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Wohnimmobilien
Der Wiener Markt bleibt attraktiv

Das Management-Team der CPI Immobilien Gruppe im Gesprédch mit ,,Fokus™
(iber aktuelle Entwicklungen in Wien, Vorsorgewohnungen als sinnvolle
Investitionsméglichkeit und internationale Marktunterschiede.

Warum sind Investitionen in Immobilien
aus Threr Sicht derzeit interessant?

Diethard: Eine hohe Rendite ist heute
nicht mehr das wesentliche Kriterium fiir
eine immobilienbezogene Investition.
Noch vor einem Jahr wiinschten sich In-
vestoren Renditen von fiinf bis sechs Pro-
zent, heute geben sich viele auch mit ver-
meintlich ,beschaulichen" drei bis vier
Prozent zufrieden. Das heifst, Wiener
Wohnimmobilien sind als Anlage insge-
samt attraktiver geworden als in der Ver-
gangenheit, auch weil der Substanzwert
erhalten bleibt, aber auch auf Grund der
Befiirchtung der Kaufer wegen einer mog-
lichen Geldentwertung. Ob diese kommt
oder nicht, ist freilich noch véllig offen.
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Aber viele Kunden wollen sich schon jetzt
absichern.

Weiterhin gilt das Motto: ,Ums Wohnen
kommt man nicht herum!" Und wir kon-
nen bestitigen, dass die Preise und Mie-
ten in Wien konstant bis leicht steigend
sind, aber vor allem im internationalen
Bereich noch unterdurchschnittlich, also
mit Potenzial nach oben.

Ein Beispiel: In Stidten wie Rom, Paris
oder Madrid sind teilweise Mieten so
teuer, dass viele langer bei ihren Eltern
wohnen oder die Wohnung selbst nur
,zum Schlafen" nutzen — bei gleichzeitig
deutlich héherer Anzahl der Personen pro
Haushalt. Weiters kommt zum attrakti-
ven Standort Wien dazu, dass wir als

Wien. Der Wohnungsmarkt ist im
etropaischen Vergleich giinstig.

Firmengruppe iiberwiegend im Segment
von 50- bis 80-Quadratmeter-Wohnun-
gen titig sind, und in diesem Segment
lauft die Vermietung exzellent.

Aus welchen Uberlegungen bevorzugt Ihr
Unternehmen den Wiener Zinshausmarkt?
Horinka: Der Wiener Zinshausmarkt ist
ein Nischenmarkt. Natirlich kann man
dabei als Unternehmen nicht so schnell
expandieren wie bei grofivolumigen Pro-
jekten oder bei gewerblichen Planungen.
Aber wenn man kontinuierliches Wachs-
tum, das nachhaltig ist, erzielen kann, ist
dies aus unserer Sicht auch der richtige
Zugang als Immobilienentwickler.

Popp: Der Markt stellt sich international
gesehen relativ einzigartig dar. Lediglich
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Budapest - und mit Einschrinkungen
andere k. u. k. Stadte" — haben Ahnlich-
keiten zu Wien, da es dort auch viele
Granderzeithiduser gibt. Aber um dort zu
investieren, hitte man schon vor rund
zehn bis 15 Jahren aktiv sein miissen,
jetzt ist es sicher zu spat, auf diesen Zug
aufzuspringen, ganz abgesehen von den
wirtschaftlichen Problemen in Ungarn,
Wir haben unseren Fokus stets auf den
Wiener Zinshausmarkt gerichtet. Der
Markt hat sich auch immer als sehr stabil
erwiesen, und so sehen wir auch die wei-
tere Entwicklung in Wien sehr positiv.

Sie bieten auch Vorsorgewohnungen als
Investitionsmdéglichkeit fiir Thre Kunden.
Wie sehen Sie momentan den Vorsorge-
wohnungsmarkt insgesamt?

Diethard: Man hat etwa bei den Banken,

haufig von Anbietern beworben wird, ist
aus unserer Sicht sehr wohl problema-
tisch. Die Verwertung oder Nachvermie-
tung einer Wohnung kann nur zwei Tage
dauern, aber auch mehrere Wochen. Eine
Vermietungsgarantie abzugeben ist daher
einigermaflen unsicher, auffer die verein-
barte Héhe der erzielten Miete ist fiir den
Investor nebensichlich.

Was sicher wichtiger ist als eine Miet-
garantie sind die Dienstleistungen - viele
Wohnungseigentiimer schitzen diese Ser-
viceleistungen. Vertrauen ist hier beson-
ders wichtig, wichtiger jedenfalls als ver-
tragliche Garantien.

Deshalb konzentrieren wir uns speziell im
heurigen Jahr auf den Dienstleistungs-
sektor, auch mit der Strategie, den Be-
reich der Hausverwaltung weiter auszu-
bauen.

,Eine hohe Rendite ist nicht mehr
das wesentliche Kriterium fiir eine
Immobilieninvestition.”

die diese Produkte letztlich auch fiir Kun-
den mitfinanzieren, deutlich gesehen,
dass gerade im heurigen Jahr sehr stark in
die Anleger- oder Vorsorgewohnungen in-
vestiert wird. Es gibt im Grunde nicht
viele Anbieter am Wiener Markt, die Vor-
sorgewohnungen in historischen Griin-
derzeitzinshdusern anbieten. Wir verfol-
gen auf Grund unserer Unternehmens-
struktur den Weg, dass die Wohnungen
generalsaniert auf den letzten Stand der
Technik und der heutigen Wohnstandards
gebracht werden. Gleichzeitig wird das ge-
samte Haus in seinen allgemeinen Teilen
grundlegend saniert.

Horinka: Zudem sind uns die Dienstleis-
tungen rund um die Wohnung wichtig.
Wenn jemand eine Wohnung erwirbt, be-
kommt er ein Dienstleistungsspektrum
bis hin zu Verwaltungs- und Abrech-
nungsaktivititen, sprich gesamthafte Be-
treuung, angeboten. Das macht es fiir den
Kunden letztlich auch bequem und vor
allem transparent.

Am Markt wurden in den letzten Jahren
viele Versprechungen gemacht, auch hin-
sichtlich garantierter Auslastungen, Miet-
preiszusagen und so weiter. Wie sehen Sie
diese Aspekte?

Popp: Eine Vermietungsgarantie, wie sie
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Horinka: Wir verwalten iiberwiegend eige-
ne Objekte, vermehrt aber auch Fremd-
projekte, die nicht im Portfolio der Fir-
mengruppe stehen.

Hier kénnen wir bestehendes Know-how
unserer Hausverwaltung fiir unsere Kun-
den nutzen. Dieses Geschiftsfeld ergibt
sich haufig aus der Zusammenarbeit mit
Investoren, die auch eigene Objekte besit-
zen oder diese in die Betreuung mit ein-
bringen méchten.

Wie stehen Sie zum Thema Firderungen?
Popp: Diese sind fiir unser Geschafts-
modell gar nicht so interessant, wie man
vermuten wiirde. Férderungsverfahren
sind in der Regel héchst komplex, weiters
wird man auch bei der spiteren Verwert-
barkeit eingeschrinkt. Das wesentlichste
Argument ist freilich der Zeitaspekt. Die
Abwicklung von Forderansuchen und de-
ren Umsetzung benétigen einen Zeithori-
zont, der unserer Strategie einer sehr zeit-
nahen Entwicklung nach Ankauf nicht
entgegenkommt.

Diethard: Es gibt natiirlich Produktkate-
gorien, wie vor allem Bauherrenmodelle,
fiir die die Inanspruchnahme von Férde-
rungen ein wichtiger Bestandteil des Kon-
zepts ist und die dafiir auch wesentlich
besser geeignet sind.

Wie sehen Sie die generellen Entwicklun-
gen in Wien und die stidtebaulichen Maf3-
nahmen?

Horinka: Generell sehen wir Wien im
europdischen Umfeld sehr positiv. In an-
deren Grofistidten herrscht teilweise ein
grofies Missverhiltnis zwischen sehr ho-
hen Miet- und Kaufpreisen von Wohnun-
gen und der Einkommensstruktur der Be-
vélkerung.

Ich meine damit, dass der Kostenanteil
des Themas ,Wohnen" an den Lebens-
erhaltungskosten ein viel hoherer ist als
in Wien. Das ist wohl auch ein Grund,
dass es in Wien keine Ghettobildung oder
dhnliche Tendenzen in Aufenbezirken
gibt, wie dies in anderen internationalen
Stidten leider oft zu beobachten ist. Trotz
dieser positiven Aspekte darf aber nicht
iibersehen werden, dass viele Bautriger
im frei finanzierten Bereich investieren
und in einer betrichtlichen Gréflenord-
nung Wohnraum schaffen, die die Stadt-
politik und der geférderte Wohnbau allein
nicht bewegen wiirden.

Die sinnvolle Erganzung aller Sparten und
die gemeinsame Weiterentwicklung im
Bereich der Stadterneuerung, in der wir
tatig sind, sowie der Stadtentwicklung
sind aus unserer Sicht sicher ein guter und
richtiger Weg, |
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