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DER WIENER ZINSHAUSMARKT

»

Das Research- und Bewertungsteam der
Rustler Gruppe hat iiber 700 Zinshaustrans-
aktionen der letzten 3 Jahre analysiert, wobei
lediglich jene Transaktionen beriicksichtigt
wurden, bei denen vollstandiges Datenmate-
rial (wie insbesondere Kaufvertrag, Kaufpreis,
Nutzflache und Zinsliste) vorlag.
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W eiters wurden iiberdurchschnittlich hohe und niedri-
ge Transaktionswerte, sogenannte ,,Ausreifler®, die tiber
35 Prozent von den Durchschnittswerten abweichen, niche ge-
wertet. Die Bezirke Wien 21 bis 23 wurden in der vorliegen-
den Analyse nicht beriicksichtigt, da nicht ausreichend valides
Datenmaterial vorhanden war. Fiir 2020 betrifft dies auch den
Bezirk Innere Stadt. Dariiber hinaus ist anzumerken, dass be-
ziiglich der Bezirke Wieden, Alsergrund und Hietzing fiir das
Jahr 2020 weniger vollstindiges Datenmaterial vorlag, es kann
daher in diesen Lagen zu hoheren Abweichungen verglichen
mit den Vorjahren kommen.

Marktentwicklung

Die Ergebnisse unserer Recherchen zeigen, dass im Jahr 2020
die Anzahl der Transaktionen zwar im Vergleich zum ,Re-
kordjahr 2019 um rund 20 Prozent zuriickgegangen ist, ver-
glichen mit 2018 aber nur moderat. Ungebrochen ist freilich
die hohe Nachfrage nach dem ,knappen Gut“ der Assetklasse
Zinshaus. Dies manifestiert sich auch in weiteren, wenn auch
nicht flichendeckenden Preissteigerungen im Beobachtungs-
zeitraum 2020. Markante ErhShungen von tiber 15 Prozent
verzeichneten 2020 die Bezirke Leopoldstadt, Landstrafie,
Wieden, Ottakring und Wihring.

Von den grofiten Preisriickgangen waren die Bezitke Pen-
zing, Hernals und Brigittenau betroffen. Derartige Preisent-
wicklungen sind jedoch nicht ungewohnlich, da es sehr auf
die Lage innerhalb des Bezirkes ankommt. Des Weiteren gab
es im Vorjahr gerade in diesen, vormals nicht so ,beliebten®
Bezirken einen deutlichen Preisanstieg. Der generelle Trend
zeigt aber quer iiber Wien klar weiter nach oben. Die héchs-
ten durchschnittlichen Verkaufspreise wurden im Jahr 2020
in den Bezirken Hietzing mit rund € 5.190,— pro Quadrat-
meter, Josefstadt mit rund € 4.620,— pro Quadratmeter und
Neubau mit rund € 4.500,— pro Quadratmeter Wohnnutzfli-
che verzeichnet.

Entwicklung der Renditen

Die Renditen sind — wie die angefiihrte Tabelle zeigt — im
Jahre 2020 in wenigen Bezirken gestiegen, in den meisten Be-
zirken jedoch weiter moderat zuriickgegangen, was auch der
langjahrigen Entwicklung entspricht.

Dieser Umstand ist nicht zuletzt der Tatsache geschuldet, dass
die Preise fiir Zinshduser deutlich stirker gestiegen sind, als
die entsprechenden Nettomieten, zu welchen wir auch detail-
liert im diesbeziiglichen Beitrag in diesem Magazin berichten.
Bei der Berechnung der dargestellten Bruttoanfangsrendite [>
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VERKAUFSPREISE UND RENDITEN 2018-2020

Bezirk Verkaufspreise in € je m? Renditen in %

1. Innere Stadt 7.860,— - - 1,6 - -
2. Leopoldstadt 3.232,- 2.979,~ 3.567,~ 2,1 2,0 2,3
3. LandstraBe 2.656,—- 3.615,— 4.211,- 2,3 2,5 1,8
4. Wieden 3.816,~ 3.672,~ 4.289,—- 1,8 1,7 3,8
5. Margareten 3.069,— 3.632,— 3.718,— 2,5 1,9 1,6
6. Mariahilf 2.888,— 3.105,- 3.270,~ 3,6 2,6 2,4
7. Neubau 3.905,— 4.277,- 4.502,—- 2,8 2,5 1,8
8. Josefstadt 3.271,- 4.286,—- 4.622,—- 3,1 2,5 1,5
9. Alsergrund 2.858,— 3.619,— 3.573,— 2,6 2,6 1,4
10. Favoriten + 11. Simmering 2.599,— 2.519,— 2.491,— 3,1 2,9 2,7
12. Meidling 2.661,— 2.765,— 2.630,— 2,8 2,2 2,4
13. Hietzing 3.468,— - 5.194,- 2,5 - 2,1
14. Penzing 2.347 - 3.407,~ 2.753,- 3,0 2,5 2,4
15. Rudolfsheim-Fiinfhaus 2.141,- 2.573,— 2.705,- 3,0 2,7 2,3
16. Ottakring 2.170,~ 2.676,— 3.262,— 2,9 3,0 2,4
17. Hernals 2.818,— 3.256,— 2.557,~ 3,2 2,7 2,1
18. Wahring 3.398,— 3.338,— 4.012,- 2,4 2,9 1,8
19. Dobling 3.295,~ 3.901,- 4.419,- 2,3 2,9 2,1
20. Brigittenau 2.782,— 3.298,— 2.895,— 3,0 2,3 2,8
durchschnittliche Preise

und Renditen ohne 1. Bezirk 2.965,— 3.348,— 3.593,— 2,7 2,5 2,2
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> wurde der jihrliche Mietertrag (bei angenommener Voll-
vermietung) dem Kaufpreis zum Zeitpunke des Erwerbs ge-
geniibergestellt. Etwaige Verinderungen des Mieterbestan-
des durch Schaffung zusitzlicher Nutzflichen (durch Dach-
geschossausbauten oder Aufstockungen) wurden bei der Be-
rechnung nicht beriicksichtigt, da dies zu rein spekulativen
Werten fihren wiirde. Es lagen dazu auch keine priiffahigen
Unterlagen vor.

Etwaige Sanierungskosten der leerstehenden beziechungsweise
kurzfristig befristeten Objekte wurden jedoch beriicksichtigt
und den Anschaffungskosten hinzugerechnet.

Im Jahr 2019 konnte man innerhalb des Giirtels mit einer
Rendite von durchschnittlich 2,3 Prozent rechnen. Im Jahr
2020 fiel dieser Wert auf 2,1 Prozent. Auflerhalb des Giirtels
ist die Bruttoanfangsrendite von durchschnittlich 2,7 Prozent
(Wert fiir 2019) auf 2,3 Prozent gefallen. Uber alle Bezirke ge-
rechnet, sind damit die Bruttoanfangsrenditen im Vergleich
zu 2019 im Durchschnitt um rund 12 Prozent gesunken.
Wie eingangs erwihnt, hat es vor allem im Bezirk Wieden sehr
wenige Transaktionen mit vollstindigem Datenmaterial ge-
geben. Die fiir diesen Bezirk 2020 untypisch hohe Rendite
ist einer Transaktion mit einem tiberdurchschnittlich hohen
Gewerbeanteil geschuldet. Die realistische Rendite orientiert
sich demgemif$ eher an den Vorjahren.

Resiimee

Zusammenfassend kénnen wir feststellen, dass in Wien, ab-
gesechen von wenigen Ausnahmen, ein weiterer Riickgang der
zu erzielenden Bruttoanfangsrendite zu verzeichnen ist. Da es
am Kapitalmarkt aber nach wie vor kaum attraktive Alternati-
ven gibt, bleiben Zinshiuser trotz riicklufiger Renditen wei-
terhin eine beliebte Anlagemoglichkeit, zumal auch eine riick-
laufige Wertentwicklung nicht zu erwarten ist.

In unserer Uberblickstabelle finden Sie eine Zusammen-
fassung der erwihnten Durchschnittspreise und Renditen fiir

die letzten drei Jahre. O
Mochten Sie mehr Gber lhre
Immobilien wissen?

Wir beraten Sie gerne!

Mag. Maximilian Kainz
Tel. 01 894 97 49 660
kainz@rustler.eu

BM Ing. Johann Mayrhoffer
Tel. 01 894 97 49 150
mayrhoffer@rustler.eu






