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IMMOBILIEN -

~Schndppchen gibt es nicht!"

Wohnungssuche ohne Makler bedeutet immer ein gewisses Risiko.

Privatinserate sind nicht immer seriés, Wohnungssuche in sozialen Medien ist oft nur vermeintlich gtinstig.
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Wohnungen
sind in Oster-
reich seit Jahren
ein Renner, denn
viele Private
haben Kleinwoh-
nungen als Anlage
gekauft, weil sie das
als weniger risiko-
reich und eher noch
ertragreich betrachten. Die Vermietung der
Wohnung erfolgt oft durch die Eigentiimer
selbst. Im Vergleich seien Privatangebote
zwar provisionsfrei, aber oft iiber der markt-
iiblichen Miete beziehungsweise iiberschrit-
ten die Preisregelung durch das Mietrechts-
gesetz bei Altbauwohnungen, warnt Georg
Spiegelfeld, Priasident des Immobilienring
Osterreich. ,Fast immer wird fiir den Erwerb
der Anlegerwohnung ein Kredit aufgenom-
men. Dieser soll innerhalb von fiinf Jahren
getilgt sein. Das geht nur mit {iberhéhter
Miete.” Doch so manche Private — ebenso
wie Firmen, die keine Maklerunternehmen
sind und sich als Private ausgeben — inse-
rierten ihre Wohnungen mit Provisionszah-
lung, warnt Vizepriisident Andreas Gressen-
bauer. ,Das ist eindeutig Betrug, denn wer
keine gewerbliche Konzession hat, darf auch
keine Vermittlungsprovision verlangen.”

Mehr als die Halfte der Kleinstwohnun-
gen oder WG-Zimmer wird in Wien und
Salzburg privat angeboten. In den anderen
Landeshauptstddien bis 2u 30 Prozent. In
den Kategorien ab 750 Euro verringern sich
die Privatangebote. Der ,iR Research” des
Immobilienring zeigt: Je teurer die Miete,
umso geringer ist der Anteil der Vermietung
ohne Makler. Spiegelfeld: ,Gerade im geho-
benen Preissegment ist die Marktkenntnis
enorm wichtig. Es ist von einem Laien
schwer zu durchschauen, wie sehr Angebote
von der tatsachlichen Miete abweichen.”
Gressenbauer ergianzt: , Anbietern wie Su-
chenden sollte klar sein, dass der private
Markt risikoreich ist und kaum Schutz auf-
weist. Die Vermietung bietet viele Stolper-
fallen und man muss sich in der Gesetzge-
bung sehr gut auskennen.”

Vorsicht ist auch in den sogenannten
sozialen Medien geboten. In verschiedenen
Facebook-Gruppen in Osterreich finden sich
beispielsweise bereits rund 650.000 Mitglie-
der, die Wohnungen suchen oder anbieten.
In diesen Gruppen beteiligen sich auch Im-
mobilienmakler mir ihren Wohnungsange-
boten. Bei vielen Profilen sei allerdings Vor-
sicht geboten, warnt Andrea Baidinger, die
den laufenden ,iR Research” durchftihrt,
Suchende glauben, dass sie iiber diese
Gruppen an glinstigere Wohnungen kom-
men konnen. Allerdings, das Gegenteil ist
oft der Fall. Viele Wohnungen werden iiber-
teuert angeboten. Baidinger: .Schnéppchen
gibt es so gut wie nicht. Suchende sollten
erkennen, dass auch in privaten Gruppen
keine Wohnung verschenkt wird. Weder
Miete noch Eigentum.” So manche Profile
rarnen sich nur als Private, um an Wohnei-
gentum zu kommen, das am Markt sehr rar
ist. Auch hier gilt: Der private Markt ist risi-
koreich und mit wenig Schutz ausgestattet,

Vorsicht ist vor allem bei Fake-Angeboten
angeraten. Vermieter behaupten, im Aus-
land zu sein, und verlangen eine Vorabkau-
tionszahlung, damit die Schliisseliibergabe
getitigt wird. Die Wohnung gibt es in der
Realitat nicht, die Bilder wurden von einem
realen Inserat gestohlen. Baidinger: ,Diese
Betrugsmasche kennen wir bereits aus frii-
heren Jahren, wo diese iiber Immaobilien-
plattformen durchgefiihrt wurde. Die Bilder,
der unschlagbare Preis und der nette ver-
trauenerweckende Text klingen unglaublich
verlockend. Wir kbnnen nur warnen, nie-
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Findet sich vielleicht doch das spezielle Schnip

mals Geld vor Schliisseliibergabe zu iiber-
weisen.”

Spiegelfeld und Gressenbauer raten — we-
nig iberraschend —, lieber die Dienste eines
seridsen Maklers in Anspruch zu nehmen,
auch wenn dafiir eine Provision fillig wird.
-Um dem Immobilienring Osterreich bei-
zutreten, miissen Makler mindestens fiinf
Jahre am Markt tdtig sein, tiber einen fixen
Biirostandort mit professioneller Biirostruk-
tur verfiigen, eine Maklerkonzession besit-
zen sowie eine Haftpflichtversicherung ge-
gen Vermogensschaden und natiirlich dem
Maklerehrenkodex verpflichtet sein”, sagt
der Priisident, . Der Immobilienring ist Os-
terreichs grofites Maklernetzwerk und zahlt
mehr als 60 Kanzleien mit 400 Immobilien-
experten in iiber 80 Standorten zu seinen
Mitgliedern.”

Neben den mitunter unseridsen Anbie-
tern auf diversen Plattformen gibt es noch
ein Thema, das die beiden Experten auf-
zeigen. Die Angebote im Hochpreissegment
der Landeshauptstiidte sind seit der letzten
Erhebung Jinner 2021 gleichbleibend hoch.
Spiegelfeld: ,In Wien werden als Goodies fiir
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pchen auf Facebook & Co.? Vermutlich nicht.
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Mieter unbefristete Mietvertriige sowie ein
bis drei Monate mietfrei angeboten.” Einen
weiteren Anstieg der Angebote in diesem
Preissegment verzeichnen Linz {plus 130
Prozent, Kategorie 1250 bis 1500 Euro) und
Salzburg (plus 120 Prozent, Kategorie 1500
bis 1750 Euro), Gressenbauer: ,Oft sind Ver-
mieter schwer zu iiberzeugen, dass ihre Vor-
stellungen nicht dem Marktwert entspre-
chen, und lassen ihre Wohnungen lieber
leer stehen. Erst nach zwei Jahren sind sie
bereit, den Preis anzupassen. Der verlorene
Betrag ldsst sich nicht mehr aufholen.” In
dieser Zeit fehlt der Wohnraum dem Markt.
Generell ibertreffe die Nachfrage nach
Eigentum in vielen Stddten das Angebot,
aber die Dynamik der Preisentwicklung
nach oben lasse nach. Die Mieten in den
Grolstadten steigen demnach nicht mehr
so stark wie in den vergangenen Jahren.
Vor allem auf gebrauchte Mietwohnungen
kommt daher immer grofierer Preisdruck zu.
Fiir viele davon koénne nur geringe bis keine
Rendite einkalkuliert werden. 5piegelfeld:
JFlr Anleger, die vermieten, muss klar sein,
dass Wohnungen auch laufend instand ge-

halten werden miissen. Besonders in Kiiche
und sanitire Anlagen muss investiert wer-
den, um Renditen erzielen zu konnen.”

Der iR Research” verzeichnet eine weite-
re Reduktion verfiigharer Angebote von
Eigentumswohnungen in Wien (minus 15
Prozent), St. Pélten (minus 36 Prozent), Bre-
genz (minus 19 Prozent), Innsbruck (minus
35 Prozent) und Salzburg (minus zwolf Pro-
zent). Gressenbauer: ,Solange Investoren so-
wie private Anleger keine Alternativen fiir
ihre Geldanlage gefunden haben und das
Zinsniveau nicht steigt, wird sich daran
nichts dndern.” Vergrifert hat sich das An-
gebot in Eisenstadt (plus 110 Prozent), Graz
(plus 25 Prozent), Klagenfurt (plus 85 Pro-
zent) und Linz (plus 54 Prozent). Doch es
sind immer ofter Warnsignale aus dem Ban-
kenbereich zu vernehmen. ,Vorsichr ist
beim Kauf geboten, wenn die Preise fiir Ei-
gentum noch weiter steigen, aber die Mieten
ins Stottern geraten”, warnt Gressenbauer,

In der Kategorie 500 bis 750 Euro (brutto
ohne Heizung) waren in Linz und Innsbruck
rund zwei Drittel mehr Mietwohnungen zu
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Wer keine gewerbliche
Konzession hat, darf auch
keine Provision verlangen.

Andreas Gressenbauer
Immobilienring

finden, in Salzburg um rund 40 Prozent und
in Wien und Klagenfurt um rund 20 Prozent
mehr, Im Bereich 750 bis 1000 Buro wurde
in Linz und Innsbruck um tiber 60 Prozent
mehr angeboten. ,Die Qualitdtsunterschiede
sind enorm”, weils Spiegelfeld. So werden in
Wien 45-Quadratmeter-Neubauwohnungen/
Erstbezug um 750 Euro (brutto ohne Hei-
zung) angeboten. Topzustand und Ausstat-
tung, Markenkiiche und Badezimmer seien
JState of the Art”, ebenso wie ein Balkon.
Zum gleichen Preis werden gebrauchte
Wohnungen mit rund 60 Quadratmetern in
durchschnittlichem Zustand, Kiiche und Bad

= aus den 1970er-, 1980er-Jahren ohne Balkon

angeboten. ,Es lohnt sich fiir Suchende, ge-
nau zu fiberlegen, wo die eigenen Bediirfnis-
se liegen, und die Angebote gut zu verglei-
chen, Kiiche und Bad sind ein grolRer Kos-
tenfaktor und eine kleinere, gut geschnitte-
ne Wohnung bietet oft mehr Platz als eine
gritRere”, erklart Spiegelfeld.

In Salzburg erhilt man um 750 Euro, je
nach Lage, eine etwa 50 Quadratmeter gro-
fie gebrauchte, durchschnittliche Wohnung,
Kiiche und Bad aus den 198cern mit Balkon
oder Gartenmitbenutzung. Gressenbauer:
JProzentuell ist die Zunahme an verfligba-
ren Mieten um rund 750 Euro in Salzburg
zwar hoch, aber in absoluten Zahlen han-
delt es sich um nur rund 110 Wohinungen
mit sehr viel Retrocharme. Neubauwohnun-
gen mit Topstandard sind in dieser Preis-
klasse zurzeit am freien Markt nicht zu fin-
den.” Ahnlich ist die Situation in Innsbruck,
trotz Zunahme an Angeboten (500 bis 750
Euro) sind nur rund 30 Wohnungen mit et-
wa 30 Quadratmetern verfiigbar, In Linz
sind um 750 Euro Miete 60 Quadratmeter
gebrauchte Wohnung in gutem Zustand
oder 47 Quadratmeter Neubau mit Topstan-
dard zu finden, in Klagenturt gepflegte
70 Quadratmeter oder mehr. SB
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