Luxusimmobilie
oder doch Liebhaberobjekt

— oder welche Folgen hat eine Fehleinschatzung?

Text: Dr. Christian Neumayr

So banal diese Frage klingen mag - viel Geld kostet ja beides
- so unterschiedlich konnen letztendlich die finanziellen
Auswirkungen bei einem Weiterverkauf sein.
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Kann beim Kauf einer hochpreisigen Liegenschaft von deren
Wertbestandigkeit ausgegangen werden? Auf diese immer
wiederkehrende Frage kann seridserweise keine schnelle
Antwort gegeben werden, denn in erster Linie muss sorg-
faltig abgeklart werden, ob es sich um eine Luxusimmobilie
handelt oder um ein sogenanntes Liebhaberobjekt. Denn nur
bei einer Luxusimmobilie kann von einer Wertbestandigkeit
mit Steigerungspotential ausgegangen werden.

ann ist aber eine Liegenschaft eine Luxusimmobilie,

bzw. wann ist von einem Liebhaberobjekt die Rede?

Von einem Liebhaberobjekt spricht man dann, wenn
ein Uberdurchschnittlich hoher Kaufpreis bezahlt wird, welcher
durch personliche Grinde motiviert ist (eben wegen der Lieb-
haberei). Andere Faktoren wirken sich auf die Preisbildung und
Kaufmotivation nur untergeordnet aus. Um Liebhaberei handelt
es sich, wenn beispielsweise ein Musikliebhaber bereit ist, er-
heblich mehr fir ein Objekt, in welchem einst Mozart gewohnt
hat, zu bezahlen, als ein ,durchschnittlicher” Immobilienkaufer
bereit ist hieflr auszugeben.
Oder ein Kaufer will beispielsweise ein Objekt unbedingt erwer-
ben, weil seine Gromutter darin geboren wurde. Oder weil die
Aussicht aus dem Wohnzimmer an die Kindheit erinnert.
Der emotionale Wert ist fir den Kdufer hoch und in der Regel
unschatzbar. Bei einem Weiterverkauf wird der Eigentimer
aber feststellen mussen, dass er den einst bezahlten Kaufpreis
kaum oder nicht mehr erlost. Liebhaberpreise werden eben aus
hochstpersdnlichen Vorlieben bezahlt.

Ganz anders verhdlt es sich bei Luxusimmobilien. Typisch fur
Luxusimmobilien ist ein sehr hoher Kaufpreis, welcher nur von
einer zahlungskraftigen, meist Uberregionalen Klientel bezahlt
wird! Die Kaufuberlegung beruht jedoch nicht nur auf héchst-
persdnlichen Motiven, sondern auch auf anderen Fakten. Neben
einer Toplage ist fur Luxusimmobilien typisch, dass die meisten
der nachfolgenden Faktoren deutlich iber dem Durchschnitts-
niveau liegen:

« Grol3e bis Ubergrofle Grundstucksflache bei Einfamilien-
wohnhdusern ab 1500 m? ohne Begrenzung nach oben

+ Grol3zligiges Raumangebot
Wohnflache Gber 400 m?, zum Teil bis 1500 m?
inklusive Gastebereich, Bedienstetenwohnung, etc.

« Exklusive Ausstattung

- Sauna/Wellnessbereich, Hallen- bzw. Freischwimmbad,
mehrere Bader, Lift und natUrlich beste Bau- und
Ausstattungsqualitat

Wichtig ist auch festzuhalten, dass der Marktwert eines luxuriésen
Gebdaudes in einer Bestlage deutlich Gber dem Wert desselben
Gebdaudes in einer,normalen” Lage liegt.

Dasselbe luxuridse Gebdude in einer schlechten Lage ist meist
weniger wert als die Summe aus Grundwert und Herstellungs-
kosten, da Kaufer in schlechten Lagen nicht bereit sind, einen
so hohen Gebdude- und Ausstattungsaufwand zu bezahlen.
Wenn in einer schlechten Lage beispielsweise auf 2000 m? Grund
a EUR 250,— ein Gebdude um EUR 3,0 Mio. errichtet wird, ist
davon auszugehen, dass der Verkaufer nicht einmal die Gesteh-



IMMOBILIEN STREIFZUG KITZBUHEL

ungskosten von EUR 3,5 Mio. erzielt. Denn die zahlungskraftige
Immobilienklientel ist nicht bereit, sich in einer maRigen Lage
anzusiedeln, sondern sucht Toplagen mit prominentem Um-
feld. Luxuriose Gebdude und Wohnungen erzielen daher nurin
Bestlagen Hochstpreise!

Beispiele fur Toplagen im Bezirk Kitzbuhel:
Stadtzentrum und Sonnenlagen von Kitzbuhel, Aurach, Jochberg
teilweise Hanglagen von Reith und Going

Neben der Bestlage ist aber auch ein hochwertiges Umfeld
kennzeichnend fur Luxusimmobilien. Bei lage- und ausstattungs-
méRig vergleichbaren Immobilienobjekten erzielen regelmaliig
diejenigen einen hoheren Verkaufspreis, wo im Umfeld promi-
nente Personlichkeiten residieren.

Das geht soweit, dass prominente Nachbarn sogar Lagenachteile
(z.B. schlechte Besonnung) ausgleichen kénnen. Es ist erwiesen,
dass die Ansiedlung einer prominenten Personlichkeit regelma-
Big zu einer zusatzlichen Wertsteigerung (auch in schlechteren
Lagen) fuhrt.

Rickldufige Preisentwicklungen sind bei Luxusimmobilien duferst
selten und meist Folge gednderter Rahmen- oder Widmungs-
bedingungen im Umfeld. Es kann daher davon ausgegangen
werden, dass Luxusimmobilien nicht nur wertbestandig sind,
sondern deren Wert kontinuierlich steigt. Wenn auch das vor-
hin erwdhnte prominente Umfeld passt, werden fir derartige
Luxusobjekte regelmallig Spitzenpreise bezahlt.
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Wer daher in Immobilien investieren will und fir eine Wohnung
EUR 12.000,~/m2, fUr ein Grundstuck EUR 2000,~/m?2 oder fur eine
Villa EUR 7,0 Mio. bezahlt, ist gut beraten, die Frage zu stellen,
ob es sich dabei um ein Liebhaberobjekt oder um eine Luxus-
immobilie handelt. Eine falsche Einschatzung dieser Umstande
kann bei einem Weiterverkauf fatale finanzielle Auswirkungen
haben. Es gibt ein boses Erwachen, wenn die Bank eine Hy-
pothek auf eine angebliche Luxusimmobilie gewahrt hat und
beim Verkauf stellt sich heraus, dass der Erlés nicht einmal die
Restschulden abdeckt, weil es sich doch ,nur” um ein Liebha-
berobjekt handelt.

Beim Immobilienkauf im hochpreisigen Segment empfiehlt
sich daher in jedem Fall eine differenzierte Betrachtung der
Immobilie, sowie die Fachmeinung eines Experten aus der
Immobilienbranche einzuholen. Es macht eben den grof3en
Unterschied, ob die Investition in eine Luxusimmobilie oder in
eine Liebhaberimmobilie erfolgt.
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