Gute Lage, gutes Geld

Sicher und wertbestindig investieren, kalkulierbare Renditen einfahren, Steuern sparen

und fiir’s Alter vorsorgen. Klingt gut und ist es auch. Mit einer Vorsorgewohnung schligt

man mehrere Fliegen mit einer Klappe — wenn man ein paar grundlegende Dinge

rivat statt Staat, dieses Motto
P bestimmt die Zukunfts- und Al-

tersvororge. Denn aufier einer
Grundsicherung ist in den kommen-
den Jahrzehnten von Vater Staat nicht
mehr viel zu erwarten. Wer also sei-
nen Lebensstandard im Alter sichern
will, kommt um eigene Aktivititen
nicht herum. Spitestens seit der Dot-
com-Krise baut das Anlegervolk ver-
mehrt auf solide, ,,physische” Invest-
ments ohne Uberraschungen. Finer
der Renner sind Vorsorgewohnungen,
wie auch Karl Petrikovics, Vorstands-
vorsitzender des Marktfiihrers Con-
stantia Privatbank AG, weif}: ,Mit ei-
ner gut konzipierten Wohnung in
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beachtet.

guter Lage hat man wirklich den In-
begriff einer sicheren Investition.“
Das kommt bei den Sparern bestens
an, Petrikovics schitzt das jihrliche
Marktvolumen in Wien auf rund 500
Einheiten.

TRAUTES HEIM — (RENDITE-)
GLUCK ALLEIN

Das Prinzip ist einleuchtend: Der
Anleger kauft eine teilweise fremdfi-
nanzierte Wohnung, vermietet sie und
zahlt mit den Einkiinften die Kredit-
raten ab. Nach bis zu 20 Jahren ist er
stolzer Besitzer des Objektes und kann
entweder selbst einziehen oder mit

von Thomas Riemer

den Mieteinnahmen sein Einkommen
bzw. seine Pension aufbessern. Bei
Verkauf hat er auf einen Schlag eine
meist sechsstellige Summe auf dem
Tisch. Karl Derfler, Geschiftsfiithrer
der BA-CA Real Invest GmbH, nennt
weitere Argumente: ,Der Anleger
profitiert vielfiltig, konkret von
grundbiicherlicher Sicherheit, regel-
mifligen Mietertrigen, einer langfris-
tige Wertbestindigkeit und Wertstei-
gerungschancen. Nicht zuletzt wird
die Volatilitit des Gesamtportfolios
gedimpft.”

Wer héchste Sicherheit sucht, soli-
de veranlagen will und das nétige
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VORSORGEWOHNUNGEN

KaRL PETRIKOVICS, , Vorstandsvor-sit-
zender Constantia Privatbank AG:

»Eine gut konzipierte
Wobnung ist der Inbegriff

einer sicheren Investition.“

Kleingeld hat, ist also bestens bedient.
Denn Eigenmittel sollte man schon
aufbringen. Dafiir ,,winken bei guten
Vorsorgewohnungen Nachsteuerren-
diten von sieben bis acht Prozent®,
sagt Petrikovics. Auch Derfler zeigt
sich optimistisch: ,,Aus heutiger Sicht
wird auch ein nachhaltiges Mietpo-
tenzial — Stichworte sind eine steigen-
de Bevolkerungsentwicklung und
mietorientiertes Wohnen — und eine
Zunahme bei Single- und Zwei-Per-
sonen-Haushalten prognostiziert.“

Nicht zuletzt kann man der Finanz
ein Schnippchen schlagen und kriftig
Steuern sparen. Denn wer eine Immo-
bilie zum Zweck der Vermietung er-
wirbt, wird steuerlich zum Unterneh-
mer und kann den Vorsteuerabzug
beanspruchen, sich also die 20-prozen-
tige Umsatzsteuer auf den Kaufpreis
aus dem Staatssickel zuriickholen. Es

gilt: Je hoher der Fremdfinanzierungs-
anteil, desto grofier die steuerlichen
Vorteile. Zusitzlich kénnen Posten wie
Beratung, Finanzierung, Sanierungs-
mafinahmen sowie Anlaufverluste und
Kretitraten abgeschrieben werden.
Derfler schrinkt ein: ,,Voraussetzung
ist, dass innerhalb von 20 Jahren ab der
erstmaligen Vermietung gemif} Lieb-
habereiverordnung ein Gesamtiiber-
schuss erzielt wird.“ Die Spekulations-
frist fiir Immobilien selbst betrage zehn
Jahre. Danach sei der Verdufierungsge-
winn steuerfrei. Garantiert werden
kann das freilich nicht, denn der Ge-
setzgeber kann aktuell geltende Rege-
lungen jederzeit kippen.

HOHE ANFORDERUNGEN
FUR BESTE ERTRAGE

Grundsitzlich gilt, dass der Auswahl-
prozess mit hochster Sorgfalt abgewi-




VORSORGEWOHNUNGEN

DR. KARL DERFLER, Geschéftsflhrer
BA-CA Real Invest GmbH

»Der Anleger profitiert auf
vielfiltige Art und Weise.

ckelt werden muss und ein hochst kom-
pliziertes Unterfangen darstellt. Aus-
wahl, Finanzierung, die Erfiillung
(steuer-)rechtlicher Vorschriften und
der laufende Betreuungsaufwand sind
enorm und fiir Laien kaum zu bewilti-
gen. Besser, der Investor lisst die Profis
ran. Denn im Gegensatz zu Kapital-
marktprodukten wie Fonds, die breit
diversifiziert sind, konzentriert er sich
auf ein einziges Objekt. Damit eine ver-
gleichbare Rendite herauskommt, muss
alles stimmen, wie der Constantia-Vor-
standschef weif}: ,,Als Faustregel kann
gelten: Lage in gutem, aber nicht luxu-
riosem innerstidtischen Bereich oder in
attraktiven Griinbezirken, das Objekt
sollte etwa 20 bis 40 Wohneinheiten
umfassen, es muss ein Neubau sein, und
die Wohnungen sollten in der Grofien-
kategorie zwischen 40 und 60 Quadrat-
metern sein.“ All dies verringert das
Leerstandsrisiko — die grofite Gefahr
bei dieser Form der Geldanlage.

Merkmale wie zwei Zimmer, eine
Einbaukiiche, ein ausgestattetes Bad
sind Pflicht; die Marktchancen stei-
gen, wenn Balkon oder Terrasse, Lift

114 FONDS exklusiv

und Tiefgaragenplatz vorhanden sind.
Wer dann noch auf barrierefreie Zu-
ginglichkeit achtet, kann zusitzlich
punkten, denn der Bevolkerungsanteil
der Senioren wird in der Zukunft wei-
ter steigen. Will der Anleger spiter, —
von Zipperlein geplagt —, selbst ein-
ziehen, bewihren sich diese Kriterein
ein zweites Mal.

Alles Wohl und Wehe hingt jedoch
vorangig vom Kaufpreis ab. Denn was
niitzt die beste Lage oder schonste
Miete, wenn man zuvor kriftig drauf-
gezahlt hat. Als Richtwert gilt: Fiir
den Kaufpreis die Lage zu 70 Prozent
ausschlaggebend. Nur die verbleiben-
den 30 Prozent hingen von Ausstat-
tung, Einteilung, Architektur etc. ab.
Ein Blick ins Internet, in Fachzeit-
schriften und Marktberichte oder den
ylmmobilienpreisspiegel der Bundes-
innung der Immobilien- und Vermo-
genstreuhinder” kann nicht schaden.

KOSTEN, DIE EXTRA KOSTEN

Um die vier Winde zu bezahlen,
greift man tblicherweise zur Fremdfi-
nanzierung via Kredit. Wer hat
schliefflich einen sechsstelligen Betrag
im Sparstrumpf? Laut Petrikovics
sollte jedoch der ,,Eigenmittelanteil in
der Regel rund 30% betragen®. Kri-
tisch sein heifit es auch bei den Mo-
dellrechnungen des Anbieters hin-
sichtlich Vermiet- und Wiederver-
kaufbarkeit, angepeilten Mieteinnah-

men, prognostizierten Wertsteiger-
ungen und vermeintlicher Steuervor-
teile. Denn diese hingen von der
Prognoserechnung ab, die der Anbie-
ter aufstellt. Besser ist, einen unabhin-
gigen Immobilienexperten zu Rate
ziehen. Die Nebenkosten sollten glei-
chermafien nicht unterschitzt werden.
Derfler von Real Invest holt Luft:
yFillig werden 3,5 Prozent Grunder-
werbsteuer, ein Prozent Grundbuch-
eintragungsgebiihr, ca. 1,5 Prozent
Treuhandkosten fiir Vertragserrich-
tung und —abwicklung. Dazu kommen
0,8 Prozent gesetzliche Darlehens-,
Grundbucheintragungs- und Bearbei-
tungsgebiihr sowie Kosten fiir Pfand-
bestellungsurkunde und Bankgarantie
etc.”

Zudem muss der Investor dringend
dranbleiben. Petrikovics stellt klar:
»,Generell abzuraten ist Investoren,
die kurzfristige Anlageziele verfolgen
oder sich die Moglichkeit offen halten
wollen, ihre Veranlagung vorzeitig
aufzulésen.“ Will oder muss der In-
vestor nimlich vorzeitig aussteigen,
kann’s teuer werden. , Es drohen steu-
errechtliche Konsequenzen, d.h. es
muss nachversteuert werden. Ebenso
kann es bei einem Notverkauf dazu
kommen, dass zu einem niedrigeren
Verkehrswert verkauft werden muss®,
warnt Derfler von Real Invest. Aber
das ist eigentlich nicht der Punkt, es
geht ja um die Zukunfts- und Alters-
vorsorge.

AUF DEN PUNKT GEBRACHT

Private Zukunfts- und Altersvorsorge ist gefragt und unerlasslich wie nie. Auch Im-
mobilien erleben ihre Renaissance — das Zauberwort heit Vorsorgewohnung. Das
Modell ist schnell erklart: Die Wohnung wird in der Regel etwa 20 Jahre vor Pensions-
antritt — Ublicherweise mit einem Eigenanteil — erworben, von den Mieteinnahmen

werden die Kreditraten getilgt.

Wird verkauft, sind Renditen zwischen 4 und 8 Prozent mdglich. Im anderen Fall fet-
tet man die Rente mit den Mieteinnahmen auf oder zieht gleich selbst ein. Auch Steu-
ervorteile wie eine Umsatzsteuerrefundierung winken. Schaut nach 20 Jahren aller-
dings kein Gesamtiiberschuss heraus, sagt die Finanz ,,Geld zuriick”. Da man sich
fiir ein einziges Objekt entscheidet, ist das Konzept nicht ohne Risiko. GroBe, Lage, In-
frastruktur, Verkehrsanbindung und Ausstattung entscheiden tber Wohl und Wehe.
Kommt es zum Leerstand, wird aus den eigenen vier Wanden schnell ein Kartenhaus.




