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Ein Blick auf den

Siidtiroler Immobilienmarkt
und die Kernfrage:

Miete oder Kauf?

»Seiten 3-5
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Erst ausrechnen, dann einziehen

WOHNEN: Warum man sich bei der Frage Kauf oder Miete nicht nur auf sein Bauchgefiihl verlassen sollte

VON RAINER HILPOLD

ede Miete ist rausgeschmissenes Geld“ — dieser Mythos hélt
sich in Stdtirol besonders hartnickig. Rund 70 Prozent be-
sitzen ein Eigenheim. Angesichts der Mondpreise, die teilwei-

se fiir Immobilien hierzulande aufgerufen werden, missen
sich jedoch immer mehr mit der Frage beschéftigen, ob es ein
Eigenheim-Kauf sein muss oder ob nicht die Miete die besse-
re Option wdre. In jedem Fall lohnt es sich, die Thematik

niichtern zu betrachten.

Das Eigenheim ist fiir die allermeisten das mit Abstand grof3te Investment ihres Lebens.

Die Gemiiter erhitzen sich, Wel-
ten prallen aufeinander, wenn es
um den Kauf oder die Miete von
Immobilien geht.

Das Eigenheim als
Investment sehen

,Ein wichtiger Grund ist, dass
es da sehr stark um Emotionen
und Existenzdngste geht. Der
Mensch will sein Nest - die
Wohnung vermittelt Geborgen-
heit. Eine der grofiten Angste
des Menschen ist es, nicht ein
Dach {iiber dem Kopf zu haben
und Kailte, Regen und Schnee
ausgesetzt zu sein. Zudem er-
achten es viele als schoner, in
der eigenen Immobilie zu woh-
nen‘, meint Stefan Perini, Direk-
tor des Arbeitsforderungsinsti-
tuts AFL. Das AFI setzt sich seit
Jahren intensiv mit dem Thema
Wohnen auseinander. ,Nicht
immer gehen Eigenheimkdufer
her und ergriinden, ob ein Kauf
auch wirtschaftlich sinnvoll ist.*
In der Praxis kann das heifSen,
dass am Ende die Bank be-
stimmt, ob ein Eigenheim ge-
kauft wird oder nicht, indem der
Kreditantrag angenommen oder
eben abgelehnt wird.

Zunéchst hilft es, das Eigen-

heim als das zu sehen, was es ist:
das grofSte Investment im Leben
der allermeisten von uns.

Wie in anderen Bereichen
auch, ist auch beim Immobilien-
kauf fiir den Eigenbedarf bei
weitem nicht jedes Investment
ein gutes Geschift: ,Zunéchst
sollte man sich ansehen, wie das
Kaufpreis-Miete-Verhdltnis aus-
sieht. Dann sieht man, ob eine
Immobilie fair bewertet, giinstig
oder teuer ist‘, so Perini. ,Je ho-
her das Verhiltnis zwischen
Wohnungskauf und Mietkosten
ausfillt, desto interessanter wird
die Miete!“ Perini fiihrt ein Bei-
spiel an: ,Kostet der Kauf einer
Wohnung 400.000 Euro und die
monatliche Miete einer gleich-
wertigen Wohnungslosung 800
Euro, so kommt man bis zur 500.
Monatsrate mit der Miete giins-
tiger davon.”

Zur Erkldrung: Das Kaufpreis-
Miete-Verhéltnis berechnet sich
aus Kaufpreis inklusive Neben-
kosten dividiert durch die Kalt-
miete eines ganzen Jahres fiir
ein vergleichbares Objekt. Als
Faustregel laut Immobilienoko-
nomen gilt: Ab einem Kaufpreis-
Miete-Verhéltnis von 25 ist der
Kaufpreis einer Immobilie (zu)
hoch. , Auf unser Beispiel umge-
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»Eine Frage, die man sich
immer stellen sollte, ist,
ob ich mir die Wohnung
in einer bestimmten
Grofie und Lage wirklich
leisten kann.

Stefan Perini,
AFI-Direktor

miinzt, lage die Schmerzgrenze
beim Kaufpreis der Wohnung al-
so bei 240.000 Euro’ fiihrt er
weiter aus.

,Eine Frage, die man sich -
egal ob Kauf oder Miete - auch
stellen sollte, ist, ob ich mir die
Wohnung in einer bestimmten
Grofie und Lage wirklich leisten
kann oder ob sie {iber meinen
Verhéltnissen liegt: Und das ob-
wohl die Bank die Finanzierung
zusagen wiirde. ,Will ich, dass
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im Falle des Kaufs monatlich
iiber viele Jahre hinweg Kapital
in einem hohen Darlehen ge-
bunden ist? Will ich damit ein-
hergehende Einschnitte bei der
Lebensqualitdt in Kauf nehmen?
All das gilt es zu berticksichtigen
und dabei vor allem ehrlich zu
sich selbst zu sein.” Je hoher der
Objektwert, desto hoher ist ten-
denziell auch die Darlehensrate
und der Einschnitt, den ein Kdu-
fer verkraften muss. ,,Das Objekt
der Wahl sollte auch im Hinblick
auf seine Perspektive betrachtet
werden. So gilt es zu bewerten,
ob der Wiederverkaufswert zu-
mindest den Ankaufswert plus
die Inflation abdecken wird. In
Stidtirol war dies in den letzten
20 Jahren bei vielen Objekten
gegeben. Obwohl der Regelfall
in Siidtirol eher nicht darin be-
stehen diirfte, eine Immobilie zu
besitzen, um sie zu einem spéte-
ren Zeitpunkt wieder gewinn-
bringend zu verkaufen, sondern
eher zeitlebens darin zu woh-
nen.

Gleiches mit Gleichem
vergleichen

Wer sich der Frage Miete oder
(Fortsetzung auf Seite 4)
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Kauf weiter anndhern mdochte,
ist gut beraten, die gesamte Kos-
tensituation zu beachten. Das
heifit, dass beim Eigenheim
nicht nur der reine Kaufpreis,
sondern auch die Kaufneben-
kosten (von bis zu 10 Prozent auf
den Kaufpreis), die regelmifi-
gen Instandhaltungskosten (im
Schnitt 1,5 bis 3 Prozent vom
Kaufpreis pro Jahr) und die Zin-
sen, die auf das Darlehen anfal-
len, beriicksichtigt werden miis-
sen. Letztere sind zuletzt deut-
lich angestiegen, die Niedrig-
zins-Zeiten sind vorerst vorbei.

Wer diese Kosten konsequent
miteinbezieht,  diirfte  zum
Schluss kommen, dass die Frage
Miete oder Kauf aus wirtschaftli-
cher Sicht alles andere als ein-
deutig zugunsten des Erwerbs
ausfallt.

Ergdnzend sei gesagt, dass die
Wichtigkeit eines Eigenheims
zur Selbstnutzung fiir die Alters-
vorsorge unter Experten unbe-
stritten ist. Was nicht heifSt, dass
ein Mieter nicht auch vorsorgen
kann. Dieser kann zum Beispiel
das, was er sich im Gegensatz
zum Kauf einspart, anlegen.
Macht er das konsequent, kann
er sich in 20 Jahren ein stattli-
ches Vermogen aufbauen, ohne
grofle Risiken einzugehen. Am
Finanzmarkt seien in den ver-
gangenen 20 Jahren iiber breit
gestreute ETFs oder andere In-
vestmentfonds locker tiber 4
Prozent jdhrlich drin gewesen.
Noch dazu kann bei einem Spar-
plan eine Rate jederzeit gesenkt
oder ausgesetzt werden (auch
wenn dies nicht empfehlens-
wert ist), bei einem Darlehen ist
dies nicht so ohne weiteres
moglich.

Das Fazit

,Ob jemand kauft oder mie-
tet, hdngt also letztlich vom Ein-
zelfall ab‘, so das Fazit des AFI-
Direktors.

In jedem Fall sei es wichtig,
den Mietmarkt in Siidtirol stér-
ker anzukurbeln: ,Mit der Regle-
mentierung von Airbnb-Woh-
nungen wurde ein erster Schritt
gesetzt. Dadurch verwandeln
sich Wohnungen, die zu touristi-
schen Zwecken entfremdet wur-
den, wieder in Mietwohnungen
zuriick” Das allein diirfte aber
nicht reichen: ,Uber Jahre hin-
weg ist eine Stdrkung des Ver-
mieterschutzes im Gesprach -
passiert ist bis heute nichts. Wir
als AFI haben dem Land ver-
schiedene Modelle vorgeschla-
gen, wie es sie in Vorarlberg
(,Vogewosi“) oder in Mailand
(,Milano Abitare“) gibt, doch
umgesetzt ~ wurde  bislang
nichts. © Alle Rechte vorbehalten
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