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Ein Modell, zwei Standorte, hoher 

Gewinn: Mit diesem Wienwert 

Hausherren-Modell profitieren Sie 

von der Sanierung und dem Verkauf 

von insgesamt 26 Wohnungseigen-

tumsobjekten und erzielen besonders 

hohe Nettoerträge. 

Ertragreich investieren 
in Wienwert 
Kommerz-Immobilien

KAISERSTRASSE 26 /  TROSTSTRASSE 49

Um Häuser besser anlegen

EMPFOHLEN VOR DEM 
31.12.2011
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Es kommt auf die richtige 
Mischung an 

Das Wienwert Hausherren-Modell

Mit dem Hausherren-Modell bietet die Wienwert Immobilien Finanz AG Investoren

die Möglichkeit, sich direkt an lukrativen Projekten in bester Lage zu beteiligen.

Damit profitieren Sie von den umfangreichen Entwicklungsmöglichkeiten und der

damit verbundenen hohen Wertsteigerung der Objekte. Die Verwertung der Projekte 

Kaiserstraße 26 und Troststraße 49 erfolgt als Kommerzimmobilien. Bei diesem 

Hausherren-Modell kaufen Sie die Immobilien zu einem günstigen Paket-Einkaufspreis 

ein und erzielen die Gewinne aus dem Verkauf der einzelnen Wohnungen. Die geplante 

Laufzeit bei diesem Hausherren-Modell beträgt 15 Jahre. Sie erhalten laufende Ausschüt-

tungen. Und weil Sicherheit für Immobilieninvestoren Priorität hat, erfolgt selbstver-

ständlich eine Absicherung der Projektgesellschaft durch das Grundbuch.

Warum nur in einen Standort investieren? Warum sein 
Geld nur in einer Wohnung anlegen, wenn man auch 
mehr dafür bekommt? Das Risiko streuen und den 
Nettoertrag verbessern – diese Chance bietet Ihnen das 
aktuelle Paket von sorgfältig ausgewählten WIENWERT 
Kommerz-Immobilien. 

Es bündelt insgesamt 26 Wohnungen, Geschäfte und Büros an zwei sorgfältig aus-

gewählten Standorten und nutzt optimal die Möglichkeiten, die sich aus der starken 

Nachfrage nach Eigentumswohnungen in Wien ergibt.

Der Wiener Immobilienmarkt zählt zu den attraktivsten Europas: Die Nachfrage nach 

Wohnungen ist groß, die Preise für Eigentumswohnungen sind im internationalen 

Vergleich noch immer moderat. Davon können Anleger profitieren, die über das 

Hausherren-Modell in Kommerz-Immobilien von Wienwert investieren. Bei diesem 

maßgeschneiderten Modell werden insgesamt 26 Kommerzimmobilien aus zwei 

interessanten Zinshäusern zu einem doppelt attraktiven Paket zusammengefasst.

Doppelt attraktiv, weil die beiden Immobilien Kaiserstraße 26 in Wien-Neubau und 

Troststraße 49 im 10. Bezirk ideale Standorte für Eigentums- und Vorsorgewohnungen 

sind, und damit also sowohl Eigennutzer als auch Anleger ansprechen. 
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Auch beim Investieren 
in Wohnungen

Durch die Investition in zwei Standorte erfolgt eine  
optimale Streuung in verschiedene Marktsegmente.

Ein Investment in dieses Hausherren-Modell von Wienwert bietet also eine Risiko-

streuung im besten Sinne.

¾	 Das Objekt Kaiserstraße 26 ist ein repräsentatives, original erhaltenes Stilhaus. Es 

befindet sich unweit der Mariahilfer Straße direkt im 7. Bezirk, einer der begehrtesten 

urbanen Wohngegenden Wiens – und damit in einer der besten Investitionslagen der 

ganzen Stadt.

¾	 Das Objekt Troststraße 49 ist ein stattliches Zinshaus der Jahrhundertwende in 

Wien-Favoriten. Obwohl in der Nähe des beliebten Reumannplatzes gelegen sind die 

Immobilienpreise und Mieten in dieser Gegend noch relativ niedrig. Daraus ergibt 

sich neben einer guten Vermietbarkeit auch ein großes Wertsteigerungspotenzial.

Das Projekt umfasst 26 Wohnungseigentumsobjekte mit einer Gesamtnutzfläche von 

1.775 m², davon 1.058 m² im Projekt Kaiserstraße und 717 m² im Projekt Troststraße. 

Der Ankauf erfolgt über eine Kommanditgesellschaft, an der Sie als Investor direkt 

beteiligt sind und damit Miteigentümer der Kommerz-Immobilien werden.

Ihr besonderer Vorteil: Aufgrund der Menge der Wohnungen und  der großen Anzahl 

an Quadratmetern ist der Preis pro Quadratmeter deutlich günstiger, als wenn Sie nur 

eine einzelnen Wohnung kaufen. Über die KG treten Sie praktisch als Großinvestor  

auf, der sich über einen kräftigen Paketabschlag freuen kann. Der Ankaufspreis liegt  

bei durchschnittlich nur ¤ 1.352,– je m². Nach allen Investitionen liegt der Preis bei  

¤ 2.164,– je m².

 

Die Wohnungen werden nach dem Ankauf für den Verkauf vorbereitet, Dachgeschoße 

ausgebaut, die gesamten Häuser entsprechend saniert und Lifte eingebaut. 

Nach der Entwicklung werden die Wohnungen als Vorsorgewohnungen an vorgemerkte 

Vorsorgewohnungsinvestoren mit Gewinn weiterverkauft.

Dank der  laufenden Gewinne aus dem An- und Verkauf der Kommerz-Immobilien 

ergeben sich für Anleger hohe Nettoerträge. 
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Verschiedene Gesichter, 
gemeinsame Stärken

„Mobilität“ heißt das Zauberwort der modernen Gesell-
schaft. Jeder möchte maximal beweglich sein. Für das 
Leben in der Stadt bedeutet das vor allem eine optimale 
Anbindung an öffentliche Verkehrsmittel, da das  
Autofahren in Großstädten immer mühsamer und 
schwieriger wird. Wienwert Kommerz-Immobilien sind  
immer ideal an öffentliche Verkehrsmittel angebunden 
und punkten mit der vielfältigen Infrastruktur der  
jeweiligen Bezirke.

Der urbane Bezirk Neubau ist das pulsierende Herz Wiens. Die beliebten Geschäfte der 

Mariahilfer Straße und die trendigen Boutiquen der Nebenstraßen sowie eine vielfältige, 

junge Lokalszene machen den Charme dieses Bezirks aus. Die Verkehrsinfrastruktur ist 

mit dem Westbahnhof (U3, U6 und Fernzüge) sowie mehreren Buslinien ideal.

Der Bezirk Favoriten ist eine Art „Stadt in der Stadt“. Er ist nicht nur der einwohner-

stärkste Bezirk Wiens – nach Bewohnern kann er es mit Innsbruck und Salzburg 

aufnehmen –, sondern gehört zu den weitgehend unentdeckten Perlen der Stadt. 

Favoriten verbindet die Bodenständigkeit eines Arbeiterbezirks mit mit den Annehm-

lichkeiten ausgedehnter Erholungsgebiete. Das Objekt Troststraße 49 liegt ideal in der 

Nähe der U1 Reumannplatz, der Einkaufsmeile Favoritenstraße, sowie an der Auto-

bahnanbindung Südosttangente und nahe dem zukünftigen Wiener Hauptbahnhof. Von 

hier aus ist man in 10 Minuten in der Wiener City und ebenso schnell im Grünen. 

Beide Bezirke haben sehr unterschiedliche Gesichter. Was sie gemeinsam haben, sind 

ihre Stärken: eine sehr gute Wohnqualität, eine hohe Einwohnerzahl, eine optimale 

Anbindung an öffentliche Verkehrsmittel und eine lebendige Infrastruktur – alles ideale 

Voraussetzungen für die Nachfrage nach Wohnraum.
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1	 Mariahilfer Straße

2 	Hauptbibliothek

3 	Museumsquartier

4 	Westbahnhof
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1	 Erholungsgebiet Laaer Berg

2 	Böhmischer Prater

3 	Bürozentrum Wienerberg

4 	Reumannplatz
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Immobilien mit Geschichte – 
und mit Zukunft

Beide Objekte, Kaiserstraße 26 sowie Troststraße 49, 
sind Gebäude der Jahrhundertwende. Sie haben Ge-
schichte – und hervorragende Zukunftsperspektiven, 
denn beide Immobilien bieten exzellente Entwicklungs-
möglichkeiten mit einem entsprechenden Wertsteige-
rungspotenzial. Entsprechende Baugenehmigungen sind 
selbstverständlich vorhanden.

Das repräsentative Zinshaus in der Kaiserstraße ist ein echtes Juwel der Jahrhundert-

wende. Es verfügt über insgesamt drei Stiegenhäuser und einen ruhigen, grünen 

Innenhof, der eine entsprechende Wohn- und Lebensqualität bietet. Das Haus ist 

original erhalten, lediglich das „Innenleben“ wird umfassend modernisiert. 

Das Gebäude Troststraße 49 ist ein stattliches Eckgebäude, das bereits umfassend 

generalsaniert wurde. Fassade, Fenster, Türen und Steigleitungen wurden erneuert und 

für den Dachausbau vorbereitet. Nach dem Dachausbau wird noch das Stiegenhaus 

veredelt.

Verbesserte Grundrisse, die den modernen Wohnbedürfnissen angepasst sind, die 

Modernisierung der Wohnungen, der Ausbau der Dachgeschoße sowie der Einbau von 

Liften tragen entscheidend zur Wertsteigerung bei. Auch die jeweilige Mieterstruktur 

bietet noch Potenzial. In Verbindung mit der attraktiven Lage und der starken Nachfrage 

nach Wohnungen in den Bezirken Neubau und Favoriten ergibt sich ein hervorragendes  

Entwicklungspotenzial beider Objekte – und damit Ihrer Investition.



8

T4
9

K
26



9

Ein Hausherren-Modell 
mit hohen Nettoerträgen 

Kommerz-Immobilien von Wienwert sind ein maßge-
schneidertes Angebot für Investoren, die hohe laufende 
Erträge lukrieren möchten, ihr Kapital nur 10 bis  
15 Jahre binden wollen und gleichzeitig auf die Sicher-
heit des Grundbuchs setzen.

Mit seinem Investment beteiligt sich der Anleger an einer Kommanditgesellschaft, die 

auf den Kauf und Verkauf von Wohnungen spezialisiert ist. Im Fokus sind Immobilien 

in guten Lagen, mit guter Verkehrsanbindung, die ein hohes Verkaufspotenzial für 

Wohnungen haben – so wie die Objekte Troststraße 49 und Kaiserstraße 26.

Dank laufender Gewinne aus dem An- und Verkauf der Wohnungen ergeben sich  

für Anleger mit den Kommerz-Immobilien sehr gute Erträge. 

In der Anfangsphase werden die Verkaufserlöse zur Kredittilgung herangezogen und  

die Immobilien lastenfrei gestellt. 

Sie profitieren nach der Tilgung der Kreditfinanzierung von laufenden Gewinnausschüt-

tungen. Durch den Verkauf der Immobilien wird das gesamte Kapital rückgeführt und 

die geplanten Gewinne werden erzielt.

Die Finanzierung erfolgt endfällig mit einer Laufzeit von 15 Jahren, die Eigenkapitalbasis 

liegt bei ca. 49%. Die Tilgung erfolgt durch den Verkauf.

Steuerlich betrachtet erzielt der Investor Einkünfte aus einem Gewerbebetrieb. Es wird 

eine einheitliche Gewinnermittlung für die KG erstellt, die Kommanditisten erhalten 

eine gesonderte Gewinnermittlung. Das steuerliche Ergebnis wird den Kommanditisten 

im Verhältnis ihrer Anteile zugewiesen. Die Einkünfte werden im Rahmen der Ein-

kommensteuer erklärt und gemeinsam mit den anderen Einkünften zum Regeltarif 

besteuert. Bei diesem Modell wird eine Einnahmen-Ausgaben-Rechnung erstellt, da der 

Jahresumsatz unter 700.000,– Euro liegt.

Kommerz-Immobilien sind interessant für Anleger mit einem hohen Einkommen:  

Die Wohnungszukäufe werden aufgrund des gewerblichen Grundstückshandels sofort 

als Ausgabe betrachtet. Zum Zeitpunkt des Abverkaufs wird der gesamte Verkaufspreis 

als Einnahme erfasst. 

Eine Beteiligung an diesem Modell ist ab 50.000,– Euro Einmalzahlung möglich, das Kapital 

ist nur circa 10 Jahre gebunden. Selbstverständlich erfolgt auch bei diesem Modell eine 

Absicherung durch das Grundbuch.

Die Vorteile der Wienwert Kommerz-

Immobilien auf einen Blick:
¾	 Investition in schöne Wiener Wohn-

immobilien
¾	 Hohe Sicherheit
¾	 Inflationsschutz
¾	 Häufige Zwischenausschüttungen nach 

erfolgten Verkäufen
¾	 Kapital 10 bis 15 Jahre gebunden
¾	 Direktes Investment in Immobilien
¾	 Absicherung durch Eintragung der KG 

ins Grundbuch
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Nutzfläche gesamt 1.774,58 m2

Nutzfläche Kaiserstraße 1.057,63 m2

Nutzfläche Troststraße 716,95 m2

Ankauf € 2.400.000,00  

Ankauf je m2 € 1.352,43

Gesamtinvestition € 3.839.687,19

Gesamtinvestition je m2 € 2.163,72

Eigenkapital € 1.900.000,00

Bankfinanzierung € 1.938.000,00

Eigenkapitalquote 49,50 %

Verkaufserlöse gemäß Planrechnung € 5.833.644,76

Durchschnittlicher Verkaufspreis je m2 € 3.287,34

Verkaufszeitraum 2013 bis 2025

Projektgewinn gemäß Planrechnung € 1.487.260,01

Projektgewinnspanne gemäß Planbilanz 25,49 %

K26 /T49 FACT SHEET Projekte
1070 Wien, Kaiserstraße 26 und 1100 Wien, Troststraße 49

Weitere Information entnehmen Sie der Planrechnung
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Wien – besser kann ein 
Standort für Immobilien-
investments nicht sein

Wien gehört zu den attraktivsten Großstädten der Welt. 
Die Stadt verfügt über eine hohe Wirtschaftskraft, eine 
ausgezeichnete Infrastruktur, einen guten Freizeitwert 
und ist als Headquarter für CEE, Ost- und Zentraleuropa 
Standort zahlreicher internationaler Unternehmen. 

Diese hohe Lebensqualität ist mit ein Faktor für den stabilen Immobilienmarkt. Wien 

bietet ideale Voraussetzungen für eine weiterhin positive Marktentwicklung: Die Stadt 

wächst durch ständigen Zuzug. Bis 2050 wird die Bevölkerungszahl laut Statistik 

Austria die Marke von zwei Millionen überschreiten – das sind dann fast ein Viertel 

mehr Einwohner als noch 2008. Zudem ist das Preisniveau in Wien im internationalen 

Vergleich immer noch niedrig. Neben der hohen Wirtschaftskraft und der hervorra-

genden Lebensqualität der Region verfügt der Wiener Immobilienmarkt traditionell 

über eine sehr hohe Eigenkapitalbasis und eine sehr konservative Finanzierungsmenta-

lität. Dies schafft die Basis für einen stabilen und sicheren Markt.

Aus diesem Grund hat sich der Wiener Immobilienmarkt über Jahrzehnte als besonders 

stabil erwiesen und weist kontinuierliche Wertsteigerungen auf. Diese Vorzüge hat der 

Markt in Wien in der Finanz- und Wirtschaftskrise voll ausgespielt. Während internatio-

nale, kreditgetriebene Märkte hohe Einbrüche zu verzeichnen hatten, hat Wien über-

durchschnittliche Wertsteigerungen erzielt. In den letzten 20 Jahren lagen diese in Wien 

bei durchschnittlich 4,9% p.a. (gemäß einer Studie der TU Wien Regionalforschung). 

Während der Wirtschaftskrise hat sich die Wertsteigerung sogar auf 6,9% p.a. erhöht.

Aufgrund dieser Faktoren eignet sich Wien hervorragend als idealer Investitionsstandort 

zur Absicherung von Kapital und Vermögen vor Inflation und Finanzkrisen. Ein 

Investment in die Hausherren-Modelle der Wienwert Immobilien Finanz AG stellt die 

beste Möglichkeit dar, diese einmalige Konstellation zu nutzen.

Im aktuellen Ranking 

der Lebensqualität  

von Großstädten der 

Unternehmensberatung 

Mercer belegt Wien 

sogar weltweit Rang 1 – 

noch vor Zürich 

und Genf.
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Immobilien verbinden 
Sicherheit und Ertrag

Inflationsschutz, stabile Erträge und eine maximale 
Absicherung durch eine Eintragung ins Grundbuch:  
Das bieten Immobilien. Daher sind sie eine bewährte 
Möglichkeit, gerade auch in Krisenzeiten Vermögen 
aufzubauen und vorhandenes Vermögen abzusichern.

Das Hausherren-Modell von Wienwert ist eine maßgeschneiderte Lösung und  

vereint alle Vorteile eines Immobilieninvestments in einem Modell: 

¾	 Der Anleger investiert direkt in zwei verschiedene werthaltige Immobilien in 

sorgfältig ausgesuchter Lage und mit solider Bausubstanz.

¾	 Über die Beteiligung an einer Kommanditgesellschaft (KG) ist der Investor  

direkt an den Immobilien beteiligt und profitiert von deren Entwicklungs- und  

Wertsteigerungspotenzial.

¾	 Der Anleger investiert in einen besonders attraktiven Immobilienmarkt mit  

kontinuierlicher Wertsteigerung. 

Diese drei Faktoren sind ideale Bedingungen für gute Vermietungs- und damit auch  

Verkaufsmöglichkeiten der einzelnen Wohneinheiten. Was Ihnen als Anleger wiederum 

laufend hohe Nettoerträge sichert.

Hausherren-Modelle, wie sie von Wienwert angeboten werden, sind bewährte Formen 

des Immobilieninvestments, die zahlreiche Anleger bereits genutzt haben. Sie wurden 

optimiert durch die langjährige Markterfahrung der Wienwert-Gründer.



Wienwert Immobilien Finanz AG

Wienwert Immobilien Service GmbH

Allerheiligenplatz 13

1200 Wien

Telefon +43 1 332 07 07

Fax +43 1 332 07 08

E-Mail office@wienwert.at

www.hausherrenmodell.at

www.wienwert.at

Risikohinweise, rechtliche Informationen: Das Projekt wurde als langfristige Immobilienveranlagung auf Basis der aktuellen Bestimmungen geplant. Diese Projektinforma-
tionen und die Planrechnung basieren auf Annahmen und Erwartungen, deren Eintreffen nicht garantiert wird. Änderungen und Abweichungen von diesen Annahmen und 
Erwartungen, wie auch der steuerlichen Gesetzgebung bzw. Verwaltungspraxis, des Mietrechts sowie des Immobilienmarktes und der Marktverhältnisse im Allgemeinen 
gehen ausschließlich zugunsten/zulasten der Gesellschaft und somit jedes einzelnen Beteiligten. Eventuelle vom Anleger angestrebte Steuervorteile sind weder Geschäfts-
grundlage noch kann deren Eintritt gewährleistet werden. Grundlage der Rechtsbeziehung sind der Gesellschaftsvertrag, der Abtretungs- und Treuhandvertrag und der 
Syndikatsvertrag. Das Dokument ist lediglich als Produktinformation zu verstehen und ersetzt keine Anlageberatung. Weitere Informationen, insbesondere zur Struktur und 
zu den Risiken der vorliegenden Vermögensanlage, sind in den Risikohinweisen zu Immobilienbeteiligungen der Wienwert Immobilien Finanz AG beschrieben. Das Beteili-
gungsangebot ist freibleibend und unverbindlich. Es gelten die AGB der Wienwert Immobilien Finanz AG. Bei der steuerlichen Betrachtung handelt es sich um eine gene-
relle Information. Die steuerlichen Implikationen besprechen Sie bitte mit Ihrer steuerlichen Vertretung. Änderungen und Irrtümer vorbehalten. ©
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Um Häuser besser anlegen




