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Auf vielfachen Leser-Wunsch:

Zinshausverkauf:
Vom optimalen Preis und
vom richtigen Zeitpunkt

Zahlreiche Zuschriften haben die Zinshaus-
Zeitung wahrend der Sommermonate erreicht.
Ein dominierendes Thema, das Zinshausbesitzer
derzeit beschaftigt, ist die enorme

Diskrepanz zwischen Angebotspreisen und

den tatsachlichen Verkaufspreisen.

ie Zinshaus-Zeitung hat des-

halb mit Experten iiber die
Ursachen gesprochen. Die Be-
griindung der meisten Analysten:
der Immobilienmarkt hat sich dra-
matisch verdndert.

Der Wendepunkt war Mitte
2022. Davor kletterten die Im-
mobilienpreise fast 17 Jahre lang
nach oben und gleichzeitig pen-
delten die Kreditzinsen um den
Nullpunkt. Doch seit der besagten
Wende ist vieles anders! Die Zin-
sen stiegen iiber vier Prozent und
die Kreditvergaberichtlinien wur-
den zusitzlich verschirft.

Die Folge waren fallende Im-
mobilienpreise. ,,Der Preisriick-
gang vollzieht sich — noch — im
Schritttempo®,  erklidrt Raiffei-
sen-Analyst Matthias Reith: ,,Das
nominelle Minus liegt zwar ledig-
lich bei fiinf Prozent, inflations-
bereinigt betrachtet sind die Preise
jedoch bereits um 15 Prozent ge-
fallen!* Viele Immobilienbesitzer,
die schon seit lingerer Zeit einen
Verkauf {iiberlegen, miissen des-
halb die Preise 2022 ,,vergessen‘
bzw. an die derzeitigen Gege-
benheiten ,,anpassen*. Und zwar
rasch. Denn wird ein Zinshaus

iber eine gewisse Zeit nicht ver-
kauft oder immer giinstiger ange-
boten, schwicht dies unvermeid-
lich die Verhandlungsposition des
Zinshauseigentiimers.

,,Die Assetklasse Zinshaus war
und ist aufgrund ihrer rechtlichen,
technischen und wirtschaftlichen
Parameter eine sehr komplexe
Immobiliengattung, weshalb al-
leine aufgrund dieser Tatsache die
Preisvorstellungen von potentiel-
len Verkdufern und prasumtiven
Kéaufern stark auseinander drif-
ten missen.”, meint Mag (FH)
Manuel Wipfler MBA, allgemein
beeideter und gerichtlich zerti-
fizierter Sachverstindiger: ,,Para-
doxerweise waren in Zeiten der
anhaltenden Niedrigzinsphase die
Preisunterschiede zwischen auf-
gerufenen Angebotspreisen und
tatsdchlichen Abschliissen zum
Teil sehr gering, da sich die Ver-
kiufer lapidar gesprochen den po-

tenziellen Kéufer fast aussuchen
konnten. Im aktuellen Marktum-
feld konnen sich die Kiufer die
Objekte teilweise aussuchen und

;

LErwartungen der Verkaufer passen
mit jenen der Kaufer derzeit nicht
zusammen!* Markus Steinbock,
Leitung Immobilienankauf

3SI Immogroup

die Schere zwischen Wunschprei-
sen und Ist-Transaktionspreisen
hat sich wihrend der vergangenen
1,5 Jahre massiv geoftnet.

Schere zwischen
Wunschpreis und
Ist-Preis offnet sich

Weiters kommen Risikofakto-
ren fiir klassische Altbauten wie
das Thema ESG (Environmental
Social Governance) und andere
Nachhaltigkeitsthemen wie ,,Raus

(Lesen Sie weiter auf Seite 2)

Schreiben Sie uns!

Sie haben Fragen, Anregungen oder persoénliche Erfah-
rungen rund um das Thema Zinshaus? Unsere Experten
freuen sich, Ihnen mit Rat und Tat zur Seite zu stehen.

Markus Steinbdck
Mail:
Post:

zinshauszeitung@3si.at
Zinshaus-Zeitung - 3S| Immogroup GmbH,

TegetthoffstraBe 7, 1010 Wien

Tel.: +43 1607 58 58-15
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Ing. Michael Schmidt
Geschiftsfithrender
Gesellschafter

3SI Immogroup

Die Zinswende
zum Guten!

ar die Immobilienbran-

che bis zur Zinswende
Mitte 2022 von steigenden
Preisen bei Zinshdusern und
Eigentumswohnungen ,,ver-
wohnt*, zeigte der Immobilien-
markt zuletzt ein neues, bislang
ungewohntes Gesicht.

Im Zuge der hohen Zinsen
sank das Transaktionsvolumen
bei Zinshdusern und Zinshaus-
anteilen von 2022 auf 2023
um mehr als die Hélfte von 2,2
Milliarden auf zuletzt 950 Mil-
lionen Euro.

Doch langsam, aber sicher
wendet sich der Immobilien-
markt wieder ,,zum Guten‘. Im
Sog der stetig sinkenden Zin-
sen macht sich langsam wieder
Optimismus breit. Die Mieten
klettern Kkontinuierlich nach
oben. Laut Statistik Austria
heuer schon um 5,4 Prozent,
auf privaten Immobilienplatt-
formen sind die angebotenen
Bruttomieten im Durchschnitt
sogar um iiber elf Prozent ge-
stiegen.

Der Immobilienmarkt ist also
nach wie vor — oder wieder —
eine sinnvolle Wertanlage. Der
Gipfel der Kreditzinsen liegt
hinter uns und die Talsohle
des Marktes ist bereits durch-
schritten. Von nun an geht’s
wieder bergauf.

Bei Eigentumswohnungen
merkt man bereits eine Er-
holung, denn die Nachfrage
und auch die Abschliisse sind
wieder gestiegen. Ein dhnli-
cher Aufwirtstrend ist auf dem
Zinshausmarkt zu beobachten.
Private Immobilienentwickler

und institutionelle Investo-

ren steigen selektiv ein. Hier

wird es vielleicht noch ein bis
zwei Jahre dauern. Aber die
Wende nach der Zinswende ist
geschafft. Ich blicke fiir den
gesamten  Immobilienmarkt
optimistisch in die Zukunft!

Herzlichst, Thr

ikt

Ing. Michael Schmidt

Foto: 3SI Immogroup | stefanjoham.com
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Der Markt bend6tigt zwei bis drei Jahre Erholung, um Minus dreiBig Prozent auszugleichen

INTERVIEW

Foto: 3SI Immogroup | stefanjoham.com

Gerhard Klein
Geschaftsfihrer
3SI Makler

Steigende Nachfrage
beim Wohnungskauf

ZZ: Wie entwickelt sich der
Wohnungsmarkt?

Klein: Grundsitzlich war der
Markt fiir Wohnungen letztes
Jahr sehr angespannt. Doch
heuer zieht dieser spiirbar an.
Die Stimmung ist gut, es wird
gekauft. Die Griinde: 1. Im-
mobilien haben sich — Stich-
wort Betongold — als sichere
Wertanlage erwiesen. Die
Wohnungspreise sind stabil
geblieben. 2. Die Stimmung
ist deutlich besser, die Zins-
pfeile zeigen wieder nach un-
ten in Richtung drei Prozent.
Und 3. Es sind zwar keine
,,Panikkdufe, aber viele mer-
ken, dass in den kommenden
zwei, drei Jahren weniger ge-
baut wird. Wir haben bis Mitte
August rund 110 Wohnungen
zu durchschnittlichen 7.560
Euro pro Quadratmeter ver-
kauft. Bis Jahresende hoffen
wir auf 200 bis 250 verkaufte
Wohnungen!

ZZ: Welche Wohnungen sind
gesucht?

Klein: Mehr denn je Wohnun-
gen in guter Lage. Und: Die
Qualitdt der Wohnung hinsicht-
lich Klimafitness sowie Verlass-
lichkeit, dass es den Bautriger
auch tibermorgen noch gibt.

ZZ: Wer kauft derzeit?

Klein: Verstirkt wieder An-
leger, die sehen, dass weniger
gebaut, weniger bewilligt wird.
Genauso auch Eigennutzer, die
1.000 Euro Miete warm zahlen
und sagen, das kann ich ge-
nauso finanzieren. Die Schere
zwischen mieten und kaufen
schlie3t sich langsam.

ZZ: Gibt es tatsdichlich weni-
ger Wohnungen?

Klein: Fir die kommenden
Jahre zeigen die Zahlen einen
deutlichen Riickgang. Die 3SI
Immogroup hat derzeit Dach-
gleichen in den Bezirken Mar-
gareten, Favoriten oder Donau-
stadt und fertige Projekte wie
,»The Unique* am Siidhang des
Doblinger Hackenbergs oder
die Altbaurevitalisierung in der
Meissnergasse im 22. Bezirk.
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aus Ol und Gas“ hinzu, was man-
che Private bzw. institutionelle In-
vestoren abschreckt, in Zinshiu-
ser zu investieren. Gleichzeitig
fiihrt die massive Verteuerung des
Fremdkapitals dazu, dass sehr vie-
le Akteure am nationalen Markt
mit wirtschaftlichen Schwierig-
keiten zu kidmpfen haben und
keine Zukidufe mehr titigen (kon-
nen). Somit bleiben neben ein
paar vermogenden Privaten bzw.
Stiftungen nur mehr eine Hand-
voll wirtschaftlich potenter Immo-
bilienentwickler iibrig, die auch in
Zeiten wie diesen noch Zinshiu-
ser kaufen konnen. Dieser ,,Man-
gel“ an potenziellen Kaufer treibt
die Preisspirale weiter nach unten.

,,Bine Differenz zwischen Vor-
stellungen des Eigentiimers und
des moglichen Kéufers hat es na-
tiirlich immer gegeben®, bringt es
Markus Steinbock, Leitung Im-
mobilienankauf 3SI Immogroup,

aber nur eine Million her. Stein-
bock tiber die Folgen: ,,Es gibt nur
sehr wenige Geschiftsabschliis-
se. Es werden aktuell weniger als
halb so viele Zinshduser verkauft
wie noch 2022. Eben weil die
Erwartungen der Verkdufer mit
denen der Kéufer tiberhaupt nicht
zusammenpassen und wenn mir
ein Haus um zwei Millionen an-
geboten wird, werde ich kein An-
gebot mit einer Million abgeben.
Ich mochte mich ja nicht ldcher-
lich machen.*

Eine Pauschalaussage der Preis-
riickgiinge sei kaum moglich, so
Wipfler (siehe auch Kasten ,,Wel-
che Faktoren den Marktwert eines
Zinshauses bestimmen®): ,,Wert-
bestimmend ist neben der Lage
der Objekte ganz klar die mietver-
tragliche Situation. Objekte mit
einem sehr groflen Anteil unbe-
fristeter Altmietvertrige in durch-
schnittlichen Lagen Wiens sind in

Anzahl der Transaktionen | Zinshauser

Oben: Die Zahl der Transaktionen sinkt rapide.
Ein Hauptgrund: es gibt immer weniger (potenzielle) Kaufer.
Unten: Zuletzt waren die Zinshauskaufer Uberwiegend Projektentwickler.

Zinshausmarkt nach Kaufern

auf den Punkt: ,Der eine will
mehr bekommen, der andere we-
niger zahlen. Jetzt kommt es aber
immer Ofters vor, dass die beiden
Standpunkte sehr weit auseinan-
derliegen.” Das konne auch ums
Doppelte gehen: der Wunsch des
Verkdufers liege dann bei zwei
Millionen Euro, der Markt gibe

der aktuellen Marktlage schwer
verkduflich und wenn, dann nur
mit erheblichen Preisabschligen.
Unsere Erfahrungswerte zeigen
fiir derartige Objekte Preisriick-
ginge von vierzig bis fiinfzig Pro-
zent!* So gibe es manche Hiuser
heute wieder zu Transaktions-
preisen im Bereiche von 1.600

Der Preisrlickgang

bei Zinshausern vollzieht sich -
noch - im ,Schritttempo®.

Das nominelle Minus liegt

bei rund flnf Prozent,
inflationsbereinigt betrachtet
sind die Preise jedoch bereits
um 15 Prozent gefallen!

Viele Immobilienbesitzer missen
deshalb die hohen Preise von 2022
,vergessen“. Denn wird ein
Zinshaus Uber eine gewisse Zeit
nicht verkauft, schwacht dies

die Verhandlungsposition

des Zinshauseigentimers.

bis 1.900 Euro / m? Nettofldche.
Wipflers gute Nachricht: ,,Liegen-
schaften in sehr guten Lagen etwa
innerhalb des Wiener Giirtels mit
guter mietvertraglicher Situation
und reprisentativem Charakter
zeigen geringere Preisriickgéinge
im Bereich von 15 bis 30 %.*

Unter drei Prozent
Rendite schwer Kaufer
zu finden

Schlussendlich miisse man den
(Ver)Kauf eines Zinshauses auch
im gesamtwirtschaftlichen Kon-
text betrachten. Deshalb ver-
gleicht Steinbock die Rendite ei-
nes Zinshauses durchaus mit den
Verzinsungen von anderen Anlei-
heformen: ,,Fiir ein saniertes Haus
unter drei Prozent, egal in welcher
Lage, werde ich derzeit schwer
einen Kiufer finden. Anders bei
einem Haus mit Potenzial: Einen
Rohdachboden kann ich ausbau-
en, aber auch nur wenn die Lage
stimmt, bekomme ich dafiir mehr
als der Ausbau gekostet hat.” Im
zehnten oder im 15. Bezirk gehe
sich das leider gerade nicht aus.
Leere oder zumindest bald leere
Wohnungen kOnne man sanie-
ren und besser vermieten oder
sogar verkaufen. Ein stabilisie-
render Faktor fiir den Markt sei
der Anstieg der Richtwertmieten
gewesen, sieht ORAG-Makler
Sebastian Dworak bessere Zu-
kunftsaussichten: ,,Der Druck auf
den Wohnungsmarkt konnte mit-
telfristig auch zu steigenden Mie-
ten und damit zu besseren Rendi-
ten fiir Investoren fiihren.*

Neben teilweise iibertriebenen
Preiserwartungen der Eigentiimer
geraten aber auch Makler in den
Verdacht, die Preise ,,nach oben
zu treiben.” Dem schiebt Stein-
bock einen Riegel vor: ,,Kein Mak-
ler ist daran interessiert, Zeit und
Aufwand mit zu teuren und daher
nicht verkduflichen Zinshdusern
zu verschwenden. Ich kenne viele
Makler, die den Markt fiir ein Zins-
haus sehr gut einschitzen konnen.
Trotzdem lassen sie sich manchmal
eben doch vom Wunsch des Eigen-
tiimers tiberreden. Das Dumme bei
viel zu hohen Erwartungen ist aber,
dass ich auch mogliche Kiufer ver-
treibe, die vielleicht einen verniinf-
tigen Preis bezahlt hitten.

Trotzdem sieht Steinbock die Zu-
kunft positiv, ,,sonst wiirden wir ja
nicht so fleiBig zukaufen. Aber wir
sind keine Traumer. Zwei bis drei
Jahre wird es schon dauern, bis wir
die jetzige Delle von dreiflig Pro-
zent minus, wieder ausgleichen
konnen.

Seite 2

Sachverstéandiger und

Donau Uni Lektor

Mag. (FH) Manuel Wipfler: ,Lage
ist entscheidend, aber bis zu
flinfzig Prozent Preisrlickgange
bei hohem Anteil unbefristeter
Mietvertrage.*

Fiinf Faktoren, die
den Marktwert eines
Zinshauses bestimmen

Viele mietrechtliche, bautech-
nische und rechtliche Aspekte
sowie wirtschaftliche Para-
meter flieBen in die Bewertung
eines Zinshauses ein. Sachver-
standiger Mag. (FH) Manuel
Wipfler, halt als Lektor der
Donau Universitidt Krems einen
mehrstiindigen Vortrag. Hier
die wertbestimmenden Fakto-
ren kurz zusammengefasst:

1 . Lage. Lage. Lage.
(Vor allem das Abverkaufs-
potenzial nach Wohnungs-
eigentums-Begriindung ist
hier zu beriicksichtigen
— Randlage in Wien driickt
den Marktwert)

2. Mietvertragliche Situation
(positiv wenn viel befristet
oder leer; negativ: hoher
unbefristeter und ertrags-
schwacher Vermietungs-
anteil)

(OS]

Ausbaupotenziale
(DachgeschoB3-
Potenzial in sehr
guten Lagen positiv, in
schlechten Lagen vom
Markt als ,,irrelevant
gewertet)

Bau- und Erhaltungszu-
stand (ein guter Erhal-
tungszustand wirkt klarer-
weise positiv, ein riickge-
stauter Reparaturbedarf
negativ)

Reprisentativitét der
Allgemeinteile (positiv
wenn reprisentativer
Charakter, negativ wenn
sogenanntes ,,Substandard*
Haus)
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Zinshaus-Revitalisierung in Wien Meidling

Nahe dem Schloss Schonbrunn

as Eckhaus direkt gegeniiber

dem GRG 12 Rosasgasse und
dem Theresienbad in 1120 Wien
war 1899 errichtet worden. Nach-
dem es mittlerweile doch langsam
in die Jahre gekommen war, wurde
es nach dem Kauf 2020 ab Friih-
ling 2022 von der 3SI Immogroup
aufwendig revitalisiert.

Zusitzlich zu den bereits vor-
handenen 1.700 Quadratmeter
wurde im Zuge der Revitalisie-
rung das Dachgeschol um rund
750 Quadratmeter Wohnfliche
ausgebaut. 25 hochwertige Eigen-
tumswohnungen mit ein bis vier
Zimmern und zwischen 35 und
117 Quadratmeter Wohnfldche

im Regelgeschofl (mit hofseitig
neu geschaffenen Freiflichen)
sowie weitere acht neu errichtete
Dachgeschofiwohnungen wurden
von den neuen Eigentiimerinnen
und Eigentiimern bereits bezo-
gen. ,.Die Kauferinnen und Kéu-
fer sehen neben der idealen Lage
unweit der U4-Station Meidling

Hauptstrale die Hochwertigkeit
der Wohnungen und den Umstieg
von Gas auf Fernwirme als we-
sentliche Vorteile“, weifs Gerhard
Klein, Geschiftsfiihrer der 3SI
Makler.

Die Ausstattung der Wohnungen
nahe dem Schloss Schonbrunn ist
fast , kaiserlich“: Herrlicher Aus-
blick von den weitldufigen Dach-
terrassen. Eichenfischgritparkett,
FuBbodenheizung und Smart-
Home-System im Wohnbereich.
Béder und WCs mit hochwerti-
ger Ausstattung, Markensanitér-
produkten und Soundanlage mit
integrierten Lautsprechern. Das
Dachgeschof3 punktet mit Klima-
anlage und elektrisch steuerbarem
Sonnenschutz.

Ein besonderer Pluspunkt des
Altbau-Projekts ist die Lage samt
Infrastruktur. Geschifte des tig-
lichen Bedarfs und Schulen be-
finden sich in unmittelbarer Nihe.
Die U-Bahnlinie U4 und die Bus-
linien 63A, 7A, 9A und 10A be-
finden sich in Gehweite. Neben
dem Gymnasium gibt es auch
zwei Kindergidrten nur wenige
Gehminuten entfernt. ,,.Diese at-
traktive Kombination aus viel-
faltigem Wohnungsangebot im
hochwertig revitalisierten Altbau,
tollem Umfeld und groBziigigen
Freiflichen hat Seltenheitswert
am Wiener Immobilienmarkt!
ist Michael Schmidt, Geschifts-
fiihrender Gesellschafter des Pro-
jektentwicklers 3SI Immogroup,
iiberzeugt.

Im Jahr 2020 gekauft sieht man nach der aufwendigen Revitalisierung den Unterschied: neue Fassade, das einladende Entrée

und das um zuséatzliche 750 Quadratmeter Wohnflache ausgebaute DachgeschoB.

Zahl des Monats

Plus 4,3 Prozent

Gute Nachricht fiir Vermieter,
schlechte Nachricht fiir Mie-
ter. Die Mieten steigen weiter! Laut
Statistik Austria um 4,3 Prozent
gegeniiber dem Vorjahreszeitraum.
Demnach lag die Durchschnitts-
miete fiir eine Hauptmietwohnung
bei 487,1 Euro bzw. 7,3 Euro pro
Quadratmeter.

Betrachtet man die Miete inklu-
sive Betriebskosten lag der An-
stieg bei 5,4 Prozent oder rund
649 Euro (164 Euro entfielen auf
Betriebskosten). Das entspricht
9,8 Euro pro Quadratmeter.
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Laut einer aktuellen Analyse von
Engel & Volkers zahlen Mieter in
Wien, Innsbruck und Salzburg
die hochsten Mieten. Am giins-
tigsten sind Klagenfurt, Graz, St.
Polten und Eisenstadt. Die Haupt-
griinde fiir die Unterschiede orten
die Analysten in der lokalen Wirt-
schaft, der Neubautitigkeit und
dem Bevolkerungswachstum.

In Wien etwa ist das Mietangebot
seit 2020 um rund ein Fiinftel ge-
sunken, gleichzeitig ist die Nach-
frage um zehn Prozent gestiegen.
Wegen sinkender Neubauzahlen,
aber steigender Bevolkerung sind
die Mieten in Wien besonders in
den Bezirken innerhalb des Giir-
tels kontinuierlich gestiegen. Die
durchschnittliche Miete fiir 50
Quadratmeter betrdgt demnach
1.124 Euro brutto, das heilit in-
klusive Betriebskosten und USt.,
fiir 75 Quadratmeter 1.453 Euro.

INTERVIEW

Sebastign Dworak
Makler ORAG Immobilien
Vermittlung GmbH

Besonders gefragt:
zentrale Lagen

ZZ: Wie hat sich der Wie-
ner Zinshausmarkt im ersten
Halbjahr entwickelt?
Dworak: Der Wiener Zins-
hausmarkt wies auch im ers-
ten Halbjahr 2024, nach einem
herausfordernden Jahr 2023,
zahlreiche Hiirden auf. Es zeigt
sich jedoch eine klare Diffe-
renzierung: Je besser die Lage
und je attraktiver das Objekt,
desto hoher die Nachfrage.
Positiv haben sich zudem die
gestiegenen Mieten aufgrund
der Indexierung der Richtwer-
te ausgewirkt. Herausfordernd
bleibt die Situation vor allem
bei Objekten in weniger ge-
fragten Randlagen. Diese eig-
nen sich deutlich schlechter
fiir eine mogliche Parifizierung
und den anschlieBenden Ab-
verkauf, wodurch das Interesse
nur durch entsprechend attrak-
tive Preisgestaltungen geweckt
werden kann..

ZZ: Wie entwickeln sich Nach-
frage und Preise?

Dworak: Die Nachfrage nach
Wiener Zinshiusern bleibt wei-
terhin etwas geddmpft. Investo-
ren sind deutlich selektiver und
vorsichtiger geworden. Dies
liegt vor allem an den gestiege-
nen Finanzierungskosten und
der Unsicherheit in Bezug auf
zukiinftige Mietertrige, ESG,
Dekarbonisierung etc. Die Prei-
se fiir Zinshzuser sind teilwei-
se weiter gesunken, wobei der
Riickgang in den verschiedenen
Bezirken unterschiedlich stark
ausfiel. In zentralen und belieb-
ten Bezirken Wiens blieben die
Preise weitgehend stabil.

ZZ: Welche Objekte sind be-
sonders gefragt?

Dowrak: Besonders gefragt
sind Zinshéuser in zentralen La-
gen (1. bis 9. Bezirk). Investoren
bevorzugen zudem voll sanierte
Zinshduser mit geringem Ent-
wicklungsbedarf, um sofort von
steigenden Mieteinnahmen pro-
fitieren zu konnen. Objekte, die
sich fiir die Parifizierung eig-
nen, sind weiterhin besonders
begehrt.

ZZ: Wie sehen Sie die Zukunft
fiir den Zinshausmarkt?
Dowrak: Fiir 2025 erwarte ich
eine gewisse Erholung — insbe-
sondere bei der Transaktions-
anzahl, weil die Preisbildung
abgeschlossen ist.

Foto: Jeff Mangione
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Kolumne: Die Zinshaustouristin

Neues Leben
in alten Mauern

Itbausanierung in Wien ist die Kunst,
jene historische Substanz zu bewahren
und gleichzeitig zeitgeméBen Komfort zu
schaffen. Von energetischer Sanierung bis
zur stilgerechten Innenausstattung verleiht
jede MafBnahme einem Griinderzeithaus
neue Personlichkeit, ohne dabei den ur-
spriinglichen Charakter zu verwissern.
Altbauwohnungen in Wiener Zinshiu-
sern haben hohes Investitionspotenzial und
gldnzen durch unvergleichliche Wohnatmo-
sphire. Die Fundamente und das Gebiude
haben sich bereits gesetzt, das ein oder an-
dere leichte Beben ist iiberstanden. Griin-
derzeithduser haben meist zentrale Lage in
und um den Stadtkern herum. Das Spiel
mit der Grundrissplanung, das Risiko der
Investition und die Verstrickung der diver-
sen Gesetze verleihen dem Zinshaus eine
komplizierte und zugleich aufregende Aura.
Das Sanieren von Altbauten ist eine an-
spruchsvolle Aufgabe. Es verbindet die
Herausforderungen der modernen Bautech-
nik mit der Erhaltung alter und historischer
Architektur. Durch griindliche Planung, die
Einhaltung der ortlichen Vorschriften, die
Verwendung erfahrener Fachkrifte und die
sorgfiltige Budgetkontrolle konnen Sanie-
rungsprojekte erfolgreich abgeschlossen
werden. Die Erhaltung des historischen Er-
bes erfordert Engagement und Fachkennt-
nis, aber die Ergebnisse sind meist atembe-
raubend.
In Wien ist ein Altbau nicht nur ein Re-
likt vergangener Jahre — er ist eine Hom-

Foto: Zinshaustouristin

Sie nennt sich selbst die
LZinshaustouristin®,

weil sie ahnlich einer
Reisenden durch Wiens
Stilaltbauten flaniert und sie
mit den Augen einer
,Fremden*, eben einer
Touristin, betrachtet.

mage an architektonische Vielfalt und
zeitlosen Charme. Doch was definiert eine
Altbauwohnung? In Osterreich gelten alle
Wohnungen als Altbauwohnungen, die
sich in Gebiuden befinden, die vor 1953
erbaut wurden. Doch die wahren Schitze
sind die Hiuser, die zwischen 1848 und
1918 entstanden — sie verkorpern diesen
unvergleichlichen Charme. Im Gegensatz
zu Neubauten setzte man bei Altbauten auf
groBziigige Raumhohen und zeitlose Archi-
tektur. Fiir jene, die den Chic vergangener
Epochen schitzen, fiihrt die Suche oft zu
liebevoll gepflegten und sanierten Altbau-
ten.

Folgen Sie mir auf: instagram.com/
die_zinshaustouristin
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Einzigartig, hochwertig, elegant.
Zinshauser der 3SI Immogroup.

Mitunserem gesamten Konnenlegen wir Fingerspitzengefuhl
und Handwerkskunst in die Erhaltung und Entwicklung von
Zinshausern. Deshalb reiBen wir diese nach dem Ankauf

nicht ab. Sondern

revitalisieren und

modernisieren sie.

Stilvoll, mit Bedacht und viel Liebe zum Detail.

Wollen Sie Ihr Zinshaus verkaufen?
Wir machen Ihnen gerne ein Angebot.

+43 607 58 58 11
www.3si.at
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Ganz im imperialen Stil des Schlosses Schdonbrunn prasentiert sich die hochwertig revitalisierte
Jugendstilvilla unweit der enemaligen Sommerresidenz des Kaisers.

Wohnen wie im Palais

nweit der ehemaligen Sommerresi-

denz des Kaisers befindet sich diese
hochwertig revitalisierte Jugendstilvilla.
Die im Jahr 1900 von Architekt Ferdinand
Berehinak (baute unter anderem das Tech-
nologische Gewerbemuseum oder das heu-
tige WUK) errichtete ,,Villa Fritsch* ist ein
,wahres Wohn-Juwel* und wurde ganz im
imperialen Stil des Schlosses Schonbrunn
gestaltet. In der ruhigen Hietzinger Lage
eingebettet zwischen Schlosspark Schon-
brunn und Hietzinger Hauptplatz finden
sich zwei weitldufige Luxusresidenzen mit
Wohnflichen zwischen 181 und 235 Quad-
ratmeter (drei bis fiinf Zimmer), groBziigi-
gen Freiflaichen und neun Tiefgaragenplat-
zen. Das 4-geschoflige Haus verzaubert mit
geschwungenen Holzfenstern, verzierten
Fensterflichen im Stiegenhaus und Dach-
giebeln im Alt-Wien-Stil. Der Eingangs-
bereich gldanzt mit prachtvollem Stuck und
goldenen Art-nouveau-Elementen.

Hinter der prachtvollen Fassade im stil-
gerechten Schonbrunner-Gelb bieten die
Wohnungen imperialen Charme kombiniert
mit modernstem Komfort. Ein groBziigiger
Wohn- und Essbereich mit edlem Fischgriit-
parkett, Wandvertifelungen aus Holz und
Stein, sowie von Hand gefertigtem Decken-
stuck. Jede Wohnung bietet mehrere Bade-
zimmer, eine sogar einen privaten Weinkeller.

Einzigartig sind auch die groBziigigen
Eigengirten und Freiflichen sowie die ver-
triumte Parkanlage auf dem tiber 2.000

§ Quadratmeter grolen Grundstiick.

Ihr Ansprechpartner
fiir diese Immobilie:
Gerhard Klein
Geschéftsfiihrer
3SI Makler

+43 1 607 58 58 - 50
g.klein@3si.at

Foto: 3SI Immogroup | stefanjoham

Eine marchenhafte Grinflache
birgt der hintere Bereich des
Hietzinger Grundsticks.

Die weitlaufigen Wohnungen
bieten traumhafte Ausblicke
auf die Parkanlage.

GroBzligige Wohnraume mit
liebevollen Details versprihen
historischen Charme.
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