sind die Hiiuser etwa aus den 80er-, 90er-
Jahren, als noch wenig energieeffiziente
Glaspaliiste gebaut wurden, die hohe Be-
trichskosten garantieren usw.? Wichtig ist
nicht zuletzt, um welche Art der Immobilie
in welcher Region (eventuell Withrungssi-
cherung der Mieteinnahmen notwendig) es
sich iiberhaupt handelt.
Spezialobjekte in Randla-
gen sind spiter oft schwer
verwertbar, Wohnimmeo-
bilien sind wiederum eine
sichere Sache, aber sehr
aufwendig zu verwalten
{aufgrund der vielen Mie-
ter), weshalb sie etwa die
Fonds der RCM und
Volkshank (siche Inter-
view) nicht im Portfolio
haben.

Durch die strengen
Anlagekriterien,  der
Osterreichs offene Immo-
bilienfonds unterliegen
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lerdings vieles an Risiko  panken Immo

aus dieser Asset-Klasse  KAG" setzteben-

herausgenommen, betont  falls auf offene
g ! Immo-Fonds

Algner.

Wer absolute Defensivspielerindiesem
Team sucht, sollte darauf achten, dass der
offene Immobilienfonds vor allem in ent-
wickelte Objekte in besten Lagen investiert
ist, dass der Mietermix méglichst breit ist

Spielregeln fiir offe-

ne Immobilienfonds

& Empfohlene Behattedauer fiinf bs acht Jahre;

o [Fonds muss mindestens in zehn Immaobilien
investiert sein;

@ eine Immobilie darf maximal 20 Prozent das
Wertes des immobilienfonds ausmachen;

& \eranlagungsgrenzen fiir bebaute Grund-
stiicke auBerhalb des EWR-Raums (maxi-
mal 20 Prozent), fiir Grundstiicke, die gera-
de bebaut werdan (maximal 40 Prozent bei
Projekten im ELVEWR-Raum bzw. maximal
acht Prozent auBerhalb) und fir unbebaute
Grundstiicke (maximal 30 baw. maximal
sechs Prozent),

® mindestens zehn Prozent des Fondsvermi-
gens (madmal 49 Prozent) in liquiden Mit-
teln, 2. B. Bankguthaben, Wertpapiers mit
maximal drefjahriger Restlaufzeit wie Wan-
delschuldverschreibungen, Plandbriefe,
Kommunalschuldverschreibungen und
Bundesschatzscheing sowie geldmarkinahe
Kapitalankagefonds oder auch in der EL oder
EWR bérsennotieria Wertpaplera bis max,
fiinf Prozent des Vermogens.

{nicht nur Banken) und dass der jeweilige
Fonds nicht allzu viel Cash hiilt., Je geringer
der Cash-Anteil, desto geringer auch die
abzufiihrende KESt, erklirt Aigner. Denn
offene Immobilienfonds kénnen viele Ob-

Immo-Experte Andreas
Witzani ber realisti-
sche Renditen von Im-
& mabilienfonds, iberzo-
‘= gene Erwartungen bei
‘= Vorsorgewohnungen
= und das SchiieBen von
offenen Fonds in Krisen-
zeiten.

DAS INTERVIEW FUHRTE ROBERT WIEDERSICH

P O TOP-GEWINN: Der Immofonds | der
Volkshanken fmmo KAG hat seit Jahres-
anfang rund 1.5 Prozeni zugelegt. Stimmi
die Richtung nach minus 2,83 Prozent
2009 wieder?

Wrrzant: Wir sind sehr zofrieden, dass
wir die Abwertungsverluste wieder auf-
holen konnten und dem Anleger das lie-
fern kiinnen, was wir uns vorstellen: ein
solides, konservatives Produkt, Die Ent-
wicklung seit Jahresanfang ist positiv.
2009 war sicher schwierig. Auch stabile
Immobilienmiirkte wie Osterreich und
Deutschland - in denen sich unsere Ob-
jekte befinden — haben gelitten, aber na-
tiirlich deutlich wenigerals die US Aoder
: o Dsteuropa.

! TOP-GEWINN: Isr ein langfristiges Ren-
diteziel von vier bis fiinf Prozent nach
der Krise noch realistisch?

Wirzani: Das ist es, was wir anstreben,
Derzeit sind Inflation und Zinsen niedrig
und deshalb sind auch die Rendite-
erwartungen niedriger.

TOP-GEWINN: Der fmmafonds | ist
hauptsdchlich in Biiros, Handelsimmeo-
bilien, Arziezentren und Hotels investier:.
Wohnimmobilien interessieren Sie nichi,
wo 2009 doch nur jene affenen dsterrei-
chischen Immaobilienfonds positive Er-
gebnisse verbuchien, die iiberwiegend
in Wohnimmobilien investiert sind?
Witzant: Uns interessieren alle Formen
von Immobilien. Man entwickelt tiber
die Jahre aber einfach in gewissen Be-
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jekte in Liindern haben, mit denen Osterreich
ein Steuerabkommen hat —soll heilen: Die
Mieteinnahmen wurden bereits im Ausland
versteuert und werden in Osterreich nicht
nochmals mit KESt belegt.

,Haben Ahwertungen
schon wieder aufgeholt*

reichen Tiefen-Know-how. Bei uns sind
das z. B. Arztezentren. Wir wissen da
ganz genau, was die Mieter brauchen.
Und: Egal, ob Hochkonjunktur oder
nicht, wenn man krank ist, geht manzum
Arzt, Bei den Hotels sind wir eher in
Budgethotels investiert, und die haben :
von der Krise sogar profitiert. Die stirks-
ten Abwertungen mussien wir bei einem
Logistikzentrum in Graz hinnehmen.
TOP-GEWINN: Apropos: Sie werben mit

. Willkommen auf der sicheren Seire”,
Wie lassen sich da Jahre mit Verlusten  :
erkfdiren? :
Wirzani: Ich wiirde nicht von Jahren |
sprechen. Wir haben dic Abwertungs-
verluste vom Mai 2009 schon jetet wieder
aufgeholt. Die Erholung passiert im Ver-
gleich #zu anderen Produkien relativ
schnell. Natiirlich waren die Abwertun-
gen 2009 unerfreulich und unerwartet.
Aber ich gehe nicht davon aus, dass
uns so etwas in nichster Zeit wieder be-
varsieht . . .

TOP-GEWINN: .. .und die Mintelabfliisse
gestoppt werden kéinnen?

Wirzant: Wir mussten letztes Jahr in §
kurzer Zeit 100 Millionen Evuro an An-
teilen zuriicknehmen. Das Volumen fiel
von 320 auf 220 Millionen Euro. Wir
waren aber einer der wenigen Fonds,
der offen geblieben ist (Anm.: offene
Immo-Fonds kénnen die Riicknahme
vonAnteilen in Krisenzeiten aussetzen).
Wir hatten ausreichend Ligquiditit und
haben auch Gebiiude verkaufi. Unser
Ziel sind jetzt wieder 400 Millionen Euro
Volumen.

TOP-GEWINN: Merken Sie anch schon
sidivkere MittelzufTiisse? Ist investieren
in Sachwerte wie Immaobilien seit der
Krise tauséichlich ein Trend?

Wrrzani: Ich sehe Interesse aufkommen,
wiirde mir aber mehr wiinschen, denn
die Argumente sprechen momenian ein-
deutig fiir Immobilien. Das merkt man
auch im Vorsorgewohnungsbereich, wo
sehr viel Geld reingeflossen ist. Meiner
Meinung nach sind die Erwartungen in
diesem Bereich aber liberzogen.
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