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Mit Modulbauweise
wie hier beim Projekt
von Landzinshaus in
Wr. Neustadt sind

bis zu 95 Prozent
Vorfertigungsgrad
maglich.

Wie Wohnen leistbar wird

Wie kann man bei hohen Bau- und Grundstiickskosten leistbaren Wohnraum fiir eine wachsende
Bevolkerung schaffen? Mit mehr Vorfertigung, mehr Anreizen flr Besitzer von leeren Wohnungen
und mehr Kooperation zwischen Investoren und geférdertem \Wohnbau. | Von Rosert WiebersicH

Is ,Matador fiir Grolse“ bezeich-
Anete Bauunternehmerund Start-

up-Investor Hans Peter Haselstei-
ner das Baukastensystem, mit dem die
Landzinshaus-Gruppe explodierenden
Baukosten den Kampf ansagt. Das 2018
von Haselsteiner mitgegriindete Unter-
nehmen setzt aufeinen maoglichst hohen

Vorfertigungsgrad und Standardisierung.

Aufder Baustelle sieht dasdann tatsich-
lich ein bisschen so auswie Matador oder
Lego fiir Riesen. Mit grofsen Autokranen
werden die Module vom Lkw abgeladen
und am Grundstiick iibereinanderge-
stapelt. Sowurde z. B.im Mirzin Wiener
Neustadt binnen 24 Stunden ein Gebau-
de mit 750 Quadratmetern Flache und
10 Wohnungen aufgestellt. Der Vorferti-
gungsgrad der Module kann bis zu 95 Pro-
zent betragen. Eine kleine Wohnung
passt in ein Modul und kann fast kom-

plett im Werk vorproduziert werden.

»Die grolsten Module messen 4,8 mal zwolf
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Meter. Da ist alles drinnen, vom Boden-
belag bis zur Lampe*, sagen die Managing
Partner Dominik Paul und Rafael Lug-
hammer. Gemeinsam mit zwei anderen
Partnern haben siezum Jahresanfang die
Landzinshaus-Gruppe (LZH Group) im
Rahmen eines Management-Buy-outs
von der Haselsteiner-Familien-Privat-
stiftung tibernommen.

Das Unternehmen hat kein eigenes
Werk, sondern arbeitet mit vier Produk-
tionspartnern zusammen. Dabei kom-
men unterschiedliche Bauweisen zur
Anwendung. Gemein haben sie alle den
hohen Vorfertigungsgrad ab Werk, un-
abhéngig von Witterung, Jahreszeit oder
Mitarbeitermangel am Bau.

Abstellbox statt Keller

Standardisierte Vorfertigung gilt unter
Experten als entscheidender Faktor,
um Bauen schneller und giinstiger zu
machen. So arbeitet das deutsch-oster-
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reichische Start-up Gropyus an einer
vollautomatischen Fertigung. Roboter
sollen dort Wandelemente in nur 17 Mi-
nuten herstellen konnen.

Doch zuriick zur LZH Group: ,Wir
schaffen derzeit Baukosten zwischen
2.500und 2.700 Euro pro Quadratmeter
Wohnnutzfliche. Darin enthalten sind
aber schon Bad, Kiiche und Aulienan-
lagen®, so Paul. Seit seiner Griindung
hat das Unternehmen rund 200 Wohn-
einheiten gebaut, 500 sind aktuell in
Planung oder Bau. Heuer sollen noch
130 Einheiten fertig werden. Gebaut wer-
den Wohnungen, Maisonettes und Dop-
pelhaushélften. Dabeikonzentriert man
sich ausschliefslich auf die Speckgiirtel
der heimischen Grof3stadte. ,,Wir bauen
nurdort, wo es uns auch braucht, sprich
in schnell wachsenden Gemeinden ab
2.000 Einwohnern mit einem Bedarf an
Mietwohnungen. Der nichste Bahnhof
sollte nur drei bis fiinf Kilometer
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entfernt sein, sagt Lughammer und er-
ganzt: ,Mitjedem neuen Projekt wird die
Umsetzung effizienter. Wir verwenden
standardisierte Grundrisse zwischen 36
und 115 Quadratmetern. Die durch-
schnittliche Wohnung ist rund 60 Qua-
dratmeter grof3.“ Wie grofs die Wohnun-
gen werden, hingt auch von der Ziel-
gruppe ab. Mal liegt der Schwerpunkt
aufjungen Familien, die einen Ersatz fiir
das nicht mehr leistbare Eigenheim
suchen, mal auf Senioren, die in eine
kleinere Wohnung iibersiedeln wollen.

Auf Keller verzichtet man. ,Wenn
externer Stauraum benétigt wird, pla-
nenwir Abstellboxenin den Garten oder
Einlagerungsraume ein, die zusitzlich
angemietet werden konnen®, erklart
Lughammer. Noch effizienter konnte
man bauen, wenn Gemeinden nicht auf
der hohen Zahl an Pflichtstellplidtzen
bestehen wiirden: ,,Sie werden von vielen
Bewohnern nicht mehr benétigt. Wir
bemiihen unsdaher um Alternativen wie
Carsharing oder kostenlose Offi-Tickets
fir die Mieter.“

Niedrigere Baukosten,
niedrigere Miete

Die niedrigeren Baukosten gibt man in
Formvon giinstigeren Mieten als in ver-
gleichbaren frei finanzierten Neubauten
weiter. ,,Wirliegen iiber alle Projekte bei
einer Nettomiete von 8,50 bis elf Euro
pro Quadratmeter, die Betriebskosten

betragen zwischen 1,40 und 1,70 Euro,

fiir die Heizung kommen noch 30 bis
50 Cent dazu. Fiir eine Dreizimmerwoh-
nung mit 65 Quadratmetern kann man
mit einer Gesamtbelastung von 750 Euro
rechnen®, so Paul. Geheizt wird in

der Regel mit einer Luftwirmepumpe.

Binnen 24 Stunden wurden die Elemente beim Landzinshaus-Projekt in Wiener Neustadt vom
Lkw auf die Baustelle gehoben und ein Gebaude mit 10 Wohnungen errichtet.

~Leistbare Mieten sind stark nachgefragt.

Daher haben wir de facto keinen Leer-
stand. Wir vermieten fast iiberall noch
vor Fertigstellung vom Plan weg. Fiir
Wiedervermietungen gibt es Warte-
listen®, freut sich Lughammer.

Das Besondere am Landzinshaus-
Modell: Es kommt ohne offentliche

Forderungen aus. Finanziert werden die
Projekte ausschlielRlich von privaten
Investoren, die die Wohnungen lang-
fristigim Bestand halten und vermieten.
Sie kaufen das Grundstick an, auf dem
die LZH Group fiir sie dann Anlagen zwi-
schen zehn und bis zu 70 Wohnungen
umsetzt. ,Unsere kleinsten Projekte »
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SCHNAPPCHEN - KRK bewilligte
BEACHBAR mit 11.000 m2 Traum-
grundstiick. 1. Reihe am kristall-
klaren Meer ohne Nachbarn. Nur 5
Autostunden von Wien, 10 Minuten
zum Airport. Bestes Investment.
Obj. 132/08949

Klosterneuburg

Sievering

Nachhaltige, BELAGSFERTIGE

NIEDRIGENERGIEVILLA D mit
sparsamer WARMEPUMPE und herr-
lichem FERNBLICK wartet auf Thre
geschmackvolle Fertigstellung. 11 Min.
von Wien, 32 Min. vom Airport. HWB
48,50 fGEE 1,03 Obj. 132/08931

Entziickendes intimes 3-Zimmer
Haus + sep. Saunahaus mit Dusche
und WC und 1 Gartenhaus, absolut
ruhig, erhéht, uneinsehbar und ver-
kehrsgiinstig, mit bester Infrastruktur.
Ausbaubar auf 7 Zimmer+3 Bider
HWB 57,39 Obj. 132/08936

Ruhige geschiitzte Waterfrontvilla mit
InfinityPool, 4 SZ, Whirlpool & Sauna
am Dach in 1. Meereslinie in idyllischer
Bucht, 5 Min. zum Airport. Verwirk-
lichen Sie Thre Urlaubstriume 1,25 h
von Wien! Obj. 132/08748 +weitere
LUKRATIVE GELDANLAGEN

Dr. Koch Traumrealititen: Tel.: +43 (0)1 479 15 58 ¢ E-Mail: kochreal@kochreal.at ® www.kochreal.at
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starten bei Investitionskosten von zwei
Millionen Euro. Die Gréf3ten gehen bis
zu 25 Millionen Euro. Die Renditen fiir
unsere Investoren liegen aktuell im Neu-
bauzwischen 3,6 und vier Prozent®, sagt
Paul. Darunterist auch die Haselsteiner-
Privatstiftung, die nach dem Verkaufder
Anteile an der LZH Group weiterhin als
Kéaufer der fertigen Immobilienprojekte
aktivist.

Weniger Leerstand, stabile Rendite

Dassleistbares Wohnen auch aus Inves-
torensicht durchaus interessant sein
kann, hat die Wiener Stadtische schon
vor vielen Jahren erkannt. Insgesamt
verflgt die Versicherung zurzeit iiber
rund 2.700 leistbare Wohnungen und
baut derzeit an weiteren, vor allem im
Wiener Nordbahnviertel und in der
Seestadt Aspern.

Warum sich ein Mietpreis, der unter
dem Preisniveau des frei finanzierten

Wohnturm Schnee-
wittchen im Wiener
Nordbahnviertel.
Eigentiimer Wiener
Stadtische vermietet
derzeit 2.700 leist-
bare Wohnungen.
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Marktmietzinses liegt, langfristig rech-
net? ,Die Rendite mag mdglicherweise
nicht sofort oder in kurzer Zeit so hoch
sein wie bei anderen Projekten, langfris-
tig gesehen konnen wir mit leistbarem
Wohnraum jedoch eine stabile Rendite
erzielen, die unseren Kundinnen und
Kunden zugutekommt. Nach unseren
Erfahrungen tragen die bei leistbaren
Wohnbauprojekten vergleichsweise lin-
gere Mietdauer und die damit geringeren
Kosten fiir die Wiedervermietung nicht

Christine
Dornaus,
Vorstandin der
Wiener Stadti-
schen: ,Kénnen
mit leistbarem
Wohnraum
langfristig eine
stabile Rendite
| erzielen.”
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unwesentlich zur Verbesserung der Ren-
diten bei“, betont Wiener-Stadtische-
Vorstandin Christine Dornaus.

Um leistbares Wohnen zu ermogli-
chen, muss man aber nichtimmer selbst
Wohnungen bauen. Die Versicherung
vergibt auch Baurechte aufihren Grund-
stiicken. Dabei bleibt sie als Baurechts-
geber Eigentiimer des Grundstiicksund
erhélt dafiir einen Baurechtszins vom
Baurechtsnehmer, der darauf bauen
darf.Im Fall der Wiener Stadtischen sind
das gemeinniitzige Wohnbautrager, die
dort geforderte Mietwohnungen errich-
ten. ,Dabeihandelt es sichumdiein der
Bandbreite des leistbaren Wohnens
glnstigsten Mieten®, so Dornaus.

Mehr Anreize fiir private Vermieter

Wihrend grolie Investoren wie Versi-
cherungen an einer moglichst langfris-
tigen, unbefristeten Vermietung interes-
siert sind, schrecken kleine Wohnungs-
besitzer oft davor zuriick. Was mache
ich, wenn mein Mieter nicht zahlt und
nicht auszieht? Was, wenn ein Miet-
nomade meine Wohnung devastiert?
Dazu kommt das nicht gerade leicht
verstiandliche Mietrecht.

Die Folge: Viele Eigentiimer lassen
ihre Wohnung lieber leer stehen. Voral-
lem die Bundesldnder in Westosterreich
reagieren daraufmit Leerstandsabgaben.
Statt Strafen setzen manche Lénder aber
auch auf positive Anreize, um leer ste-
hende Wohnungen zu mobilisieren. Dass
diese funktionieren, beweist die Initia-
tive ,Sicher vermieten® in Vorarlberg
schon seit mehreren Jahren.

Hier iibernehmen das Land, die lan-
deseigene Wohnbaugesellschaft Voge-
wosi und die Vorarlberger Eigentiimer-
vereinigung fiir private Wohnungsbesit-
zer die Risiken und den Aufwand der (be-
fristeten) Vermietung. Sie kiimmern sich
um Mietersuche, Mietvertragserstellung,
Mietverwaltung und die garantierte
Zahlung von Miete und Betriebskosten.
AulRerdem sichern sie den Eigentiimer
gegen Mietnomaden und Raumungskos-
ten ab. Wird die Wohnung iberméRig
abgenutzt undist deshalb renovierungs-
bediirftig, werden Kosten und Organisa-
tion der Arbeiten iibernommen.

Dafiir akzeptiert der Eigentiimer
eine gedeckelte Miete. Mit 8,03 Euro pro
Quadratmeter in Gemeinden ab 10.000
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Einwohnern oder 7,14 Euro in Orten
unter 10.000 Einwohnern liegt sie deut-
lichunter der Vorarlberger Marktmiete.
Andererseits: Lasst man die Wohnung
leer stehen, zahlt man laufend Betriebs-
kosten. Seit 2024 droht in Vorarlberger
Gemeinden dariiber hinaus eine Leer-
standsabgabe.
Bisher wurden tiber die Initiative
»Sichervermieten®“laut Land Vorarlberg
214 Wohnungen und 26 Wohnhéauser
vermietet. Tirol hat das Modell im Vor-
jahr in dhnlicher Form iibernommen.
Hier ist der Mietzins nach der Lage der
Gemeinden gestaffelt. Fiir eine Woh-
nung mit 75 Quadratmetern ist je nach

Region ein Hochstmietzinszwischen600  gq wird die Fertigung beim deutsch-gsterreichischen Wohnbau-Start-up Gropyus aussehen:

und 800 Euro zuziiglich Betriebs- und Roboter sollen die Wandelemente vollautomatisch binnen 17 Minuten im Werk vorfertigen.

Heizkosten zu zahlen.

Investieren in geforderten
Wohnbau

Ein Erfolgsbeispiel, wie private Eigen-
tiimer und 6ffentliche Hand gemeinsam
leistbaren Wohnraum schaffen konnen,
ist auch das Bauherrenmodell. Seit den
1980er-Jahren flossen so mehrere Milli-

arden Euro in die Sanierung und den

Neubau von geforderten Wohnungen.

Neben den privaten Investoren unter-
stiitzen die jeweiligen Bundesldnder die
Projekte mit Fordermitteln, und die
Finanz gewéhrt Steuerzuckerl in Form
einer beschleunigten Abschreibung. Da-
fiir begniigen sich die Anleger - meistin

denersten15 Jahren-miteiner starkre-
duzierten Miete. Erst nach Riickzahlung
der Fordermittel darf zum Marktpreis
vermietet werden. Das Bauherrenmodell
spielt wegen der von Bundesland zu Bun-
desland unterschiedlichen Férderungen
vor allem in Wien, der Steiermark und
Oberdsterreich eine wichtige Rolle.

Sicher und erfolgreich vermieten

Das GEWINN-Immobhilienseminar

e Vermieten in der Praxis mit vielen Beispielen

e Mietrecht: alle Antworten zu Miethéhe und Befristung

Mag. Daniel Richter,
Rechtsanwalt und
Immobilien-
rechtsexperte

Fotos: JKR Rechtsanwalte GmbH & Co KG/Martina Siebenhandl

Teilnahmegebiihr [exkl. 20 % MwSt.]: € 449,-, Vorteilspreis flir GEWINN-Abonnenten: € 399,-

e Welchen Mietzins Sie wo verlangen diirfen
o Welche Betriebskosten Sie verrechnen diirfen

Mag. Robert
Wiedersich,
GEWINN-
Chefredakteur
und Leiter des
Immobilien-
ressorts
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Ort: Arcotel Wimberger, Neubaugirtel 34, 1070 Wien

ANMELDUNG und néhere Infos:

Aboservice, Sylvia Perl, Stiftgasse 31, 1071 Wien, Tel. 01 52124-44,
E-Mail: s.peri@gewinn.com oder direkt auf gewinn.com/veranstaltungen

Foto: ZODI Immobilien GmbH.

e Wie Sie sich vor Mietausfallen und Leerstand schiitzen
e Wie Sie rasch und giinstig neue Mieter finden

® Reparaturen: Was zahlt der Mieter, was der Vermieter?
e Kindigung: warum und wann ein Mietvertrag enden darf

Zeit: Samstag, 8. Juni, 10-18 Uhr

Mag. Paul Zadi,
Immobilieninvestor
und konzessionierter
Immobilientreuhander

Die TeilnahmegebUhr schliefdt ein:
Mittagessen, Kaffee und Unterlagen.
Begrenzte Teilnehmerzahl!




