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Das Investment in Immobilien hat seit der Finanzkrise Riickenwind. Viele Anleger
setzen dabei auf Vorsorgewohnungen, um ihr Vermogen langfristig abseits der stark
volatilen Kapitalmarkte abzusichern. Viele sind als ,,Wiederholungstater” auf den
Geschmack gekommen, berichtet RVW-Geschaftsfiihrerin Marion Weinberger-Fritz.

Rundum sorglos

Frau Weinberger-Fritz, die Immobilienpreise sind in Oster-
reich in den vergangenen Jahren spiirbar gestiegen. Wie
ist aktuell die Entwicklung?

Marion Weinberger-Fritz: Es hat nach den starken Preis-
steigerungen niemand geglaubt, aber die Immobilienprei-
se steigen wieder deutlich, allerdings nicht mehr so stark
wie in den Boom-Jahren 2010 bis 2012. Die Nachfrage ist
derzeit so stark wie noch nie. Wir haben heuer bereits
drei Viertel des geplanten Verkaufs abgeschlossen.

Was steht hinter dem Konzept Vorsorgewohnung?
Weinberger-Fritz: Sie kaufen eine Wohnung, um sie zu
vermieten und daraus ein gesichertes Zusatzeinkommen
zu generieren. Die Rendite betrdgt im Schnitt an die 3,5
Prozent netto, was im aktuellen Niedrigzinsumfeld durch-
aus attraktiv ist. Ab rund 50.000 Euro frei verfiigbarem
Vermogen ist man dabei, bei den teureren Bezirken wird
man aber mehr Eigenkapital brauchen.

Wie sieht es mit den steuerlichen Vorteilen aus?
Weinberger-Fritz: Mit dem Erwerb der Vorsorgewohnung
wird man steuerlich gesehen zum Unternehmer und kann
sich 20 Prozent des Kaufpreises als Vorsteuer vom Finanz-
amt zuriickholen. Allerdings muss man in einer Planrech-
nung dazu nach 20 Jahren einen sogenannten ,steuerli-
chen Totalgewinn® erwirtschaften, also zumindest einen
Euro mehr verdienen, als man ausgegeben hat. Dartiber
hinaus kann man die personliche steuerliche Last iiber
die Abschreibung der Immobilie mindern.

Warum wird derzeit gerade in Vorsorgewohnungen so stark
investiert?

Weinberger-Fritz: Ein treibendes Motiv ist offenbar die
anhaltende Unsicherheit etwa in Bezug auf den Euro und
die wirtschaftliche Entwicklung generell. Die Menschen
sind sich bewusst geworden, dass die weltweite Finanz-
krise 2008 nicht ein einmaliges Grofiereignis war, das ab-
gehakt ist, sondern dass uns die Folgen ldanger beschafti-
gen werden. Deshalb setzen Anleger zunehmend auf re-
ale Werte. Das ist, was derzeit jeder sucht. Fiir viele
Anleger geht es um Vermogensabsicherung - oft auch
generationeniibergreifend etwa fiir die Kinder.

Wie entwickelt sich der Markt?

Weinberger-Fritz: In Wien ist das Angebot mit rund 1.000
klassischen Vorsorgewohnungen, die als reine Anlagepro-
dukte konzipiert sind, sehr reichhaltig. Wir verkaufen pro
Jahr im Schnitt 100 Wohnungen ausschliefilich in der
Bundeshauptstadt. Aufgrund der steigenden Immobilien-
preise riickt aber der Speckgiirtel rund um Wien immer
stdrker in den Fokus. Wir haben dort bisher zwar noch
keine Projekte, aber das ist sicherlich ein Zukunftsthema.
Die Realisierung eines Vorsorgeprojekts dauert rund zwei
Jahre. Durchschnittlich erwirtschaften wir zu fiinft einen
nachhaltigen Jahresumsatz von 1,5 bis 2 Mio. Euro.

Welchen Service bietet die Raiffeisen Vorsorge Wohnung
den Kunden an?

Weinberger-Fritz: Was uns vom Mitbewerb abhebt, ist
unser ,,Rundum-Sorglos-Paket*. Die Kunden erhalten von
uns ein umfassendes Beratungsgesprach mit Baupldnen
und steuerlichen Planrechnungen auf dem gewohnten
Quualitatsniveau des Giebelkreuzes, das bereits in der Pla-
nungsphase startet. Nach dem Kauf und der Fertigstellung
der Wohnung betreuen wir diese auch iiber die ndchsten
20 Jahre hinweg und kiimmern uns um die Verwaltung
und Vermietung - der Kunde braucht sich um nichts mehr
sorgen.

Wie sieht die Finanzierung einer Vorsorgewohnung aus?
Weinberger-Fritz: Da arbeiten wir mit der Raiffeisenlan-
desbank NO-Wien und den niederdsterreichischen Raiff-
eisenbanken zusammen, wo wir fixe Ansprechpartner
haben. Viele Kunden finanzieren die Vorsorgewohnung
aber komplett aus Eigenkapital und wollen keine Fremd-
finanzierung. Durch die niedrigen Kreditzinsen kommt
nun eine zusdtzliche Kundenschicht fiir uns hinzu, die
sich aufgrund der gilinstigen Rahmenbedingungen eine
Vorsorgewohnung leisten kann. Fiir solche Anleger ist es
derzeit genial, wenn sie sich den niedrigen Zinssatz lang-
fristig sichern konnen.

Wie sieht es mit dem Leerstandsrisiko aus?

Weinberger-Fritz: Um dieses Risiko zu vermeiden, setzen
wir hduserspezifisch auf sogenannte Mietenpools, die fiir
stabile Ertrdge sorgen. Dabei werden je Haus die Mietein-
nahmen aller Vorsorgewohnungen zusammengefasst, die
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notwendigen Aufwendungen abgezogen und entsprechend
der Nutzwerte auf die Eigentliimer wieder verteilt. In Wien
hat ein Mietenpool aufgrund der grofien Nachfrage aller-
dings nur eine eingeschrankte Bedeutung. Von unseren
450 in solchen Mietenpools zusammengefassten Wohnun-
gen steht derzeit lediglich eine leer. Aufierdem operieren
wir nicht mit Fantasiemieten, sondern sind mit 10 Euro
netto pro Quadratmeter quer iiber die Bezirke gerechnet
konservativ unterwegs.

Worauf muss man bei der Auswahl einer Vorsorgewohnung
achten?

Weinberger-Fritz: Eine besondere Rolle spielt die Ver-
kehrsanbindung. Das Allerwichtigste bei einer Vorsorge-
wohnung ist nicht die Griinlage, sondern die U-Bahnnahe.
Wenn es dann noch gelingt, in einem Stadtteil zu inves-
tieren, der noch Entwicklungspotenzial aufweist, dann
steigt auch die Wahrscheinlichkeit, von einer Wertsteige-
rung zu profitieren. Wir haben erstmals ein Projekt im
Wien Simmering, wo die Immobilienpreise noch attraktiv
sind und das Entwicklungspotenzial nicht ausgeschdpft
ist.

Wie kommen Sie zu ihren Projekten?

Weinberger-Fritz: Wir suchen Bautrdger, die Interesse
daran haben, einen Vertriebsapparat fiir Vorsorgewohnun-
gen zu nutzen. Der Bautrdger erhdlt von uns eine Abnah-
megarantie zu einem bestimmten Stichtag und wir erhal-
ten im Gegenzug dafiir einen Alleinvermittlungsauftrag,
iibernehmen das gesamte Marketing und alle Vertriebsthe-
men. Der Bautrager kann sich somit auf sein Kerngeschaft
konzentrieren, und muss sich dartiber hinaus um nichts
mehr kiimmern. In der Regel sind bei Fertigstellung 90
Prozent der Wohnungen verkauft, oft sind wir auch schon
ausverkauft.

Worauf achten Sie in der Planungsphase?
Weinberger-Fritz: Die klassische Vorsorgewohnung ist
zwischen 45 und 60 Quadratmeter grof3 und hat in der
Regel zwei Zimmer. Wir sind besonders darauf bedacht,
langlebige und qualitativ hochwertige Materialien einzu-
setzen, um langfristig die Instandhaltungskosten {iber-
schaubar zu halten. Auch eine grundsdtzliche Innenaus-
stattung wie Kiiche und Bad ist unbedingt notwendig. Das
unterscheidet die Vorsorgewohnung von der Eigennutzer-
wohnung.

Wird der Trend zu Vorsorgewohnungen auch kiinftig an-
halten?

Weinberger-Fritz: Die Nachfrage nach Vorsorgewohnun-
gen wird auch in sichereren Zeiten nicht abreifien, denn
es ist eine risikodrmere Anlage als etwa auf dem Kapital-
markt. Wir haben Vorsorgewohnungen auch schon vor
Ausbruch der Finanzkrise und dem Niedrigzinsumfeld
verkauft. Mittlerweile leben wir sehr stark von , Wieder-
holungstatern®, die sagen, hatte ich 2010 blof} zwei Woh-
nungen statt einer gekauft, denn heute bezahle ich um
mindestens 15 Prozent mehr.

Z/A.BLACH (3)



