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Das Grazl: Schones Wohnprojekt
und Sachwertinvestment

,Das Grazl” ist ein als Bauherrenmodell konzipiertes Wohnprojekt im aufstrebenden Grazer
Stadtteil Gosting. Projektentwickler ist Silver Living, OKO-Wohnbau der Generalvertrieb. Es
entsteht auf ehemaligem Gewerbeareal und genief3t als umfassende Sanierung attraktive
Férderungen seitens des Landes Steiermark.

e
KO-Wohnbau fahrt als Spe-
zialist fiir Immobilieninvest-
ments auf drei Schienen:

Steuer- und férderoptimierte Bauher-
renmodelle, all-in99 Vorsorgewoh-
nungen auf Baurechtsbasis und Zins-
hausbeteiligungen. Mit dem jiingsten
Bauherrenmodell, ,Das Grazl®, liefd
das 2012 gegriindete Unternehmen
aufhorchen. Die zweite Tranche wird
heuer platziert. Wolfgang Stabauer,
Geschaftsfihrer der OKO-Wohnbau
SAW GmbH und Walter Eichinger, Ge-
schiftsfiihrer des Projektentwicklers
Silver Living, erkliren im Interview die
Besonderheiten.

FONDS exklusiv: ,Das Grazl ist ein
sogenanntes kleines Bauherrenmodell
mit Top-Zuordnung. Was bedeutet das
genau und worin liegen die Vorteile ge-
geniiber dem ideellen Eigentum?
WOLFGANG STABAUER: Sachwerte
sind in krisengeschiittelten Zeiten be-
sonders gefragt. Und Wohnimmobili-
en sind immer emotional besetzt. Die
meisten Investoren sehen daher das
parifizierte, im Grundbuch eingetrage-
ne Wohnungseigentum als Vorteil.

WALTER EICHINGER: Gegeniiber der
Vorsorgewohnung bietet das Bauher-
renmodell mehr steuerliche Méglich-
keiten. Ist der Anteil mit einer kon-
kreten Wohnung verkniipft, kann der
Investor sein Eigentum zudem jeder-
zeit verwerten, sollte es nétig sein. Er
kann es auf dem Zweitmarkt einfacher
belasten oder verkaufen — und das so-
gar zu einem besseren Preis, als er mit
einem ideellen Anteil erzielen wiirde.

Wolrcan Stasauer, OKO-Wohnbau

Stichwort steuerliche Optimierung:
»Das Grazl“ heifdt ja deshalb so, weil
es im Norden von Graz gelegen ist. Die
steirische Landeshauptstadt ist ein gu-
tes Pflaster fiir Sie - warum eigentlich?
W. S.: Die Steiermark weist derzeit die
attraktivste Forderlandschaft in Oster-
reich auf. Es gibt zwei Arten von For-
derung: Zum einen die Assanierung,
Abbruch und Neubau. Das Zweite ist
die umfassende Sanierung einer Be-
standsimmobilie, die teils auch aufge-

stockt werden kann. Dafiir bekommt
man bis zu 52 Prozent der Baukosten
als nicht-riickzahlbare Zuschiisse fiir
einen Zeitraum von 15 Jahren. Das
macht das Projekt neben den Zinsab-
schreibungen fiir den Investor attrak-
tiv. Diese umfassende Sanierung in
Kombination mit Top-Zuordnung war
in der Steiermark ein Novum.

Allerdings ist die Miete dadurch gede-
ckelt ...

W. E.: Ja, der Eigentiimer muss sich
dieser Regelung unterwerfen. Dafiir
aber ist die kontinuierliche Vollvermie-
tung fast garantiert. Denn die Mieter
bewohnen eine fix und fertig gebaute
Immobilie auf dem neuesten Stand der
Technik zu einem niedrigen Mietzins
von unter finf Euro pro Quadratme-
ter. Indem wir leistbaren Wohnraum
in nachhaltigen Gebiuden schaffen,
entsprechen wir noch dazu dem politi-
schen Willen.

Wo genau ist das Objekt gelegen, was
macht das Projekt dariiber hinaus fiir
Investoren interessant?

W. 5.: Das Objekt ist ein bisher ge-
werblich genutztes Areal im Norden
von Graz, in Gosting. Die Naherho-
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lungsgebiete Thalersee sowie der Hé-
henzug Plabutsch sind ganz in der
Nihe. Es gibt ein weitliufiges Fahr-
radwegenetz und man ist auf dem
Drahtesel rasch im Zentrum. Graz ist
eine Fahrrad-Stadt. Dem tragen wir
Rechnung, es wird 119 Kfz-Stellplitze
in der Tiefgarage geben und immerhin
333 Fahrradstellplitze. Und wir ha-
ben Geschiftsflichen eingeplant, die
gesondert behandelt werden. Das ist
ein weiterer Convenience-Faktor fir
die Mieter. Zudem ist ein Teil der Fla-
che als ,Generationenwohnen" gestal-
tet, in diesen Einheiten werden iltere
Menschen wohnen.

W. E.: Die beste Rendite hat man als
Investor in den peripheren Lagen. Der
Bezirk Gosting ist aktuell jener mit
dem grofiten Wachstumspotenzial
in Graz. Das ist vergleichbar mit den

Waurer EicHINGER, Silver Living

Wiener Flichenbezirken vor 20 Jah-
ren. Die Stadtpolitik hat dort einiges
puncto Infrastruktur vor, um die Regi-
on aufzuwerten, so ist etwa eine grofie
Nahverkehrsdrehscheibe geplant. Da-
durch ist eine Wertsteigerung der Im-
mobilie zu erwarten.

Wie kam es, dass Sie sich das Objekt si-
chern konnten?

W. S.: Beim Altbestand - ein Mobel-
haus mit Biirocenter — sind viele davon
ausgegangen, dass ein Abriss unum-
ganglich ist, der Neubau wire wirt-
schaftlich schwierig gewesen. Der Ar-
chitekt hatte die Idee, die Betonraster
stehen zu lassen und die vorhandenen
Geschofddecken zu nutzen. Die Pla-
nung und Bauweise erméglicht auch
viele Freiflichen, etwa die Wohnbal-
kone, die teilweise um die Ecke gehen.
Das hilft uns unter anderem hinsicht-
lich der aktuellen Materialverknap-
pung und -verteuerung — und damit
wiederum bei der Kalkulation.

Bringen die aktuellen Krisen nicht die
Gefahr erhihter Kosten mit sich?

W. S.: Beruhigend fir die Investo-
ren: Wir haben mit der Bank einen
Fixzinssatz von 1,75 Prozent fiir die
Bauzeit vereinbaren kénnen und 1,55
Prozent nach Fertigstellung fir die
gesamte Laufzeit. Unsere rund 100
Vertriebspartner kénnen die Investo-
ren daher mit einem sehr guten Ge-
fithl beraten. Angesichts dieser guten
Rahmenbedingungen stellen wir eine
Anfangsrendite von 2,7 Prozent dar -
steuerlich bereinigt in den ersten drei
oder vier Jahren.

Es kommt jetzt die zweite Tranche auf
den Markt - was bedeutet das genau?
W. S.: Das Gesamtinvestitionsvolu-
men bleibt gleich, die Investoren der
ersten Tranchen und der zweiten ha-
ben genau das gleiche Darlehen, die
gleichen Forderungen, die gleichen
Vertrige. Aber es ist noétig, die Ein-
heiten in Etappen zu platzieren, da es
nicht méglich ist, in der kurzen Zeit
ein derart groftes Volumen zu trans-
portieren. Von 159 Wohnungen wur-
den 2021 bereits 45 verkauft.

Wie sind die weiteren Eckdaten des
Baus, wann ist Bauende, wann kénnen
die ersten Mieter einziehen?

W. E.: Unser Projekt ist in der Geneh-
migungsphase. Wir gehen davon aus,
dass wir den zeitlichen Rahmen ein-
halten kénnen. Die Pertiggestellung
ist fiir 2024 anvisiert, dann werden
die Wohnungen in die Vermietung
gehen. Das Investitionsvolumen liegt
bei knapp tiber 52 Millionen Euro. Die
Wohnungen mit Gréflen zwischen 36
und 90 Quadratmetern verteilen sich
auf drei Baukérper. Insgesamt entste-
hen 9.000 Quadratmeter Wohnnutz-
fliche, die Gewerbeflichen umfassen
2.850 Quadratmeter.

Wer ist der ideale Investor fiir ein sol-
ches Projekt?

W. 5.: Am sinnvollsten ist das Invest-
ment fiir Menschen im ASVG mit ei-
nem Jahreseinkommen von um die
80.000 Euro. Ein Selbststandiger sollte
an die 30.000 Euro Gewinn machen.

Wir danken fiir das Gespriich!
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