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Die Renditen am Wiener Zinshausmarkt steigen.
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Analyse des Wiener Zinshausmarkts

Kaufer dringend

gesucht!

Der Wiener Zinshausmarkt sucht derzeit
dringend Investoren. Wenn die Zinsen sinken,
wird auch das Geschaft wieder anspringen.

m Vorjahr gab es laut aktuel-

lem Zinshausmarktbericht von
OTTO Immobilien bei den Zins-
haustransaktionen einen Riick-
gang von 57 Prozent! Nach 483
Transaktionen mit einem Volumen
in Hohe von 1,94 Milliarden Euro
im Jahr 2022, waren es 2023 le-
diglich 269 Transaktionen um 832
Millionen Euro. Die Griinde dafiir
sind wie bei allen Immobilienfor-
men hohe Zinsen und die dadurch
verursachte Verunsicherung, aber
auch Zuriickhaltung bei Kredit-
vergaben und (Ver)Kiufen.

Finanziell leisten konnen sich
den Kauf in erster Linie noch
eigenkapitalstarke Investoren, die
sich auf attraktive Lagen konzen-
trieren. ,,Wir haben im Vorjahr
insgesamt 15 Griinderzeithduser
erworben®, resiimiert Markus
Steinbock, Leitung des Immobi-
lienankaufs der 3SI Immogroup:
,»Zwei Drittel davon innerhalb des
Giirtels. Wir haben bei unseren
Revitalisierungen hohe Qualitits-
anspriiche, die hohere Kosten ver-
ursachen als bei einem 08/15-Bau.
In guten und sehr guten Lagen

Durcknchnittaprois und DurchscBnittsrandi®e im Jahresweriauf

wird das von den Kdufern entspre-
chend honoriert. Und wir kaufen
auch 2024 weiter!*

Bei vier von fiinf — im Jahr 2023
— erworbenen Griinderzeithdusern
waren die Kiufer Unternehmen.
Nur noch 14 Prozent entfielen auf
Privatpersonen, die aber gleich-
zeitig fast vierzig Prozent der Ver-
kidufer ausmachen.

300 Zinshausverkaufe
pro Jahr

,Um die aktuelle Situation ein-
zuordnen: In den Hoch-Zeiten
hatten wir jdhrlich zwischen 700
und 900 Transaktionen, jetzt ste-
hen wir bei knapp 300. Im Kontext
der aktuellen Entwicklungen den-
ke ich, dass wir uns in langsamen
Schritten mittelfristig in Richtung
500 Transaktionen pro Jahr bewe-
gen werden.”, analysiert Philipp
Maisel, Teamleiter Zinshaus bei
OTTO Immobilien: ,.Eine Uber-
raschung war der deutliche ho-
here Anteil an Share Deals. Mitt-
lerweile wird fast ein Drittel der
Zinshaustransaktionen per Uber-
tragung von Gesellschaftsanteilen
durchgefiihrt. Das unterstreicht
das gestiegene Kostenbewusst-
sein, da Share Deals geringere
Transaktionsnebenkosten verursa-
chen.*

Einen weiteren Wandel kann
Mag. Franz Poltl, FRICS, Ge-
schiftsfiihrender ~ Gesellschafter
von EHL Investment Consulting
GmbH, erkennen: ,,.Der Zinshaus-
markt hat mit den Zinsanhebungen
im Sommer 2022 eine merkbare
Delle bekommen. Da die Banken
Zinsen und FEigenkapitalanforde-
rungen angehoben haben, ging
die Nachfrage nach Zinshédusern
merkbar zuriick und es wird der-
zeit mehr Wert auf Cashflow und
nachhaltigen Mietertrag gelegt.”
Im momentanen Marktumfeld
tibersteige das Angebot die Nach-
frage spilirbar. Immobilien mit

Die Durchschnittspreise
liegen nach einem Peak
aktuell wieder auf dem Niveau
von 2020, wahrend sich

die Durchschnittsrenditen

in den letzten beiden Jahren
deutlich gesteigert haben.
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Potenzial seien deshalb weniger
gefragt, im Fokus stehe moglichst
hoher laufender Ertrag. Ebenso
wird im Moment mehr auf den
Zustand der Hiuser geachtet und
spielen energetische Fragen bzw.
anstehende Investitionen eine gro-
Bere Rolle.

Preis runter,
Renditen rauf

Insgesamt  ,schrumpft der
Markt weiter. Laut OTTO Immo-
bilien hat sich in den letzten 15
Jahren die Zahl der echten Wiener
Griinderzeitzinshdauser von {iber
15.500 auf rund 13.500 Gebdude
(entspricht einem Minus von 12,8
Prozent) reduziert. Im Vorjahr
ging der Hausbestand um weitere
40 Griinderzeithiuser zuriick. Die
Hauser werden allerdings nicht
abgerissen, sondern meistens in
Eigentumswohnungen aufgeteilt,
womit sie rechtlich gesehen, keine
Héuser sondern Wohnungen sind.

Die Preisentwicklung zeigt mit
einem Minus von zwolf Prozent
einen deutlichen Riickgang. Wo-
bei gerade die Einstiegspreise ab
1.540 Euro pro Quadratmeter —
entspricht in etwa dem Niveau von
2020 — Hoffnung auf eine Markt-
belebung geben.

Mit sinkendem Preis geht ein
Anstieg der Renditen Hand in
Hand. Mit Ausnahme der Inneren
Stadt konnten alle Wiener Bezirke
Renditen von iiber drei Prozent
verzeichnen. Favoriten, Simme-
ring und Meidling kommen teil-
weise an die 4,5 Prozent Rendite!

Ob noch nicht sanierte Zinshéiu-
ser fiir Kdufer attraktiv bleiben,
sei laut Maisel ,,im Grunde eine
Preisfrage. Nach wie vor gibt es
eine grofle Interessentengruppe,
die auf der Suche nach Objek-
ten mit Investitionsriickstau ist.
Fiir diese Investoren ist es aber
schwieriger geworden, fiir den
Verkidufer attraktive Preise aufzu-
rufen.” Bis zur fertigen, top-sa-
nierten Wohnung miissen in sol-
chen Hiusern hohe Investitionen
getitigt werden. Das Positive da-
ran: Die Nachfrage nach schonen
Altbauwohnungen ist wieder im
Steigen. Steinbock: ,,Wir haben
bei unseren Projekten im ersten
Quartal deutlich mehr Besichti-
gungen, mehr Kaufangebote und
mehr tatsichliche Wohnungsver-
kdufe als im ganzen letzten Jahr
zusammen. Wir kennen das von
frilheren Konjunkturwellen. Zu-
erst kommen die Wohnungen und
dann zieht der ganze Markt wieder
an!“

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

KOMMENTAR

Ing. Michael Schmidt
Geschaftsfiihrender
Gesellschafter

3SI Immogroup

Die Zeichen stehen
far Aufschwung

Der Immobilienmarkt
nimmt — langsam, aber
sicher — wieder Fahrt auf. Das
kann ich angesichts unserer
eigenen Verkaufszahlen im
ersten Quartal nur bestdtigen:
sowohl bei Griinderzeithzusern
(wir kaufen gerade zwei attrak-
tive Liegenschaften in Wien),
aber besonders bei Wohnungs-
verkdufen. Hier haben sich die
Zahlen im Vergleich zum Vor-
jahr fast verdoppelt! Mehr als
vierzig Objekte wurden seit
Jahresbeginn verkauft.

Kein Wunder: Laut einer ak-
tuellen Gallup-Umfrage sehen
85 Prozent der OsterreicherIn-
nen, die derzeit in Miete leben,
Wohneigentum als ideal an.
Fiir drei von vier Befragten
sind fehlende Finanzmittel der
Grund fiir die Mietwohnung.
Fiir Wohnungseigentum spre-
chen in erster Linie die eigene
Unabhingigkeit, gefolgt mit
deutlichem Abstand von Si-
cherheit und Altersvorsorge.

Drei Viertel der Befragten
meinen, junge Menschen ha-
ben es heute schwerer als ihre
Eltern, Immobilien im Eigen-
tum zu erwerben.

Doch die Zeichen stehen
(langsam wieder) fiir Verbes-
serung. Die Zinsen beginnen
wieder zu sinken, die strengen
Kreditrichtlinien wurden rela-
tiviert und vielleicht noch viel
wichtiger: Die Politik hat die
Bedeutung der Immobilien-
branche fiir die Gesamtwirt-
schaft (endlich) erkannt. Und
sie hat mit der ,,Wohnbauof-
fensive* erste positive Impulse
gesetzt. Wenn man jetzt noch
die steuerliche Absetzbarkeit
von Kreditzinsen ermoglicht,
die Grunderwerbssteuer (zu-
mindest fiir den ersten Woh-
nungskauf) streicht und die
Sanierung von Zinshdusern
fordert, steht einer wirtschaft-
lichen Erholung nichts mehr
im Weg.

Herzlichst, Thr

ikt

Ing. Michael Schmidt
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Mietrecht: Die wichtigsten Tipps fiir den Gang zur Schlichtungsstelle oder vor Gericht

Achtung: Wenn der Mieter mit Klage droht ...

Fir Zinshausbesitzer und Wohnungseigentiimer konnen Mietrechtsstreitigkeiten schnell ins Geld gehen.
Deshalb sollte man als Immobilieneigentiimer gut vorbereitet sein. Die beiden Experten der 3SI Immogroup
Mag. Martin Burgstaller, MSc und Mag. Alexander Fuchs geben Tipps bei ungewollten Rechtsstreitigkeiten.
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2,5 Millionen Euro falsch verrech-
nete Mieten hat im Vorjahr alleine
in Wien die Mietervereinigung fiir
ihre Mitglieder zuriickerstritten!
Falsch berechnete Betriebskosten
stehen dabei an der Spitze.

Grundsitzlich gilt: Solange nie-
mand Einspruch erhebt, haben
falsch berechnete Betriebskosten
auch keine finanziellen Folgen
fiir den Vermieter oder dessen
Hausverwaltung. Doch wenn
einmal geklagt wird, kann dies
wie in einem konkreten Fall in
Wien-Dobling plotzlich 14 Jah-
re zurlickreichen. Dabei wurde
zuriick bis zum Jahr 2009 jéhr-
lich ein Antrag gestellt und so fiir
den Vermieter die stolze Gesamt-
summe von mehr als 17.000 Euro
Nachzahlung fllig.

Im konkreten Fall in Dobling
waren es liberhohte Verwaltungs-
kosten. Der Betrag fiir derartige
Verwaltungshonorare ist gesetz-
lich mit dem Betrag der Kate-
gorie A gedeckelt (lag 2022 bei
3,91 Euro pro Quadratmeter und
Jahr). Eine iiberhohte Abrech-
nung ist hier fiir Experten des-
halb relativ rasch ersichtlich.

Mitunter handelt man sich als
Vermieter bei den Betriebskosten
aber schon zu Beginn ein Pro-
blem ein, ndmlich dann, wenn
diese in der Wohnungsanzeige
unplausibel niedrig angegeben
werden, um den Eindruck einer
niedrigen Gesamtmiete zu erwe-
cken. Das kann manchmal nach
hinten losgehen. Denn héufig hat
der neue Mieter nach der ersten
Betriebskostenabrechnung  saf-
tige Nachzahlungen — und zieht
frustriert vor die Schlichtungs-
stelle. Tipp: Laut Betriebskosten-
spiegel im Abrechnungsjahr 2021
betrugen die monatlichen Netto-
betriebskosten pro Quadratmeter
Nutzflache in Hausern ohne Lift
in Wien rund 2,27 Euro. Man
liegt nicht falsch, die eigenen Be-
triebskosten mit diesem Wert zu
vergleichen.

Die Mar der »billigen
Richtwertmiete«

Waihrend im privaten Mietsektor
in sogenannten ,Neubauten —

vereinfacht gesagt Gebdude, die
nach 1945 errichtet wurden — kei-
ne Obergrenzen fiir den Mietzins
gelten, gilt fiir Altbauten der Richt-
wertmietzins. Seit 1. Juli 2023 be-
tragt dieser Richtwertmietzins in
Wien 6,67 Euro pro Quadratme-
ter, am hochsten ist der Richtwert
in Vorarlberg mit 10,25 Euro pro
Quadratmeter.

Im Mietrechtsgesetz herrscht
ein Wildwuchs an Zuschligen
— und das ohne feste Kataloge.
Dass es dabei zu Diskussionen
kommt, liegt auf der Hand und
ist kaum zu vermeiden.

Welche Zuschlage
und Abschlage sind
rechtens?

Von allen Zuschldgen muss der
Vermieter nur den sogenannten
Lagezuschlag schriftlich im Ver-
trag festhalten. In Wien veroffent-
licht die Magistratsabteilung 25
regelméBig die von ihr errechne-
ten Lagezuschlidge. In der Wiener
Innenstadt betrdgt der maximale
Lagezuschlag laut MA 25 dem-
nach iiber 16 Euro netto pro Qua-
dratmeter Wohnflache. Wichtig:
Der Vermieter ist nicht verpflich-
tet, die Hohe des Lagezuschlags
im Mietvertrag offenzulegen. Der
Mieter muss nur schriftlich im
Mietvertrag iiber die malgebli-
chen Umstiinde, die nach Ansicht
des Vermieters einen Lagezuschlag
rechtfertigen, informiert werden.
Und noch etwas ist dabei unbe-

Martin Burgstaller, Leiter Asset
Management 3SI Immogroup
Foto: 3SI Immogroup | Stefan Joham

dingt zu beachten: Jedem Vermie-
ter steht es frei, durch ein eigenes
Gutachten einen entsprechenden
Lagezuschlag rechtlich zu begriin-
den. Das Ergebnis eines solchen
Gutachtens kann dabei zum Teil
erheblich von den Vorgaben der
MA 25 abweichen.

Ob und welche Zu- oder Ab-
schldge am Ende tatsdchlich be-
griindet bzw. rechtens verlangt
werden diirfen, muss dann oft die
Schlichtungsstelle oder ein Gericht
entscheiden. Auch hier gilt das
Gleiche wie bei den Betriebskos-
ten. Wo kein Klager, da kein Rich-
ter. Der Mieter muss also selbst
titig werden und einen Antrag auf
Mietzinsiiberpriifung stellen.

Neben Zuschldgen miissen vom
Vermieter aber auch Abschlige
berticksichtigt werden. Der wich-
tigste und wohl bekannteste ist der
Befristungsabschlag von 25 Pro-
zent. Auch fiir fehlende Heizung,
fehlendes Bad/WC, iiberdurch-
schnittlich hohe Léarmbelastung
oder unbrauchbare Flichen bei-
spielsweise durch Dachschrigen
kann es zu Abschldgen kommen.

Stimmt die Kategorie?

Auch wenn es bei Mietstreitigkei-
ten auf den ersten Blick um schein-
bar kleine Betrige geht, so konnen
am Ende deftige Nachzahlungen
fallig werden. Martin Burgstaller,
MSc, Leiter des 3SI-Assett Ma-
nagement, bringt ein Beispiel: ,.In
der Vollanwendung des MRG ist
die Miete laut Richtwert 7 Euro/m?2.
Waurden beispielsweise 10 Euro/m?
eingehoben, ist das bei einer 50 m?
Wohnung ein Betrag von 150 Euro
pro Monat, der vom Mieter zuviel
bezahlt wurde.

Rechnet man das auf eine Befris-
tung von drei Jahren hoch, ergibt
das in Summe 5.400 Euro!* Burg-
staller verweist hier insbesondere
auf das Problem der Kategorien-
Einstufung. ,,Wenn die Kategorie
nicht stimmt, zum Beispiel im Bad
keine Liiftung eingebaut wurde
und deshalb die Kategorie C und
nicht A gilt, macht das gleich einen
Unterschied von mehr als zwei
Euro pro Quadratmeter und Monat
aus.

<

Klagen oder lieber
vergleichen!

Wann soll man sich als Vermieter
auf einen Rechtsstreit einlassen
und wann ist es besser, sich zu
vergleichen? 3SI-Experte Burg-
staller zieht dafiir eine klare
Grenze: ,.Bei unbefristeten Ver-
tragen ist immer ein Verfahren
sinnvoll und es kann auch sinn-
voll sein, das Verfahren zu Ge-
richt abzuziehen. Bei befristeten
Vertragen wiirde ich einen Ver-
gleich anstreben und versuchen,
sich preislich in der ,,Mitte“ des
geforderten Betrages zu treffen.*

Grundsitzlich gilt bei un-
befristeten ~ Mietverhdltnissen,
dass Mieter binnen drei Jahren
ab Mietvertragsabschluss eine
Uberpriifung der Hauptmietzins-
vereinbarung laut Mietvertrag be-
antragen konnen. Bei befristeten
Mietverhiltnissen endet die Frist
frithestens sechs Monate nach
Auflosung des Mietverhéltnisses
oder nach seiner Umwandlung in
ein unbefristetes Mietverhiltnis.
Der Riickforderungsanspruch fiir
zu viel bezahlte Betrige verjahrt
erst nach zehn Jahren.

Tritt der ,,Worst Case* ein (siehe
auch Kasten Checkliste) und der
Mieter geht zur Schlichtungsstel-
le, rdt Burgstaller zu folgenden
drei Schritten: 1. Etwaige zu viel
eingenommene Miete berechnen.
2. Priifen, ob ein Lagezuschlags-
gutachten vorliegt? Und 3. Den

Alexander Fuchs, Leiter
Rechtsabteilung 3SI Immogroup
Foto: 3SI Immogroup | Stefan Joham
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Termin bei der Schlichtungsstelle
unbedingt wahrnehmen!

Fiir Mag. Alexander Fuchs, Lei-
ter der Rechtsabteilung der 3SI
Immogroup, ist es unerlésslich,
,in einem ersten Schritt den An-
trag detailliert zu priifen. In der
Praxis beobachten wir durchaus
haufig, dass die Antrige formale
Mingel aufweisen.” Aufgrund
der Komplexitit des Mietrechts-
gesetzes fiir ,,Normalbiirger* rat
er, in jedem Fall juristischen Rat
einzuholen: ,,Will der Vermieter
das Mietverhiltnis noch fort-
setzen, liegt eine ,.Einigung im
Guten*“ nahe. Vorab hilt Fuchs
jedoch fest, dass ,.es in dem Ver-
fahren vor der Schlichtungsstelle
keinen Kostenersatz gibt. Dem-
zufolge ist das Prozesskosten-
risiko vor der Schlichtungsstelle
iiberschaubar, da nur die eigenen
(allfalligen)  Vertretungskosten
zu tragen sind. Diese Situation
dndert sich gravierend, sobald
das Verfahren vor dem Bezirks-
gericht gefiihrt wird!*

Checkliste:
Die wichtigsten Schritte
vor dem Termin bei der
Schlichtungsstelle

+ Mietvertrag sichten

-+ Priifung, ob Frist gewahrt
wurde?

+ Mietzinsiiberschreitung
berechnen

-+ Termin bei der
Schlichtungsstelle selbst
wahrnehmen oder sich
vertreten lassen

-+ Beim Termin einen
Vergleich anstreben

-+ Wenn der Termin keinen
Erfolg bringt, andenken,
das Verfahren vor Gericht
abzuziehen.
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Exklusive Altbausanierung in 1040 Wien, Petzvalgasse

The Core: Mitten im Leben

Noch vor rund zwei Jahren
stand in Wien Wieden ein
unscheinbares graues Haus. Nach
Bombentreffern wihrend des
Zweiten Weltkriegs wurde in den
1950ern eine schmucklose neue
Fassade errichtet (sieche Vorher-
Nachher Fotos unten). Mittler-

weile wurde es von der 3SI Im-
mogroup nach allen Regeln der
Sanierungskunst ,,wiederbelebt®.
Heute beeindruckt der viersto-
ckige Altbau in stilvollem Griin-
derzeitflair mit einer eleganten
Stuckfassade in zartem Beige, die
anhand friitherer Skizzen und Pla-

ne rekonstruiert wurde, und einem
neuen Dachgeschof3. Die 25 stil-
vollen Eigentumswohnungen,
davon drei luxuriose Penthouses
auf insgesamt 550 m? im Dachge-
schoB, wurden hofseitig mit neuen
attraktiven Eigengérten, Balkonen
und Terrassenflichen aufgewertet.

Derzeit sind noch 6 Wohnungen
mit 2 bis 4 Zimmern und Wohn-
flichen zwischen 46 und 142 m?
verfiigbar. Auch fiir Anleger ist
,,THE CORE* interessant, da bei
einigen Wohnungen der angemes-
sene Mietzins in der weiteren Ver-
mietung gilt.

Exklusive
Markenqualitat

Samtliche Wohnungen verfiigen
tiber hochwertige Ausstattung wie
Eichenparkettbdden und exklusi-
ve Markenqualitit in Bad (inklu-
sive Decken-Musiksystem) und
WC. Die DachgeschoBwohnun-
gen bieten elektrisch steuerbaren
Sonnenschutz, Vollklimatisierung
und ein Smart-Home-System.
Alle Wohneinheiten {iiberzeugen
mit besonders niedrigen HWB-
Werten.

Das revitalisierte Griinderzeit-
haus steht im Brennpunkt des
historischen Wieden, nahe dem
Stadtzentrum, Erholungsraum
(zwischen Schloss Belvedere,
Schweizergarten und Alois-Dra-
sche-Park) und perfekter Ver-
kehrsanbindung. Vom Hauptbahn-
hof erreicht man es per U-Bahn
und in wenigen Minuten die In-
nenstadt bzw. den Flughafen.

,Bei unserem Bauprojekt ,,THE
CORE" treffen zentrale Wiener
Lage, hochwertig entwickelter
Wohnraum und geschmackvolles
Griinderzeitflair perfekt zusam-
men!“, betont Bauherr und 3SI-
Geschiftsfithrer Michael Schmidt.

Vorher-Nachher-Vergleich: Die 1950 errichtete schmucklose Fassade wurde anhand friiherer Skizzen und Plane als elegante Stuckfassade
in zartem Beige rekonstruiert. Genauso wurde das Entrée neu gestylt.

Zahl des Monats

13 Millionen Euro

er Betrag klingt fast unglaub-

lich, aber er wurde im Vor-
jahr tatsédchlich fiir eine Dachge-
schoBwohnung in der Wiener City
bezahlt. Damit war es der teuers-
te Wohnungskauf im Jahr 2023.
Knapp dahinter mit 11,7 Millionen
Euro netto lag eine Dachgeschof3-
wohnung in Kitzbiihel. Auf Platz
3 folgt mit fast ldppischen 8,6
Millionen Euro eine Wohnung in
Salzburg-Stadt. Laut Grundbuch
wurden die teuersten Transaktionen
in Wien, Tirol und Salzburg abge-
schlossen.

Foto: Adobe Stock

Die meisten Wohnimmobilien-
transaktionen (gemessen nach
einzelnen Bezirken) gab es mit
2.228 in Graz Stadt (gilt als ein
Bezirk). Mit deutlichem Abstand
folgen Salzburg Stadt (963 Trans-
aktionen) sowie Wien 22., Donau-
stadt (929) und Baden (925).

Zum Vergleich: Der durchschnitt-
liche Quadratmeterpreis beim
Kauf einer Eigentumswohnung im
Erstbezug lag bei 3.454,75 Euro,
das entspricht einem Anstieg von
3,92 Prozent gegeniiber 2022.

Ein Schnéppchen verglichen mit
den 200.000 Euro fiir einen Quad-
ratmeter Wohnraum in der Avenue
Claude Vignon, einer Wohnstra3e
auf der Halbinsel Saint-Jean-Cap-
Ferrat direkt an der Céte dAzur
zwischen Nizza und Monaco, die
als die teuerste Wohngegend der
Welt gilt.

KOMMENTAR

Mag. Sandra Baierl
KURIER
Ressortleitung IMMO

Gutes altes Haus
Nachhaltigkeit hat bei Im-
mobilien viele Gesichter. Sie
geht von der Errichtung der
Objekte mit moglichst ,,scho-
nenden Ressourcen bis hin
zur richtigen Gebdudetechnik,
um die Immobilie gut zu be-
heizen bzw. gegebenenfalls
zu kiihlen. Der nachhaltigste
Zugang ist aber die moglichst
lange Nutzung einer Immobi-
lie: Wenn Héuser — und Zins-
hiuser — iiber Jahrzehnte ver-
wendet werden, dann ist die
Nachhaltigkeit inhdrent. Was
iiber Jahrzehnte beniitzt wird,
amortisiert sich in allen Facet-
ten — bei der Ressourcennut-
zung, bei den Kosten, bei der
Bodenversiegelung.

Um allerdings ein Gebau-
de lange niitzen zu konnen,
braucht es zwei Voraussetzun-
gen: Qualitativ hochwertige
Bauweise und lang haltende
Materialien sowie die regel-
méaBige Wartung und Sanie-
rung. Damit lange hilt, was
einmal gebaut wurde. Und
damit das Gebdude auch den
jeweiligen Anforderungen der
Zeit entspricht. Stichworte:
Fassade, Dammung, Fenster,
Heizungstechnik und auch
Wohnungsaufteilung. Das al-
les muss regelmdBig auf den
letzten Stand gebracht werden.

Wer nachhaltig denkt — als
Wohnungs- oder Haussuchen-
der oder als Biirgermeister
— muss deshalb zuerst an die
Weiternutzung  bestehender
Gebdude denken, bevor neu
gebaut wird. In vielen Orten
wurde das in den vergange-
nen Jahren so nicht verfolgt:
da verwittern wunderschone
leerstehende Hauser im Orts-
kern und niemand wohnt da-
rin. Weil sich die Eigentiimer
einbilden, sie miissen neu
bauen, um sich ihren Immo-
bilientraum zu verwirklichen.
Viel Seele haben diese schnell
gebauten Hiitten am Orts-
rand meist nicht. Sie stehen in
Reih und Glied und sehen alle
gleich aus. Von zubetonierten
Fliachen und miesem Ortsma-
nagement gar nicht zu reden.

Dabei konnte es so schon
sein: Wer ein Haus reno-
viert, kann daraus ein wahres
Schmuckstiick machen. Und
trotzdem am Ende in einem
modernen Wohnobjekt leben:
mit neuem Raum- und Hei-
zungskonzept, mit Ecken und
Nischen, die viel Geschichte
und Flair verspriihen.

Foto: Jeff Mangione
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Kolumne: Die Zinshaustouristin

Schutz eines

ungewoliten Denkmals —

das Grunderzeithaus

riinderzeithduser dominieren als bau-

liches Kulturerbe in unserer wunder-
schonen Stadt — diese sind unersetzlich und
einzigartig wie beriihmte Kunstwerke von
Klimt. Mit Wien werden nicht nur Monu-
mente in Verbindung gebracht. Wiens Ar-
chitektur ist ein besonderer Blickfang, vor
allem wenn man flaniert wie ein Tourist.
Das gilt nicht nur fiir die inneren Bezirke,
sondern auch fiir die seit langem verbauten
Teile weiter draulen auBerhalb des Giir-
tels. Ein Grofiteil der Griinderzeithduser
steht nicht unter Denkmalschutz, heif3t das,
dass diese nicht unbedingt schiitzenswerte
Schmuckstiicke sind?

Ein Griinderzeithaus kann nicht nur auf
AuBerlichkeiten reduziert werden, es ist
Tréiger von Werten und diese sollten fiir die
zukiinftigen Generationen bewahrt werden.
Die Erhaltung und der Umgang mit einem
Griinderzeithaus ist wesentlich abhidngig
von dem ihm beigemessenen Wert. Umso
wichtiger ist die Begegnung mit solch ei-
nem historischen Objekt — als echten und
wahren Zeugen der Vergangenheit.

Untersuchungen zeigen, dass Griinder-
zeithduser bei regelmifBliger und ordent-
licher Erhaltung aus technischer Sicht
zeitlich uneingeschriankt nutzbar sind. In-
novation in der Altbausanierung der Griin-
derzeithéuser ist zweifellos duBerst wichtig,
ebenso aber die Erhaltung und Wiederher-
stellung der alten Bausubstanz, denn diese

Sie nennt sich selbst die
LZinshaustouristin®,

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

Foto: Zinshaustouristin

Denkméler sind das Spiegelbild unserer
Geschichte. Zudem verleihen alte oder gar
historische Gebdude der Nachbarschaft,
in der die Menschen leben, Charakter und
Charme. Unsere historische Stadt ist Trage-
rin von Werten, umso schoner ist es zu se-
hen, dass sich Zinshausentwickler wie die
3SI Immogroup um einen wertschétzenden
Umgang fiir die Erhaltung dieser Werte be-
mithen und diese schiitzen. Die Zukunft
von Zinshdusern besteht nur, wenn wir de-
ren Vergangenheit nicht leugnen und so au-
thentisch wie moglich wieder geben — aus
Liebe zum Altbau.

Folgen Sie mir auf: instagram.com/
die_zinshaustouristin

©)

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

1070 Wien, Lindengasse 25
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Kult und Kultur

m hippen Trendbezirk inmitten einer der

gefragtesten Wohngegenden des 7. Wie-
ner Bezirks befindet sich dieser um die
Jahrhundertwende errichtete Stilaltbau. Das
durch die 3SI Immogroup zuletzt umfang-
reich revitalisierte Zinshaus ist nur einige
Gehminuten von der belebten Mariahilfer
Straf3e, dem griinen Esterhazypark und dem
MuseumsQuartier entfernt. Die zukiinftigen
Bewohnerinnen und Bewohner profitieren
dadurch von einem auBlergewohnlichen Mix
aus Geschichte, Kultur und Infrastruktur.

Der perfekte Anschluss an das offentliche
Verkehrsnetz wie die U-Bahn-Linien U2
und U3, die Buslinien 13A, 14A, 48A, 57A
und die StraBenbahnlinie 49 ermoglicht
eine rasche, bequeme Anbindung an die In-
nenstadt und die AuBlenbezirke.

Das fiinfstockige Griinderzeithaus bezau-
bert mit einem wunderschonen Entrée und
faszinierenden Verzierungen, die es in die-
ser Ausgestaltung nur wenige Male in Wien
zu finden gibt. In den Verkauf befinden
sich derzeit vielseitige Eigentumswohnun-
gen mit 1 bis 3 Zimmern und 41 bis 73 m?
Wohnfliche. Die Wohnungen konnen nach
Wunsch auch als topsanierter Erstbezug er-
worben werden.

Ihr Ansprechpartner
fir diese Immobilie:
Gerhard Klein
Geschaftsfiihrer
3SI Makler

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

Der flnfstdckige
Stilaltbau (oben)
wurde aufwendig
saniert. Wohnungen
mit Flachen zwischen
41 und 73 Quadratmetern
werden hochwertig
ausgestattet angeboten.
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