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Demografie fliefst in Bauherrenmodelle ein

Diskussion. Bauherrenmodelle firr betreutes Wohnen versprechen den Investoren langfristige Vermietbarkeit
—auch in Lagen abseits der grofden Stadte.

ie Coronakrise hat den Trend
Dzu Immobilien als Geldanlage

weiter befliigelt. Neben klas-
sischen Vorsorgewohnungen neh-
men sogenannte Bauherrenmodelle
immer besser Fahrt auf. Hier teilen
sich mehrere Investoren die Eigen-
tiimerschaft einer wertbestandigen
Immobilie im geférderten Wohn-
bau. In den meisten Fillen erwirbt
man keine konkrete Wohnung, son-
dern prozentuelle Anteile an einer
Immobilie, die saniert oder neu er-
richtet wird. Nach Fertigstellung des
Objekts erwirtschaftet der Investor
Ertrdge durch Mieteinnahmen. For-
derungen und steuerliche Begiinsti-
gung machen diese Geldanlage zu-
sdtzlich attraktiv. Eine echte Alter-
native zu klassischen Immobilien-
investments.

Auch gemischte Objekte

In der breiten Offentlichkeit wird
das Bauherrenmodell trotzdem
noch nicht so stark wahrgenommen.
Noch weniger die Tatsache, dass
beim Bauherrenmodell nicht nur
ausschlieflich Wohnungsprojekte
organisiert werden, sondern auch
gemischte Objekte - etwa die Kom-
bination aus Biiros, Wohnungen und
Geschiftsflichen - und Alternativ-
nutzungen wie Studentenheime und
betreutes Wohnen.

Diese Bauherrenmodelle mit so-
zialer Komponente standen beim
»Presse“-Branchentalk, gemeinsam
ausgerichtet mit OKO-Wohnbau und
Silver Living, im Fokus. ,,Presse“-Re-
dakteur Jakob Zirm begriifite dazu
eine hochkardtige Expertenrunde:
Walter Eichinger, Geschiftsfiihren-

der Gesellschafter der Silver Living,
Projektentwickler mit dem Schwer-
punkt betreutes Wohnen. Harald
Gruber, akademischer Finanzdienst-
leister und gewerblicher Vermdgens-
berater, ist Investor und Vertriebs-
partner bei Silver Living und OKO-
Wohnbau. Wolfgang P. Stabauer, Ge-
schiftsfiihrender Gesellschafter der
OKO-Wohnbau, ist Spezialist fiir Im-
mobilien-Investments, unter ande-
rem fiir Bauherrenmodelle. Robert
Lovrecki, Steuerberater und Partner
bei TPA, komplettierte die Runde.
Zu seinen Leistungen zdhlen unter
anderem steuerliche Gutachten fiir
Miteigentiimergemeinschaften.

Optimale Konzepte
»Bauherrenmodelle machen vor al-
lem in grofReren Stadten Sinn, um
den stddtebaulichen Missstand zu
beseitigen und auf diese Weise leist-
baren Wohnraum zu schaffen®, sagte
OKO-Wohnbau-Chef Stabauer. Hiu-
fig sind zuvor optisch unattraktive
Hauserzeilen die perfekten Objekte.
,Fr solche Projekte kann man ver-
schiedene Fordertopfe anzapfen.
Die Herausforderung fiir Projektent-
wickler besteht darin, potenzielle
Kunden von visiondren Projekten zu
iiberzeugen. ,Mit Bauherrenmodel-
len lassen sich ganze Stadtviertel
sanieren und aufwerten®, erganzte
Lovrecki.

In der Stadt ist das Potenzial auf
Wertsteigerung hoher. ,,Die Lage ist
nach wie vor das wichtigste Aus-
wabhlkriterium, allerdings zahlt vor
allem, an die Immobilie zu glauben.“
Dazu gehort etwa, dass man auf die
langfristige Vermietbarkeit vertraut.

Und hier kénnen Bauherrenmodelle
mit Alternativnutzung ein Erfolgs-
rezept sein. Die demografische Ent-
wicklung lasst keinen Zweifel daran,
dass es in Zukunft immer mehr dlte-
re Menschen geben wird. Betreutes
Wohnen wird zum Trend. ,,Es gibt
keinen Markt, den man als Projekt-
entwickler besser abschitzen kann
als den Seniorenmarkt®, sagte Ei-
chinger. Aufgrund der Statistik weif}
man, wie viele alte Menschen 2030
in Osterreich leben werden. Werten
der deutschen Versicherer zufolge
nutzten vor wenigen Jahren gerade
einmal ein Prozent der Menschen
iiber 70 Jahre betreutes Wohnen.
»Mittlerweile nehmen sieben Pro-
zent diese Wohnform in Anspruch.
Tendenz steigend“, so Eichinger.
Fiir Projektentwickler gehe es da-
rum, sich anzusehen, in welchen Re-
gionen ein Bedarf fiir solche Bauher-
renmodelle besteht. Beim betreuten
‘Wohnen kann es Sinn ergeben, aus
den teuren Lagen rauszugehen. Et-
wa in die Bezirksstadte. Der Vorteil
fiir den Investor: Periphere Lagen
haben hohere Rendite (bis vier Pro-
zent). Betreutes Wohnen wird zu-
dem von Gemeinden - derzeit vor
allem in der Steiermark - finanziell
unterstiitzt. ,,Die Politik hat hier er-
kannt, dass es praventiv ist, jetzt
in das Thema betreutes Wohnen zu
investieren, um fiir die Zukunft ge-
riistet zu sein®, sagte Stabauer.

Mehrkosten unwesentlich

Allerdings unterliegt betreutes Woh-
nen spezifischen Vorschreibungen.
Die Frage ist, ob sich diese bei Be-
standsobjekten ohne Zusatzkosten

umsetzen lassen. Eichinger sah das
eher gelassen. ,Das hdngt immer
vom Projekt ab, aber prinzipiell ist
eine Sanierung bei betreutem Woh-
nen nicht viel spezifischer als bei
herkommlichem Wohnen.“ Bei der
Ausstattung schitze er die Mehrkos-
ten auf wenige Tausend Euro. Fiir
Haltegriff-Vorrichtungen, rutschfes-
te Fliesen usw., aber es gebe kaum
gravierende Mehraufwendungen.
Silver Living schétzt dabei rund fiinf
bis zehn Prozent an Mehrkosten fiir
den Investor. Aber diese Mehrkosten
rentieren sich mit der Zeit. Zu hohe
Mehrkosten wiirden die Investoren
abschrecken.

Bauherrenmodellen mit betreu-
tem Wohnen haben einen zusitz-
lichen Vorteil: ,,Es sind barrierefreie
Wohnungen. Will man eines Tages
kein betreutes Wohnen mehr, kann
jederzeit ohne grofle Kosten eine
Umnutzung stattfinden®, so Eichin-
ger. Man hat sozusagen doppelte
Nutzungsarten. Auf die Forderung
habe das keinen Einfluss. Sogar ei-
ne Durchmischung aus herkémm-
lichem und betreutem Wohnen sei
moglich. Als Plus ist auch zu sehen,
dass bei Sozialimmobilien die Ab-
nutzung meist geringer ist und man
zum Beispiel Kiichen seltener aus-
tauschen muss.

Bei einem Bauherrenmodell mit
betreutem Wohnen kommt in der
Errichtung ein Gemeinschaftsraum
hinzu. Betreutes Wohnen setzt ne-
ben Mieter und Vermieter eine dritte
Partei voraus - die Betreiberorga-
nisation, die sich in den Gemein-
schaftsraum einmietet. Fiir den In-
vestor hat das positive Auswirkun-

gen, denn die Betreiberorganisation
schliefit mit ihm einen langfristigen
Mietvertrag ab.

Konigsklasse

Als Konigsklasse des Bauherrenmo-
dells wurde das Generationshaus
vorgestellt. Bei dieser Mischform
konnte etwa Erdgeschof und erster
Stock fiir betreutes Wohnen ausge-
legt sein. Dariiber kann Raum fiir
leistbares Wohnen geschaffen wer-
den, aber auch fiir Kindergarten und
Kinderkrippen. Das ermdglicht zu-
sétzliche Forderungen, die wieder-
um Investoren anlocken. Gemein-
sam mit OKO-Wohnbau hat Silver Li-
ving Generationshduser und betreu-
tes Wohnen in Form von Bauher-
renmodellen am Gsterreichischen
Kapitalmarkt positioniert.

EIGENKAPITAL

Die finanziellen Voraussetzungen
fiir ein Bauherrenmodell liegen bei
rund 30 Prozent Eigenkapitaleinsatz.
Je mehr, desto besser, denn

aus steuerlicher Sicht muss die
Vermietungstatigkeit innerhalb
eines bestimmten Zeitraumes einen
Totalgewinn erreichen, ansonsten
droht der Verlust der Steuervorteile.

INFORMATION

Der Round Table beruht auf einer
Medienkooperation mit der ,Presse”
und entstand mit finanzieller
Unterstiitzung von OKO-Wohnbau
und Silver Living.
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