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In Wien und Graz, den beiden groBten Stidten Osterreichs, stehen
aktuell interessante Immobilieninvestments mit historischem

Charakter zur Verfligung.

D ie Investitionen in den Wohnungs-
neubau sind seit Jahren ricklaufig.
Das ricke bei
Bestandsimmobilien in den Fokus. Das

Investoren verstarkt

Angebot ist vielfiltig und reicht vom
direkten Wohnungskauf in einem Zins-
haus bis zur unternehmerischen Beteili-
gung an einer Immobiliengesellschaft.

Beste Citylage in Graz

Bei dem Investment in Graz handelt es
sich um eine Beteiligung an der Murgasse
4 Immobilienverwaltungs GmbH & Co
KG. Die Beteiligungsgesellschaft erwarb
im Dezember 2021 ein historisches Wohn-
und Geschaftshaus. Die Murgasse liegt in
der Grazer Altstadt, seit 1999 ein Unesco-
Weltkulturerbe, unmittelbar am Haupt-
platz. Anbieter und Investment Manager
ist der Wiener Projektentwickler Quanten-
sprung. Das Beteiligungsangebot befindet
sich im Exklusivvertrieb der Pericon.

In der Liegenschaft wurden bereits 2024
der Keller, der Eingangsbereich, das Stie-
genhaus und drei Wohnungen umfassend
saniert. Aulerdem wurde das Objekt an
das Fernwarmenetz angeschlossen. Dem-
zufolge besteht fiir die Investoren, die jetzt
einsteigen, gegenwartig kein Baukostenri-
siko. Die insgesamt rund 414 Quadratme-
ter Nutzflache sind aktuell voll vermietet.
Die Flichen im Erdgeschof§ werden von
Handwerksbetrieben genutzt. In den
Obergeschoflen befinden sich eine Zahn-
arztpraxis, ein Biro und die drei sanierten
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FONDS professionell liefert einen Uberblick
iiber aktuell in Zeichnung befindliche
Sachwertinvestments fiir Privatanleger.

Apartments, die touristisch vermietet wer-
den. Sie sind zu einer Fixmiete an einen
externen Betreiber vermietet.

Im Rohdachboden kdnnen zusitzlich
rund 165 Quadratmeter Wohnnutzfliche
geschaffen werden. Der zweigeschofige
Ausbau ist bereits projektiert und befin-
det sich zurzeit im behordlichen Bewil-
ligungsverfahren. Laut Quantensprung
liegt eine positive Stellungnahme der Ale
stadtsachverstandigenkommission vor. Ob
und wann der Dachgeschofausbau durch-
gefiihrt wird, entscheiden die Investoren.
Diese Frage wird voraussichtlich in einem
bis eineinhalb Jahren erstmals zur Diskus-
sion gestellt.

Unternehmer in der KG
Anleger beteiligen sich nicht direke, son-
dern treuhandig tiber die Sequence Treu-
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hand GmbH, die Kommanditistin in der
Beteiligungsgesellschaft ist. Thre Aufgabe
ist die laufende Investorenkommunika-
tion und die Abwicklung der Auszahlun-
gen. Die Beteiligung ist unbefristet, eine
Kindigung der Gesellschaft ist bis zur
Erreichung des steuerlichen Totaltiber-
schusses ausgeschlossen, wobei die Anteile
wihrend der Laufzeit durch einen Verkauf
an Mitgesellschafter oder Dritte tibertra-
gen werden konnen.

Das Gesamtinvestitionsvolumen belauft
sich auf rund 3,8 Millionen Euro. Davon
entfallen 1,74 Millionen Euro inklusive
Nebenkosten auf die Anschaffung des
Altbestands, rund eine Million Euro auf
die Sanierung und Instandsetzung inklu-
sive Projektierung und 100.000 Euro auf
die Zwischenfinanzierung. Der Ankauf
wurde mit einem Darlehen von 1,6 Millio-
nen Euro finanziert. Es ist bis Ende Mirz
2027 tilgungsfrei und mit einem Fixzins
in Hohe von 1,5 Prozent ausgestattet. In
der langfristigen wirtschaftlichen Progno-
se wurde der Kredit ab April 2027 prolon-
giert und mit einem durchschnittlichen
Zinssatz von 3,5 Prozent, gebunden an
den 3-Monats-Euribor, und einer Laufzeit
von 20 Jahren kalkuliert.

Einstieg ab 175.000

Die Immobilie generiert aktuell Miet
einnahmen von rund 95.000 Euro netto
pro Jahr. Quantensprung hat fur die
Indexanpassung der Mieteinnahmen drei
Prozent pro Jahr angesetzt. Liquiditits-
tberschiisse werden in der Kreditzeich-
ner-Variante vorrangig zur Fremdmittel-
tilgung verwendet; Ausschiittungen an die
Anleger flieen also erst nach vollstindi-
ger Ruckfiihrung der Fremdfinanzierung,
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Das Gesamtinvestitionsvolumen soll bis
zu einem Betrag von 2,1 Millionen Euro
durch Eigenkapital der Anleger finanziert
werden. Bei der Barzeichnungs-Variante
wird der Fremdmittelanteil durch Eigen-
mittel ersetzt. Grob gerechnet investiert
man fiir die Mindestbeteiligung von 4,76
Prozent rund 175.000 Euro (vor Steuern)
und kann laut Prognose mit einer Brutto-
ausschuttungsrendite von etwa 2,5 bis 2,8
Prozent pro Jahr rechnen. In der Kredit
Variante betrigt sie, bezogen auf die ins-
gesamt eingesetzten Eigenmittel, etwa 7,5
Prozent pro Jahr nach Rackfihrung der
Fremdmittel. Quantensprung kiindigt im
Fall des Dachausbaus eine ,attraktive Stei-
gerung® der Rendite an.

Investment im Arbeiterbezirk

Im 16. Wiener Bezirk, auch Ottakring
genannt, sind Wohnungen in einem , Ale
bauschatz mit Parkblick” im Angebot.
Der Bezirk ist bei der Mittelschicht und
bei Zuwanderern sehr beliebt. Auf 8,7
Quadratkilometern Bezirksflache wohnen
in 51.000 Haushalten rund 103.000 Ein-
wohner. Mitten in Ottakring erwarb der
Immobilienmanager Vienna Estate Mitte
Dezember 2024 ein Eckzinshaus aus der
Griinderzeit, das 1910 fertiggestellt wurde
und direkt an einem kleinen, typisch
innerstadtischen Park liegt. Es beherbergt
auf rund 1.200 Quadratmeter Nutzfliche
insgesamt 18 Einheiten: ein Geschaftslo-
kal im Souterrain und 17 Wohnungen.
Der Dachboden ist nicht ausgebaut. Die
Gebaudefassade mit Stuck, die hohen
Réiume und Fenster und das Fischgric
parkett sind typische Altbauelemente. Aus
den Fenstern auf einer Seite des Eckhauses
blickt man auf den Park am Stoberplatz.

Die Liegenschaft befindet sich in einer
ruhigen Seitengasse und punktet mit
guter Nahversorgung und Anbindung
an die offentlichen Verkehrsmittel. Eine
Straféenbahnstation der Linie 43 befindet
sich direkt ums Eck. Damit sind in weni-
gen Minuten die U-Bahnen U6 und U2

Die Vienna-Estate-Gruppe mit Vorstandschef Peter
Lazar managt ein milliardenschweres Immobilien-
portfolio im GroBraum Wien.

erreichbar. Auflerdem besteht eine Anbin-
dung an die Schnellbahn. In den kom-
menden Jahren wird die U-Bahn-Linie
Us verlangert. Die Station Hernals wird
nach Fertigstellung von der Liegenschaft
in Gehreichweite zur Verfiigung stehen.
Die nahe gelegene Hernalser Haupt-
strafSe bietet neben zahlreichen Einkaufs-
moglichkeiten ein vielfaltiges gastronomi-
sches Angebot. Naherholungsgebiete wie
der Wilhelminenberg und der nahe Wie-
nerwald sind sehr gut erreichbar.

Sanierung dringend nétig

Seit Mitte Februar wird das Objekt ver-
marktet. Zum Verkauf stehen zehn unsa-
nierte Zwei- bis Vierzimmerwohnungen
mit rund 40 bis 90 Quadratmeter Wohn-
fldche. In einigen Wohnungen sind nicht
alle Raume zentral vom Flur aus begeh-
bar. Balkone oder Terrassen gibt es nicht.
Laut Vienna Estate bieten sich mehrere
Einheiten fiir eine Zusammenlegung an.
Der Energieausweis ist nicht positiv zu
bewerten, da aufgrund des Immobilienzu-
stands der Heizwarmebedarf (HWB) und
der Gesamtenergieeffizienz-Faktor (fGEE)
schlecht sind.
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Vienna Estate hat fir die Liegenschaft
drei Millionen Euro zuziiglich Neben-
kosten bezahlt. Die nicht leer stehenden
Wohnungen unterliegen dem Mietrechts-
gesetz (MRG). Die Mieteinnahmen belie-
fen sich im Oktober 2024 auf rund 67.800
Euro netto pro Jahr. Zu diesem Zeitpunket
standen drei Wohnungen leer. Die Aus-
weitung des Leerstands zu Sanierungs-
zwecken ist Teil des Wirtschaftsplans. Der
Kaufpreis pro Quadratmeter Nutzfliche
betrug 2.484 Euro. Das ist angesichts des
Sanierungsaufwands und des mitgekauf-
ten Leerstands nicht giinstig, aber gleich-
wohl ortstiblich, wenn man bedenkt, dass
laut EHL im Jahr 2024 Zinshiuser im 16.
Bezirk zwischen 1.600 und 2.800 Euro
pro Quadratmeter gekostet haben.

Die Kaufer sollen die unsanierten und
leer stehenden Wohnungen fiir 3.500 Euro
im Parterre bis 4.900 Euro in den Oberge-
schoflen erwerben. Abhingig vom Sanie-
rungsumfang kostet die Instandsetzung
und Modernisierung im Schnitt zwischen
1.000 und 1.500 Euro pro Quadratmeter.
Mit dem daraus resultierenden Gesamt
preis bewegen sich die Kaufer aktuell im
oberen Preissegment. Denn voriges Jahr
kosteten frisch sanierte Altbauwohnun-
gen in den Wiener Aufenbezirken laut
Immo Analytics im Durchschnitt 5900
Euro. Das durchschnittliche Mietniveau
lag bei 10,30 Euro pro Quadratmeter und
Monat. EHL nennt im heurigen Woh-
nungsmarktbericht eine Durchschnitts-
miete im Erstbezug von 14,70 Euro und
bei allen anderen Wohnungen von 13,10
Euro. Gelingt dem neuen Eigentiimer, der
eine Wohnung fiir 4900 Euro kauft und
fir weitere 1.500 Euro saniert, die Neuver-
mietung zu 14 Euro pro Quadratmeter,
kime er auf einen rechnerischen Miet
ertrag von 2,6 Prozent. Die Kaufneben-
kosten und anfallende Steuern sind dabei
nicht berticksichtigt. Eine geringere Miete
sollte es nicht sein, damit das Investment
attraktiv bleibt.

ALEXANDER ENDLWEBER [
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Aktuelle Sachwertinvestments fiir Privatanleger im Uberblick

Initiator/Anbieter Produkt Typ Mindestinvestment Volumen Laufzeit
Bauherrenmodelle und Vorsorgewohnungen
BK Immo Peter-Rosegger-Straf3e 55 BHM n.a. n.a. n.a.
Breiteneder/RVW Projekt Korneum, Korneuburg VW 221.000 Euro n.a. =
Haring/Pericon Petrifelderstrafie 22, Graz BHM n.a. n.a. n.a.
Hiibl & Partner Am Rain, Wien VW in Planung n.a. =
IFAAG Werndlgasse 4+4A+4B, Wien BHM 104.803 Euro 14.650.000 Euro n.a.
Livage/RVW Ottakringer StraBe 44, Wien VW 261.300 Euro n.a. =
Peter Pilz & Partner Rinnbockstrafle 20, Wien VW 237500 Euro n.a. =
Quantensprung/Pericon Murgasse 4, Graz BHM 175.000 Euro 3.800.000 Euro 2058
Raab & Raab TABA Tower, Kurbadstrafe éb, Wien VW 227.430 Euro n.a. =
Realkomm/Sinnvestment Carneriegasse 35, Graz BHM 435.732 Euro 1.409.000 Euro n.a.
Valuita Van-der-Null-Gasse 67, Wien BHM n.a. n.a. n.a.
Valuita Am Aigen 14, Graz BHM n.a. n.a. n.a.
Venta Real Estate Lagergasse 56, Graz VW 143.744 Euro n.a. -
Vienna Estate Wiener Gold VW 96.000 Euro n.a. -
Vienna Estate Stoberplatz 1, Wien VW 157.000 Euro n.a. -
Wertbau Adlerstrafe, Landskron VW 172192 Euro n.a. -
Wertsecure Projekt Nahe HBF Wien BHM in Vorbereitung n.a. =
Wertsecure Altmannsdorfer Straf3e 188, Wien VW 320.000 Euro n.a. -
Wesiak Leonhardtstraf3e 2, Graz BHM n.a. n.a. n.a.
Winegg Siebenbrunnengasse 44, Wien VW 315.900 Euro n.a. -
Wohninvest Ulrich-Lichtenstein-Gasse 19, Graz BHM 74.024 Euro n.a. n.a.
Wohninvest Eibiswald 22, Eibiswald BHM n.a. n.a. n.a.
Wohninvest Hasnerstrafe 131, Wien BHM 76.799 Euro n.a. n.a.
Immobilienfonds und Immobilienanleihen
Bank Austria Real Invest Real Invest Austria F 1214 Euro 2.338.400.000 Euro* unbegrenzt
Corum Corum XL F 195 Euro  2139.000.000 Euro** unbegrenzt
Corum Corum Origin F 1135 Euro 3.794.000.000 Euro** unbegrenzt
Erste immobilien KAG Erste Immobilienfonds F 112,02 Euro  1.273.210.000 Euro* unbegrenzt
Erste immobilien KAG Erste Responsible Immobilienfonds F 105,33 Euro  301.730.000 Euro* unbegrenzt
Hansainvest Hansa Reits US F 56,13 Euro 12.100.000 Euro * unbegrenzt
IFA AG 6% Nachhaltigkeitsanleihe 2026-2031 A 10.000 Euro 10.000.000 Euro 28.2.2031
Urbanek Real Estate GmbH Vienna Opportunities Bond (VOB) 2025-2032 A 1.000 Euro 50.000.000 Euro 2.2.2032
Union Investment Real Estate Austria Union Immofonds 1 F 103,74 Euro  910.000.000 Euro* unbegrenzt
ZBl Fondsmanagement Unilmmo: Wohnen ZBI F 43,89 Euro  3.018.270.000 Euro* unbegrenzt
ELTIF
Amundi Private Markets ELTIF F 1.000 Euro  76.020.000 Euro*** 25.09.2043
Aquila Capital AC One Planet ELTIF F 100 Euro 303.800.000 Euro** 201.2122
Blackrock Mulit-Alternative Growth (MAG) F 10.000 Euro  398.781.236 Euro *** unbegrenzt
Carmignac Carmignac ELTIF Evergreen F n.a. n.a. unbegrenzt
EQT Nexus ELTIF Private Equity F 10.000 Euro n.a. unbegrenzt
J.P.Morgan Multi-Alternatives Fund F 35.000 Euro 14.710.000 Euro** unbegrenzt
HMW Kapitalanlage RockPhant ELTIF 1 F 1Euro n.a. 30.9.2040
MPE MPE Mid Market Private Equity ELTIF F 5.000 Euro n.a. 3112.2037
Muzinich European Private Credit ELTIF F 1.000 Euro n.a. unbegrenzt
Natixis Multi Private Asset Navigator Fund F 10.000 Euro n.a. unbegrenzt
Neuberger Berman NB Private Equity Open Access Fund F 10.000 Euro1.500.000.000 Dollar *** 14.03.2074
Oddo BHF Commit for Tomorrow ELTIF F 1.000 Euro 2.700.000 Euro* 08.04.2034
Union Investment Uni Privatmarkt Infrastruktur ELTIF F 107,45 Euro  262.500.000 Euro* 1812.2122
Weitere Angebote

Auvesta Edelmetall-Depot mit Switch-Pilot DI 2.000 Euro - -
Erste Asset Management Erste Diversified Private Equity Il F n.a. 150.000.000 Euro

Fassmanager Whiskey DI 2.400 Euro - -
Incrementum Digital & Physical Gold Fonds F 1.500 Euro nicht festgelegt -
HMW Emissionshaus MIG Fonds 18 F 10.000 Euro 100.000.000 Euro 2037
IFA AG IFA Capital Partners (Plus-Variante) KG 100.000 Euro 25.000.000 Euro 7 bis 8 Jahre
MPE (friiher RWB) MPE International 9 F 10.000 Euro nicht festgelegt 2037
MPE (frilher RWB) / Quantum Leben  MPE Premium Select Lv 10.000 Euro™** - -
Wertbau Garagenpark Adlerstraf3e, Landskron DI 19.900 Euro 560.000 Euro

A: Anleihe, BHM: Baut fell, DI: Direki F: Fonds, 6:

ht, KG: Kommanditbeteiligung, LV: Let ich ND: Nach

Produkte sind keine Kaufempfehlung. Kein Anspruch auf Vollstandigkeit. | *Kapitalisi

g per 27.2.2026 | **Kapitalisi
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ung per Ende 04/2025 | ***Volumen per 01/2026 | ****alternativ: Ratenplan ab 100 Euro pro Monat

FONDS 1/2026

Quelle: FONDS professionell | Stand: 13.3. 2026


stefan
Hervorheben

stefan
Hervorheben


	page0001-2.pdf
	page0166.pdf
	page0167.pdf
	page0168.pdf

