lerchenfelder Giirtel
Josefstadter StraBe

]
durchschnittliche Preislagen
8] ThaliastraBe - 8
[ |

unterdurchschnittliche Preislagen

Lerchenfelder StraBe —— U-Bahn

2er-Linie ~ ... U2-Verldngerung in Planung

Anteil nicht-osterreichischer
Staatsbiirger

@ Wien [EVAYR)
8.Bez, 1,5.%

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

[CAIEI EUR 24.401,-
8. Bez., |V L X +12,3 %

Bevolkerungsentwicklung

2022 24.189
2038 25.637
Verénderung RIZZERRHO
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9., Alsergrund

ALSERGRUND

Zinshauspreise 4.000 bis 7.100 EUR/m?
Renditen 1,5 bis 2,4 %

Monatsmieten netto in EUR/m?

Wohnungen 213,70
Biiros 10,5 bis 20,0
Geschiftslokale A-Lagen 11-28

B-Lagen 5-10

Der 9. Wiener Gemeindebezirk war 2022 praktisch gleichauf mit dem 1. Bezirk
der aktivste Zinshausmarkt der Stadt. Die Fertigstellung und erfolgreiche Ver-
marktung des Althan Quartiers wird in den kommenden Jahren fur zusatzlichen

Drive sorgen.

Big Deals zwischen der Lande und
dem AKH

Uber Langeweile kann man auf dem Zinshaus-
markt des Alsergrund sicher nicht klagen. Das
traditionell sehr lebhafte Marktgeschehen legte
2022 nochmals ordentlich zu und mit Gber 165
Mio. Euro Transaktionsvolumen entfielen auf den
Bezirk deutlich mehr als 7,5 Prozent des Gesamt-
markts. Selbst der 1. Bezirk wurde damit prak-
tisch eingeholt. Die beiden gréBten der insgesamt
21 Transaktionen bewegten sich oberhalb der
25-Mio.-Euro-Marke. Bemerkenswert ist dabei
die durchwegs hohe Qualitat der gehandelten
Objekte.

»Zwei Stationen der U5 sorgen
ab 2026 fiir noch bessere Offi-
Anbindung.*

Preislich zeigt sich der Alsergrund relativ stabil
und musste deutlich geringere Abschlage gegen-
tber den Hochstwerten aus 2021 hinnehmen

als der Zinshausmarkt insgesamt. Mit einem
Preisband von 4.000 bis 6.300 Euro/m?* nimmt
er unmittelbar hinter der (weit hoher liegenden)

Inneren Stadt einen absoluten Spitzenplatz ein.
Die Kaufrenditen liegen bisher zwischen 1,5 und
2,4 Prozent.

Anders als in den Jahren davor, ging die groBte
Transaktion nicht im teuersten Bezirksteil in der
Néahe des Rings iiber die Blihne. An der Spitze

lag ein Objekt in der Nahe des Lichtentalerparks,
das von einem Wiener Projektentwickler verkauft
wurde. Dabei spielte sicher auch die Nahe zum
weitgehend fertiggestellten und erfolgreichen Alt-
han Quartier eine Rolle. Knapp dahinter liegt ein
osterreichischer Finanzkonzern mit dem Verkauf
eines Objekts in zentraler Lage des 9. Bezirks. In
unmittelbarer Innenstadtnahe war der Verkauf ei-
nes Zinshauses in der Nahe der Wahringer StraBe
der wichtigste Deal.

Mittelfristig wird neben dem Althan Quartier,
das fiir den Bezirksteil zwischen Friedensbriicke,
NuBdorfer StraBe und Glirtel eine sehr positive
Entwicklung eingeleitet hat, die Teilfertigstellung
der U5 von groBer Bedeutung sein. Diese hat im
9. Bezirk die Stationen Arne-Carlsson-Park und
Frankhplatz und wird flir eine weitere Verbesse-
rung der Anbindung an das offentliche Verkehrs-
netz sorgen.

................... [9J ) Michelbeuern - AKH

Flachenaufteilung Altersgruppen

W

60 %

@ Baulandnutzung (179,4 ha)
. Griinflachen inkl. Gewasser (22,5 ha)
() Verkehrsflachen (94,9 ha)

0 bis 5 Jahre (1.898)

6 bis 14 Jahre (2.540)

15 bis 24 Jahre (5.293)
25 bis 64 Jahre (25.027)
65 Jahre und alter (6.624)

Spittelauer Lande

NuBdorfer StraBe U"6

NuBdorfer StraBe

(WY Friedensbriicke

Julius-Tandler-Platz RoBauer Lénde

Porzellangasse

(VI8 RoBauer Lande

LiechtensteinstraBe

Waihringer StraBe

AKH us

9.

YRIZY Schottenrin
Altes AKH us ¢

U
= Maria-Theresien-StraBe

Alser StraBe : WF Schottentor

/U6 Alser StraBe

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

Bevolkerungsentwicklung

2022 41382
2038 42.929
Veranderung NELYAREIA

[CAIEI EUR 24.401,-
9. Bez., A LX-A[VES +9,8 %

)

iberdurchschnittliche Preislagen
durchschnittliche Preislagen

unterdurchschnittliche Preislagen

U5 in Planung

U-Bahn

Anteil nicht-osterreichischer
Staatsbiirger

@ Wien [EVAYR)
9.Bez., KRS +0,8 %
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3 FAVORITEN

VAL ETE JETEM 2.200 bis 4.500 EUR/m? WAL EIE J-IE-M 2.000 bis 3.600 EUR/m?
w Renditen 2,4 bis 3,6% Renditen 2,8 bis 3,9%

* SIMMERING

FAVORITEN

Monatsmieten netto in EUR/m?

Wohnungen @ 12,15
Biiros 10,0 bis 23,0
Geschiftslokale A-Lagen 15-45
B-Lagen 5-12

SIMMERING

Monatsmieten netto in EUR/m?

Wohnungen 211,25
Biiros 9,5 bis 14,5
Geschiéftslokale A-Lagen 11-25

B-Lagen 5-9

10., Favoriten | 11., Simmering

44

Die positiven Impulse durch den Hauptbahnhof, dem dort entstandenen
Burocluster und dem Sonnwendviertel haben zu hohen Erwartungen fur den
Favoritner Zinshausmarkt gefuhrt. Nun ist wieder mehr Realismus eingekehrt.

Uberzogene Preiserwartungen wur-
den korrigiert

Kaum eine andere Zinshauslage in Wien wurde in
den vergangenen Jahren mit so groBen Hoffnungen
uberfrachtet wie der traditionelle Arbeiterbezirk
Favoriten. Vor allem der neue Hauptbahnhof mit sei-
nem hochpreisigen Birocluster und dem ebenfalls
sehr hochwertigen Sonnwendviertel hatte Erwar-
tungen auf einen radikalen Imagewandel mit ent-
sprechenden Wertsteigerungen geweckt. Diesem
Hype geschuldet lag der 10. Bezirk 2022, was die
Anzahl betrifft, mit 33 Transaktionen sogar an der
Spitze in Wien - und auch gemessen am Transakti-
onsvolumen wurden mit 100 Mio. Euro zahlreiche
klassische Zinshausbezirke tbertroffen.

»~Ausbaupotenziale haben der-
zeit nur geringen Wert.“

Diese optimistische Sichtweise hat sich als durch-
aus berechtigt erwiesen, doch kam es insbesonde-
re 2021 und Anfang 2022 zu teilweise uberzogenen
Preisentwicklungen, die nun, in einem insgesamt
schwierigeren Marktumfeld, korrigiert werden.

Bei den in den ersten Monaten des Jahres 2023
abgeschlossenen Transaktionen wurde ein deutlich
niedrigeres Preisniveau als im Vorjahr registriert.

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis von
rund 2.600 Euro, der bei den Transaktionen 2022
erzielt wurde, erscheint durch die Preise auf dem
Wohnungsmarkt gut abgesichert und es gibt wie-
der einen ausreichend groBen Abstand zwischen
dem Preis des Gesamtobjekts und den Preisen
der einzelnen Wohnungen. Auffallig ist, dass
unausgebaute Dachbdden bei der Preisbildung
praktisch gar keine Berlicksichtigung finden. Je
intensiver allerdings bereits an der Verwertbar-
keit von DachgeschoBausbauten vorgearbeitet
wurde, desto besser lasst sich ein zusatzliches
Potenzial im Preis miteinkalkulieren.

Beim aktuellen Preisniveau sind jedenfalls wieder
attraktive Einstiegsmoglichkeiten gegeben, die
mittel- und langfristig solide Wertsteigerungsper-
spektiven eroffnen. Impulse fiir den Markt sind
dabei insbesondere von den Stadtentwicklungs-
projekten Altes und Neues Landgut zu erwarten.

Der benachbarte 11. Bezirk verzeichnet unter-
dessen tendenziell keine steigende Entwicklung.
Simmering ist traditionell einer der kostengiins-
tigsten Markte, aktuell gehen hier kaum Transak-
tionen uiber die Biihne. Der kleine Zinshausmarkt
entlang der U3-Achse Simmeringer HauptstraBe
bietet aber auf langere Sicht durchaus interes-
sante Perspektiven.

FuBgangerzone Favoritenstrae

HAUPTBAHNHOF V] Erdberg
\

Sidtiroler Platz U1
Hauptbahnhof

(WAL Neulaa

Triester StraBe
(4l Oberlaa

)

Simmeringer HauptstraBe

tiberdurchschnittliche Preislagen
durchschnittliche Preislagen
unterdurchschnittliche Preislagen
—— U-Bahn

~~~~~~~~~ U2-Verlangerung in Planung

Flachenaufteilung Altersgruppen

Favoriten Simmering

ole

@ Baulandnutzung (1.119,1 ha | 850,5 ha)
@ Griinflachen inkl. Gewésser (1.469,5 ha | 972,6 ha)
Verkehrsfléachen (594,2 ha | 502,5 ha)

Bevdlkerungsentwicklung

QU EL7e 212.255 |
(AOOIPARL I 229.530 | -
Durchschnittliches

Veranderung BVA¥EN RN Nettoeinkommen

111012022  [XEE AV EUR 24.401,-
OJRAEEN 121519 | [ON:IT EUR 20.811,- [RTRAEA
Veranderung NEXEZINNENZ 11. Bez., QLY FZAVALERN -9,1 %

Favoriten Simmering

o W

@ 0 bis 5Jahre (14.588 | 7.549)

@ 6 bis 14 Jahre (19.451] 10.547)

@ 15 bis 24 Jahre (25.269 | 12.611)
25 bis 64 Jahre (120.464 | 60.086)
65 Jahre und lter (32.483 | 15.285)

Anteil nicht-Gsterreichischer
Staatsbiirger

owien [EERED
10. Bez., [N +7,8%
1. Bez., [Z KR +0,6 %
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MEIDLING

Renditen

12., Meidling

Wohnungen
Biiros

Der Meidlinger Zinshausmarkt schneidet aktuell Uberdurchschnittlich gut ab.
Die Preisruckgange sind moderat und Objekte im 12. Bezirk weiterhin gesucht.
Als Wohnlage hat der Bezirk enorm an Attraktivitat gewonnen und hochwertige
Neubauprojekte geben auch dem Zinshausbestand starke Impulse.

GroBprojekt VIO Plaza sorgt fur starke
Impulse

Meidling hat in der jiingeren Vergangenheit weni-
ger vom allgemeinen Aufschwung des Zinshaus-
markts profitiert als die anderen Bezirke westlich
des Glirtels. Im Gegenzug fuhrt das derzeit dazu,
dass die Preise auch weniger unter Druck gera-
ten. Die Preisrange von 2.800 bis 4.900 Euro/m®
bedeutet kaum einen Riickgang. Gegentiber den
Hochststanden zeigen die relativ hohen Renditen
von 2,3 bis 3,4 Prozent, dass diese auch gut abge-
sichert sind.

Bemerkenswert ist die Vielzahl von Impulsen, die
der Markt derzeit von diversen lokalen Entwick-
lungen erfahrt. Besonders erwahnenswert ist
zweifellos der Bau des VIO Plaza bei der U4-Sta-
tion Meidlinger HauptstraBe, in dem auf 22.000
m’ Biiroflachen, eine Einkaufspassage, ein Hotel
und 166 Wohnungen entstehen. Im Siiden wird
die N@he zum Meidlinger Bahnhof zu einem immer
wichtigeren Standortfaktor. Der Meidlinger Markt
und die zentrale Einkaufsmeile Meidlinger Haupt-
straBe wiederum verbessern die lokale Infrastruk-
tur und sind gleichzeitig Spiegel der schrittweisen
Aufwertung Meidlings als Wohnbezirk.

2022 wurden beachtliche 23 Transaktionen mit
einem Gesamtvolumen von ca. 80 Mio. Euro ab-
geschlossen. Zwei der fiinf groBten Transaktionen
gingen in der Schonbrunner StraBe liber die Biih-
ne, die grofte mit 13 Mio. Euro stiidwestlich des
Bahnhofs Meidling im Bezirksteil Altmannsdorf,
wo ein osterreichisches Versicherungsunterneh-
men ein Objekt abgab.

»Markt und HauptstraBe sind
Motor und Spiegel des Auf-
schwungs.”
Besonders gefragt sind bei Investoren auch die
westlichen Bezirksteile, die dank der Nahe zum

Schlosspark Schonbrunn besonders hohe Le-
bensqualitat aufweisen und in denen es einen

sehr guten, geschlossenen Zinshausbestand gibt.

Dort wurde mit dem Verkauf zweier verbundener
Objekte in Obermeidling von einem privaten Ver-
kaufer an einen Entwickler um 10 Mio. Euro einer
der groBten Deals des Jahres 2022 fixiert.

Geschéftslokale A-Lagen
B-Lagen

Zinshauspreise 2.800 bis 4.900 EUR/m?
2,3 bis 3,4%

Monatsmieten netto in EUR/m?

@ 11,85
10,0 bis 19,0
12-30

5-10

Flachenaufteilung

Altersgruppen

ow

@ Baulandnutzung (488,2 ha)
‘ Griinflachen inkl. Gewasser (102,0 ha)
Verkehrsflachen (220,1 ha)

@ 0 bis 5 Jahre (5.819)

@ ¢ bis 14 Jahre (8.066)

@ 15 bis 24 Jahre (11.609)
25 bis 64 Jahre (56.942)
65 Jahre und alter (15.473)

Schonbrunner StraBe

W [VZE Schonbrunn P
(VIR VIN Léngenfeldgasse

B=U4 Meidling HauptstraBe

GriinbergstraBe

Meidlinger HauptstraBe

12.
Philadelphiabriicke J{UL}

EichenstraBe

WienerbergstraBe
EdelsinnstraBe

Am Schopfwerk [81]

v

Hetzendorfer StraBe

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

VAV EUR 24.401,-
12. Bez., |ASR@ZA AR -9,8 %

Bevdlkerungsentwicklung

2022 97.909
e (N
Verdnderung JENLZIEERE

&

iberdurchschnittliche Preislagen
durchschnittliche Preislagen
unterdurchschnittliche Preislagen

—— U-Bahn

Anteil nicht-Osterreichischer
Staatsbiirger

@ Wien EVAYNS
12. Bez., E{R: R4 +4,6 %

)
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HIETZING

Zinshausprei . is 5. Zinshauspreise 3 is 3. = " ' _’
Renditen 1,6 bis 2,6 % Renditen 2,4 bis 3,4% B-Lagen 5-10

13., Hietzing | 23., Liesing

[JCIEEM 3.800 bis 5.700 EUR/m?

48

LIESING

2.300 bis 3.700 EUR/m?

HIETZING

Monatsmieten netto in EUR/m?

Wohnungen 013,40
Biiros 10,0 bis 16,0
Geschiftslokale A-Lagen 15-30
B-Lagen 5-10

LIESING

Monatsmieten netto in EUR/m?

Wohnungen ? 12,00
Biiros 9,5 bis 14,5
Geschiéftslokale A-Lagen 10-18

Der hochpreisige Griinbezirk Hietzing und der noch immer stark von
Gewerbegebieten gepragte Arbeiterbezirk Liesing bilden gemessen an der Zahl
der Transaktionen bzw. am Transaktionsvolumen 2022 die Schlusslichter im
Wiener Bezirksranking. Auch preislich gab es wenig Bewegung.

Parifizierungen dunnen Zinshausbe-
stand weiter aus

Als Wohnbezirk steht Hietzing in der Beliebt-
heitsskala der Wiener und Wienerinnen ganz
weit oben, verfigt jedoch liber eine sehr geringe
Dichte an klassischen Zinshausern. Die kleinen
Bestande rund um das Hietzinger Platzl entlang
der Hietzinger HauptstraBe sowie im Bereich der
Westeinfahrt lassen einfach keine hohen Transak-
tionsvolumina zu. Die zahlreichen hochwertigen
Zinsvillen in besten Wohnlagen wiederum befin-
den sich groBteils in sehr stabilen Eigentumsver-
haltnissen, sodass auch in diesem Segment trotz
konstant hoher Nachfrage seitens potenzieller
Kaufer wenig Bewegung zu verzeichnen ist.

»Neubauprojekte sichern dem
23. Bezirk attraktive Zukunfts-
aussichten.”

Gerade einmal fuinf Zinshaustransaktionen bzw.
Anteilsverkdufe wurden 2022 registriert. Zwei
groBere befanden sich in der Hietzinger Haupt-
straBe, das Gesamtvolumen betrug bescheidene
18 Mio. Euro. Damit wurde ein leichtes Minus von
ca. 13 Prozent im Jahresvergleich erreicht, nach-

dem 2021 immerhin noch ein Gesamtvolumen
von 20,7 Mio. Euro erzielt worden war. Positiv zu
vermerken ist hingegen, dass Hietzing sehr preis-
stabil ist. Die Riickgénge waren gering und im
wienweiten Vergleich betrachtet sogar minimal.

Aus Investorensicht sind vor allem die hochwer-
tigen Zinsvillen mit in der Regel sechs bis zehn
Wohneinheiten spannend. Allerdings wird deren
Zahl durch Parifizierungen, bei denen durchwegs
sehr hohe Wohnungspreise lukriert werden,
kontinuierlich reduziert. Wenn Objekte auf den
Markt kommen, werden sie allerdings oft privat
im lokalen Umfeld verauBert.

Noch weniger Bewegung gab es im benachbarten
23. Bezirk mit kleinen Bestanden in den Orts-
kernen von Atzgersdorf, Liesing und Mauer. Die
im Gegensatz dazu sehr starke Neubauszene
(Breitenfurter StraBe, In der Wies’n etc.) wertet
die Wohnlagen aber kontinuierlich auf. Gute Er-
tragsperspektiven erdffnen sich vor allem, wenn
Abriss / Neubau moglich ist.

AuhofstraBe

Westeinfahrt

Hitteldorf \{8fY

13.

GriinbergstraBe

Lainzer Tiergarten

Speisinger StraBe

Flachenaufteilung

Hietzing

o]t

U6 Philadelphiabriicke

U6
q (9] Am Schopfwerk

)

e

Altmannsdorfer StraBe
| Alterlaa U]

ué
[V[Y| PerfektastraBe

4 Siebenhirten [¥[]

iiberdurchschnittliche Preislagen

durchschnittliche Preislagen
unterdurchschnittliche Preislagen

—— U-Bahn

Altersgruppen

Liesing

@ Baulandnutzung (882,0 ha | 1.727,2 ha)
@ Griinflachen inkl. Gewésser (2.665,6 ha | 995,5 ha)
Verkehrsfldchen (223,9 ha | 483,5 ha)

Bevdlkerungsentwicklung

113012022 EEXE NN
1130|2038  ELX:1:¥
Veranderung EEFLNREKOVS

12302022 115.174
12302038 RACREL
Verdnderung [HEAPANCRA

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

ANV EUR 24.401,-
13. Bez., HILEC +28,9 %
23. Bez., ILEZXIIY +10,2 %

Hietzing Liesing

%

R

@ 0 bis 5Jahre (3.096 | 7.856)

@ 6 bis 14 Jahre (4.535 | 10.933)

@ 15 bis 24 Jahre (4.931] 11.681)
25 bis 64 Jahre (28.624 | 62.745)
65 Jahre und lter (12.773 ] 21.959)

Anteil nicht-6sterreichischer
Staatsbiirger

@ Wien [EXAYRL
13. Bez., | ARAR -10,5 %
23. Bez., XN R4 -9,0 %
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14., Penzing

PENZING

Zinshauspreise  2.400 bis 5.100 EUR/m?
Renditen 1,9 bis 3,1%

Monatsmieten netto in EUR/m?

Wohnungen 212,70
Biiros 10,0 bis 15,0
Geschiftslokale A-Lagen 10-25

B-Lagen 5-9

Im 14. Wiener Gemeindebezirk sorgt vor allem der Neubau fir Dynamik auf
dem Wohnungsmarkt. Erfolgreiche GroBprojekte - wie das heuer fertiggestellte
Kennedy Garden - geben aber auch fur den Bestand wichtige Impulse und er-
moglichen eine Uberdurchschnittlich gute Entwicklung des Bezirks.

Viel mehr als nur ,,Schonbrunn-Nahe“

Penzing verzeichnete in den vergangenen Jahren
einen wahren Wohnbauboom. Wie in keinem
anderen Bezirk wurden mitten in gut etablierten,
traditionellen Wohnlagen groBe Neubauprojekte
realisiert. Allein entlang der nicht einmal zwei
Kilometer langen Strecke zwischen der U4-Sta-
tion Hietzing im Stiden und der U3 im Norden
entstanden und entstehen auf friiheren Industri-
eliegenschaften, Logistikflachen und Heeresare-
alen deutlich mehr als 2.000 Neubauwohnungen,
die vom Markt auch gut angenommen werden.

,Abriss / Neubau dominiert
entlang der Linzer und der
Hutteldorfer StraBe.”

Die Impulse, die von diesem Aufschwung auch fiir
den Altbestand ausgehen, haben wesentlich dazu
beigetragen, dass sich der Zinshausmarkt deutlich
besser als der Wiener Durchschnitt halt. Mit Quad-
ratmeterpreisen von 2.400 bis 5.100 Euro liegt der
Bezirk etwas uber dem Niveau der Nachbarbezirke
Rudolfsheim-Fiinfhaus und Ottakring, und auch in
der aktuellen Marktsituation gibt es anhaltendes
Interesse von Investoren an neuen Engagements.

Der GroBteil der Zinshaustransaktionen entfiel
2022 auf die zentrumsnaheren Lagen im Osten
des Bezirks. Besonders punkten kann dabei
Alt-Penzing zwischen Westausfahrt und West-
bahnstrecke. Das gutbiirgerliche Gratzl bietet
nicht nur die bekannte unmittelbare Nahe zum
Schonbrunner Schlosspark, es ist iiber die U4
auch bestens an den offentlichen Verkehr ange-
bunden. Die MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung
im Gefolge der Fertigstellung der beiden groBen
Neubauprojekte Kennedy Garden und Alice im
Cumberland werden die Lebensqualitat weiter
steigern.

In den Hauptverkehrsachsen dominiert das
Geschéaftsmodell Abriss / Neubau, wobei neben
Zinshdusern auch jiingere Objekte wie Gewerbe-
betriebe, Kfz-Werkstatten oder Hotels dem Woh-
nungsneubau weichen missen. In den peripheren
Bezirksteilen, wie Hiitteldorf oder Hadersdorf,
sind die Marktaktivitaten etwas schwéacher. Die
groBte Transaktion im 14. Bezirk mit knapp 12
Mio. Euro erfolgte in der Linzer StraBe, aber auch
am FuBe des Wolfersberg wurde ein Zinshaus um
mehr als 5 Mio. Euro verauBert.

)

Flachenaufteilung

<

Altersgruppen

@ Baulandnutzung (994,9 ha)
. Griinflachen inkl. Gewdsser (2.070,0 ha)
() Verkehrsflachen (311,3 ha)

@ 0 bis 5Jahre (5.259)

@ ¢ bis 14 Jahre (7.605)

@ 15 bis 24 Jahre (9.399)

() 25 bis 64 Jahre (52.866)
() 65 Jahre und Alter (17.860)

tiberdurchschnittliche Preislagen
durchschnittliche Preislagen

unterdurchschnittliche Preislagen

Y
5
\ o

Maroltingergasse

U-Bahn

MauerbachstraBe Schottenwald

HiittelbergstraBe Flﬁtzerste;g

- — Ottakring |VE]
Steinhofgriinde

Linzer StraBe

Hiitteldorfer StraBe

Westeinfahrt Hiitteldorf B} JohnstraBe

Hietzing VLI~

Anteil nicht-osterreichischer
Staatsbiirger

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

DRI EUR 24.401,-
14. Bez., LA +5,8 %

Bevolkerungsentwicklung

2022 92.989
2038 93.634
Veranderung [LEN NV

@ Wien [EVAYR)
14. Bez, 4,8 %
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RUDOLFSHEIM-FUNFHAUS

Zinshauspreise 2.900 bis 4.900 EUR/m?
Renditen 2,2 bis 3,1%

Monatsmieten netto in EUR/m?

Wohnungen @ 11,85
Biiros 10,0 bis 14,0
Geschiftslokale A-Lagen 10-25

B-Lagen 5-9

15., Rudolfsheim-Funfhaus

Der kontinuierliche Wandel des einstigen sozialen Brennpunktbezirks zu einer
guten und begehrten Wohnlage hat in den vergangenen Jahren zu einigen Uber-
treibungen gefuhrt. Kurzfristig sind jetzt Uberdurchschnittliche Ruckgange zu
verzeichnen, die langfristig ausgezeichneten Perspektiven sind jedoch voll intakt.

Hohe Erwartungen an die AuBere
Mariahilfer StraBe

Der spektakuldre Neubau des IKEA Citystore beim
Westbahnhof hatte groBe Hoffnungen geweckt:
Das Mobelhaus sollte zum Ausgangspunkt einer
umfassenden Aufwertung der AuBeren Mariahilfer
StraBe und dariiber hinaus des Bezirksteils sudlich
der Westbahnstrecke werden. Die Erwartungen
haben sich aber nur teilweise erfiillt: Zwar ist der
Store selbst hochst erfolgreich, die Leerstandsrate
in der Mariahilfer StraBe ist gering, aber eine Auf-
wertung durch Geschéafte mit mehr als nur lokaler
Relevanz ist bislang eher ausgeblieben.

Vergleichbares gilt auch fiir den Wohnungsmarkt:
Es geht aufwarts, allerdings nicht so weiter wie sich
das manche Zinshausentwickler und -investoren
erwartet haben - und dementsprechend ist derzeit
eine Korrektur des Preisniveaus festzustellen. Wur-
den 2022 noch Rekordpreise zwischen 2.900 und
4.900 Euro/m” im ersten Halbjahr erzielt, so sind es
seither nur mehr 2.300 bis 3.600 Euro.

Doch einiges deutet darauf hin, dass das nun eine
Uberreaktion nach unten ist. Auf mittlere und
lange Sicht bietet Rudolfsheim-Fiinfhaus jeden-
falls sehr attraktive Perspektiven. Der erwartete

IKEA-Effekt” fiir die AuBere Mariahilfer StraBe
wird sich - wenn auch verspatet - einstellen,
erfolgreich vermarktete Neubauprojekte entlang
der Westausfahrt und das unmittelbar jenseits der
Bezirksgrenze liegende multifunktionale VIO Plaza
werden den sudlichen Bezirksteil weiter attrakti-
vieren. Nordlich der Bahnlinie wiederum sorgen
SanierungsmaBnahmen und Verkehrsberuhigung
flir hohere Wohnqualitat.

~Neugestaltung des
Westbahnhofareals wird zum
Gamechanger.”

Langfristig aber wird neben der hohen Zentralitat
des Bezirks und der exzellenten Verkehrsanbin-
dung vor allem die Neugestaltung des riesigen

- und fir den Bahnbetrieb groBteils nicht mehr
benotigten - Westbahnareals fiir die Marktent-
wicklung ausschlaggebend sein. Wenn die lang-
wierigen Verhandlungen zwischen Stadt und OBB
das erwartete Ergebnis mit einer Mischung aus
Wohnbau, Biiroobjekten, stadtischer Infrastruktur
sowie Griin- und Freizeitflachen bringt, wird das
die umliegenden Zinshauslagen ahnlich aufwer-
ten, wie das bei den Stadtentwicklungsprojekten
um den Nord- und am Hauptbahnhof der Fall war.

Flachenaufteilung

C

Altersgruppen

@ Baulandnutzung (218,6 ha) @ 0 bis 5 Jahre (3.965)

. Griinflachen inkl. Gewdsser (37,4 ha) . 6 bis 14 Jahre (5.282)

) Verkehrsflachen (135,8 ha) @ 15 bis 24 Jahre (9.340)
() 25 bis 64 Jahre (46.408)
() 65 Jahre und Alter (10.640)

Hiitteldorfer StraBe

[JI.] Burggasse - Stadthalle

\‘\

Giirtel

MeiselstraBe

[JEX SchweglerstraBe Felbersty

)
(WERVLY Westbahnhof
JohnstraBe WESTBAHNHOF

JhnstraBe (VK]

MarzstraBe

Linzer StraBe 113 Gumpendorfer StraBe

Schénbrunn 113
(VL8]] Lingenfeldgasse

Linke Wienzeile U4 Meidlin HauptstraBe

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

Bevolkerungsentwicklung

2022 75.635
2038 87.385
Veranderung RENAINNERV

[CAIEI EUR 24.401,-
15. Bez., [JVRQANLYESE -17,9 %

AuBere Mariahilfer StraBe

)

£

iberdurchschnittliche Preislagen
durchschnittliche Preislagen

unterdurchschnittliche Preislagen

U-Bahn

Anteil nicht-Osterreichischer
Staatsbiirger

@ Wien [EVAYR)
15. ez, EEK KOG
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OTTAKRING

VAL ETEJETEM 2.800 bis 5.000 EUR/m? WAL EIE JIE-M 2.300 bis 5.200 EUR/m?
Renditen 2,2 bis 3,0% Renditen 2,1 bis 2,9%

HERNALS

Eel] R

OTTAKRING

Wohnungen
Biiros

HERNALS

Wohnungen
Biiros

16., Ottakring | 17., Hernals

54

Wahrend das Transaktionsvolumen in Ottakring bereits 2022 riicklaufig war, holte
der kleinere Nachbarbezirk Hernals weiter auf. Gesucht sind in beiden Bezirken vor
allem Zinshauser mit Entwicklungsmaglichkeiten und potenzielle Abbruchobjekte.

»Grune“ ThaliastraBBe als Impulsgeber
fur Zukunftsprojekte

Brunnenmarkt und Yppenplatz stehen gefihlt seit
Jahrzehnten als Musterbeispiel fiir den Wan-

del von der Billiglage zum hippen Gréatzl. Diese
durchaus zutreffende Bewertung @ndert aber
nichts daran, dass die Auswirkungen weitgehend
auf den giirtelnahen Bereich beschrankt blieben.
Das neue Prestigeprojekt des ,,Klimaboulevard
ThaliastraBe®, das die wichtigste Verkehrsachse
des Bezirks mit zusatzlichen Baumen, breiteren
Gehsteigen, Sitzgelegenheiten etc. attraktiver
macht, soll nun auch den weiter stadtauswarts
gelegenen Bezirksteilen neue Impulse geben.

Diese sollten dazu beitragen, den aktuell etwas
unterbrochenen Aufschwung des Zinshausmarkts
wieder in Gang zu bringen. Mit 2.800 bis 5.000
Euro liegen die Quadratmeterpreise im Vergleich
zu den anderen nordlichen Grtelbezirken zwar
darunter, aber liber den Zahlen von 2021.

Das Marktvolumen war 2022 ricklaufig, mit unter
100 Mio. Euro dennoch sehr beachtlich. Es wurde
ausschlieBlich mit kleinen und mittleren Transak-
tionen erreicht - selbst der groBte Deal des Jah-
res, der Verkauf eines Objekts in der Payergasse,
lag in der mittleren Volumensklasse von knapp 7

Mio. Euro. Auffallend viele Zinshaustransaktionen
wurden vor allem gegen Jahresende 2022 in Otta-
kring abgeschlossen. Dabei erwarben vorwiegend
private Investoren sockelsanierte, vollvermietete
Zinshauser mit ausgebautem DachgeschoB.

~Lange Wartezeit auf die U5-Ver-
langerung bis nach Hernals*

Auf 75 Mio. Euro leicht gewachsen ist hingegen
der Zinshausmarkt im Nachbarbezirk Hernals,

in dem wie in Ottakring vor allem Zinshauser mit
Entwicklungsmaoglichkeiten sowie potenzielle
Abbruchobjekte gefragt sind. Die groBte Transakti-
on in Hernals ging mit tiber 10 Mio. Euro zwischen
Elterleinplatz und Giirtel Giber die Biihne.

Die U5, die den Bezirk direkt an das Stadtzentrum
anbinden soll, wird in den kommenden Jahren
noch wenige Impulse fiir den Markt bringen. Die
erste Baustufe der U5 wird zwar 2026 in Betrieb
gehen, die beiden Hernalser Stationen Elterlein-
platz und S-Bahnstation Hernals werden aber erst
2032 eroffnet.

Geschiftslokale A-Lagen
B-Lagen

Geschiéftslokale A-Lagen
B-Lagen

Monatsmieten netto in EUR/m?

@12,15
10,0 bis 14,0
10-20

5-10

Monatsmieten netto in EUR/m?

212,20
10,0 bis 14,5
10-15

5-10

)

WilhelminenstraBe

Dornbach

Hernalser HauptstraBe

Ottakringer StraBe

\—Vw\/\us
| Wattgasse|

GallitzinstraBe

Jichelpeuern-AKH tiberdurchschnittliche Preislagen

|
] Alser StraBe
I durchschnittliche Preislagen

Brunnenmarkt unterdurchschnittliche Preislagen

| Ottakring IV

8] Josefstadter
StraBe —— U-Bahn

ThaliastraBe [¥I] ThaliastraBe oo U5 in Planung

Neulerchenfelder StraBe

Flachenaufteilung Altersgruppen

Ottakring Hernals

Q0

Baulandnutzung (450,2 ha | 408,5 ha)
@ Griinflachen inkl. Gewésser (261,4 ha | 605,4 ha)
Verkehrsflachen (155,7 ha | 125,3 ha)

Ottakring Hernals

)

)

@ 0 bis 5Jahre (5.696 | 3.189)

@ 6 bis 14 Jahre (7.912 | 4.493)

@ 15 bis 24 Jahre (11.565 | 6.115)
25 bis 64 Jahre (60.150 | 32.974)
65 Jahre und alter (16.315 | 9.243)

Bevdlkerungsentwicklung

1160] 2022  JIANEL:)
116012038  RhEEF#
Veranderung NEFALSRERN

117012022 XX
117012038  YXYE]
Verdnderung [CXCELARERN

Anteil nicht-6sterreichischer
Staatsbiirger

@ Wien [EXAYRL
16. Bez., AR +5,6 %
17. Bez., KERRA +2,9 %

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

ANV EUR 24.401,-
16. Bez., BILEARIZANY -10,3 %
17. Bez., BILEERII N -4,7 %
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WAHRING

Monatsmieten netto in EUR/m?

)

Wohnungen 013,45
Biiros 10,0 bis 15,0
Geschiftslokale A-Lagen 15-35
B-Lagen 5-11

DOBLING

Monatsmieten netto in EUR/m?

56

18., Wahring | 19., Dobling

Die beliebten Griinbezirke erweisen sich auch unter den geanderten
Rahmenbedingungen als preisstabile Zinshausmarkte, fir die sich vor allem
Entwickler interessieren. Im traditionell umsatzschwacheren Dobling hat
sich das Transaktionsvolumen 2022 vervierfacht.

Ausgezeichneter Wohnwert und per-
fektes Image

Der groBere Teil der Bevolkerung des gemeinhin
als ,,Griinbezirk“ bekannten Wahring lebt in Wahr-
heit in klassischen Zinshauslagen zwischen Giirtel
und Gersthofer StraBe. Diesem dicht besiedelten
Bezirksteil mit hochwertigem Altbestand verdankt
Wahring einen aktiven und dynamischen Zins-
hausmarkt, in dem auch 2022 wieder mehr als
100 Mio. Euro umgesetzt wurden.

Dabei erwies sich der Bezirk mit teilweisen Zu-
wachsen als deutlich preisstabiler als der Wiener
Durchschnitt - und auch 2023 sind noch Quadrat-
meterpreise von bis zu 5.000 Euro zu erwarten.
Das ist sowohl dem hohen Wohnwert - Sozial-

struktur, Nahe zum Tirkenschanzpark und den Vil-

lenvororten - als auch genauso sehr dem ausge-
zeichneten Image des Bezirks als Wohnadresse

geschuldet. Zudem bestehen kaum Moglichkeiten,

zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, sodass der
guten Wohnnachfrage ein praktisch unverander-
tes Angebot gegenibersteht.

Auf Kauferseite dominierten zuletzt Entwickler,
die noch vorhandene Ausbaupotenziale suchen.
Transaktionen fanden sowohl auf institutioneller

als auch auf privater Seite statt: Die groBte Trans-
aktion des Jahres 2022 war der Verkauf eines
Zinshauses durch ein borsennotiertes Versiche-
rungsunternehmen an einen Wiener Zinshausent-
wickler. Der hochste Quadratmeterpreis wurde
mit rund 9.000 Euro/m? fiir eine kleine Zinsvilla in
der Weimarer StraBe erzielt. Dieser Wert ist aller-
dings - so wie andere Zinsvillenverkaufe - nicht
reprasentativ fiir den Zinshausmarkt des Bezirks.

Das Marktvolumen in Dobling ist strukturell deut-
lich geringer, da nur ein recht kleiner Zinshaus-
bestand rund um den Bahnhof Spittelau besteht.
Doch 2022 hat der Bezirk mit einem Transakti-
onsvolumen von beinahe 100 Mio. Euro massiv
aufgeholt und war mit einem Plus von 300 Prozent
sogar der am starksten wachsende Zinshausmarkt
der Stadt.

Die groBten Transaktionen des Jahres 2022
fanden alle in der Nahe bzw. entlang der Heiligen-
stadter StraBe bis nach NuBdorf statt. In Dobling
dominierten auf Kauferseite Entwickler, die dank
des auBerst hochpreisigen Wohnungsmarkts
weiterhin attraktive Ertragsmoglichkeiten durch
Parifizierung und Abverkauf von Eigentumswoh-
nungen sehen.

Sieveringer StraBe

Hohe Warte

 Heiligenstadt (U

Krottenbachstrafie Heiligenstédter StraBe

Neue Donau

. Handelskai
BillrothstraBe

DOBUNG \ Wohnungen @ 13,75 19
. -~ N Biiros 10,0 bis 18,0 : \
2.500 bis 50700 EUR/m 3.400 bis 50600 EUR/m & Geschiftslokale A-Lagen 15-30 18.
1,9 bis 2,7 % enditen 1,8 bis 2,6 % \ B-Lagen 6-12 Grinzing o
; \ P Grinzinger StraBe
oy Sl EEl 0 Bl WL | eSS, R LW SN

el I (berdurchschnittliche Preislagen
Peter-Jordan-StraBe I durchschnittliche Preislagen
Déblinger HauptstraBe o X
unterdurchschnittliche Preislagen
Wahringer StraBe Friedensbriicke
Wahringer StraBe - VoIksoer U-Bahn
Flachenaufteilung Altersgruppen
Wahring Dobling Wahring Dobling

Q0O

Baulandnutzung (356,3 ha | 906,3 ha)
@ Griinflachen inkl. Gewasser (171,3 ha | 1.301,0 ha)
Verkehrsflachen (107,1 ha | 287,7 ha)

Bevdlkerungsentwicklung

1180|2022  EIA:1%
eol2ore KT
Verdnderung [ERCANE (0875

1190|2022 R4
119012038  pAKZE]
Verdnderung [R Lo R: R

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

(AL EUR 24.401,-
(MY EUR 28.004,- +14,8 %
19. Bez., IR PEES +19,6 %

3

@ 0bis 5Jahre (2.882 | 3.924)

@ 6 bis 14 Jahre (3.963 | 6.196)

@ 15 bis 24 Jahre (5.560 | 8.010)
25 bis 64 Jahre (29.450 | 39.587)
65 Jahre und alter (9.010| 16.156)

Anteil nicht-6sterreichischer
Staatsbiirger

owien FRED
18. Bez., EENED -3,9%
19. Bez., AR 5,2 %

R
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FLORIDSDORF

VAL ETEJETEM 2.000 bis 4.300 EUR/m? WAL EIE J-IE-M 2.200 bis 3.600 EUR/m?
Renditen 2,5 bis 3,5% Rendit 2,8 bis 3,5%

DONAUTADT

FLORIDSDORF

Monatsmieten netto in EUR/m?

Wohnungen 211,80

pal Biiros 10,0 bis 17,0

E R Geschéftslokale A-Lagen 10-20

Q B-Lagen 5-11
DONAUSTADT

Monatsmieten netto in EUR/m?

Wohnungen 2 11,65
Biiros 10,0 bis 20,5
Geschiftslokale A-Lagen 10-30

B-Lagen 6-9

21., Floridsdorf | 22., Donaustadt

Die beiden groBen Flachenbezirke nordlich der Donau verfiigen tber einen eher
kleinen Zinshausbestand. Dementsprechend fallt auch das Transaktionsvolumen
aus, wenngleich dieses zuletzt deutlich gestiegen ist. Fur Entwickler mit Neubau-
kompetenz bieten sich zwar wenige, aber dafiir sehr attraktive Moglichkeiten.

Zwischen Floridsdorfer Spitz und
Kagraner Platz

Die flachenmaBig mit Abstand groBten Bezirke
Wiens sind im Hinblick auf ihre Zinshausmark-

te eher Zwerge und nennenswerte Bestande an
vor 1945 errichteten Wohnhausern gibt es nur

an wenigen Hotspots. Doch das dynamische
Bevolkerungswachstum, die damit einhergehende
Verbesserung der Verkehrsanbindungen Richtung
Zentrum und der urbanen Infrastruktur verleihen
auch diesen kleinen Markten neuen Schwung.

Zwar waren die Marktvolumina mit 44 Mio. Euro

in Floridsdorf und 13 Mio. Euro in der Donaustadt
auch 2022 noch recht iiberschaubar. Im Jahres-
vergleich bedeutete dies jedoch immerhin ein Plus
von uber 20 bzw. 85 Prozent - eine Entwicklung,
die zeigt, dass es sich fiir Developer und Investo-
ren durchaus lohnt, die oft wenig beachteten Bezir-
ke dstlich der Donau auf dem Radar zu haben.

Interessant sind Objekte in den beiden Bezirken
in erster Linie fur Entwickler mit Neubaukompe-
tenz. Genehmigungen fiir den Abriss von Altob-
jekten sind dort etwas leichter zu erlangen als in
den Griinderzeitvierteln anderer Bezirke. Ein Neu-
bau ermdglicht in der Regel eine sehr beachtliche

Nutzflachen- sowie Ertragssteigerung; mit der
Fantasie fiir Abriss / Neubau sind daher auch fiir
Bestandsobjekte hohere Preise erzielbar.

,Nordlich der Donau dominiert
das Geschaftsmodell Abbruch /
Neubau.”

Der groBte Zinshausbestand nordlich der Donau
befindet sich im Bereich des Floridsdorfer Spitz,
der dank der exzellenten Verkehrsanbindung mit
S- und U-Bahn, der Nahe zum Freizeitparadies Alte
Donau und zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten
auch als Wohnlage sehr an Attraktivitat gewonnen
hat, sowie in der dort beginnenden Briinner Stra-
Be. In den Lagen fanden zuletzt fast alle groBeren
Zinshaus-Transaktionen im Bezirk statt.

Im 22. Bezirk gibt es vor allem in der Umgebung
des Kagraner Platzes, der dank der groBen Stad-
tentwicklungsprojekte im Umfeld (Berresgasse,
Hausfeld etc.) die Rolle eines lokalen Zentrums
erlangt hat, attraktive Objekte bzw. freizuma-
chende Liegenschaften. In diesem Gebiet gingen
im Vorjahr auch die beiden groBten Transaktio-
nen uber die Bihne.

Flachenaufteilung

Floridsdorf Donaustadt

@ Baulandnutzung (1.885,7 ha | 2.755,4 ha)
@ Griinflachen inkl. Gewasser (1.931,4 ha | 6.503,1 ha)
Verkehrsflachen (645,2 ha | 971,5 ha)

Briinner StraBe

Prager StraBe
U/1 Leopoldau

Floridsdorfer Spitz

Floridsdorfer HauptstraBe

Bevdlkerungsentwicklung

121012022 RUAHEE
121012038  REZNXLY
Veranderung (LN RV

1220|2022 EXENTERNNN
122012038 pACALE]
Verdnderung RENZENVALS

Durchschnittliches
Nettoeinkommen

AVICHI EUR 24.401,-
21. Bez., AW ZAJIRES -1,4 %
YY1yl EUR 26.272 - +7,7 %

@
Altersgruppen

Floridsdorf

7/ 7/

Donaustadt

@ 0 bis 5 Jahre (12.456 | 13.353)

@ ¢ bis 14 Jahre (17.234 | 20.465)

@ 15 bis 24 Jahre (19.859 | 23.044)
25 bis 64 Jahre (99.700 | 115.996)
65 Jahre und alter (28.936 | 30.965)

Wagramer StraBe

HausfeldstraBe

AspernstraBe

uberdurchschnittliche Preislagen
durchschnittliche Preislagen
GroB-Enzersdorfer StraBe

unterdurchschnittliche Preislagen

—— U-Bahn

Anteil nicht-Gsterreichischer
Staatsbiirger

owien FRED
21.Bez., BERD -4,3 %
22. Bez., PERRD -8,3 %
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