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Die Kaufpreise sind auf Rekordniveau und Kredite verteuern
sich erstmals seit vielen Jahren. Aber auch die Mieten steigen
langfristig mit der Inflation. Zahlt sich der Kauf einer Immo-
bilie jetzt noch aus oder ist mieten glinstiger?

VON MICHAEL KORDOVSKY UND ROBERT WIEDERSICH

ersichindenletzten

Jahren fiir den Kauf

einer Wohnung und

gegen die Miete ent-

schiedenhat,konnte
seinem Vermdogen beim Wachsen zu-
schauen. Seit der Finanzkrise 2008
steigen die Kaufpreise fiir Wohnungen
in Osterreich stark. Inden meisten Bal-
lungszentrenwie Graz oder Linzhaben
sich die Preise seitdem verdoppelt, in
Innsbruck (137 Prozent), Salzburg
(154 Prozent) und Wien (167 Prozent)
waren die Anstiege noch hoher. Die
Mieten stiegen zwar auchlaufend, mit
64 Prozentallerdingswesentlichlang-
samer (siehe Grafik). Undindenersten
Monaten des Jahres schossen die Prei-
se weiter stark nach oben. Laut Natio-
nalbank kosteten Wohnimmobilien
im ersten Quartal in Osterreich iiber
zwOlfProzent mehralsvor einem Jahr
und 3,7 Prozent mehr als im vierten
Quartal 2021.

Hohere Zinsen sprechen fiir
Abkiihlung

Die Nationalbank warnt seit Monaten
vor einerzunehmenden Uberhitzung
und einem Abweichen von den fun-
damental gerechtfertigten Preisen.
Von einer Abkiihlung war bisher aber
nichts zu merken. Doch nun sorgt ein
giftiger Cocktail aus steigenden Zin-
sen, hoher Inflation und Angst vor
einer schwichelnden Wirtschaft
auch auf dem Immobilienmarkt fur
Unsicherheit. ,Das Zinsniveau wird
ein bremsender Faktor sein®, sagt
Matthias Reith. Der Okonom von der
Raiffeisenbank International scannt
den heimischen Immobilienmarkt
regelmaldig auf Risken. ,Die sorglose
Schonwetterperiode neigt sich dem
Ende zu, aber einen kompletten Wet-
terumschwung mit riicklaufigen Prei-
sen erwarten wir derzeit nicht. Bereits
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in der zweiten Jahreshalfte sollte sich
der Preisauftrieb spiirbar abschwé-
chen. 2023 und 2024 gehen wir nur
noch von einem Immobilienpreis-
wachstumvonjeweilszwei Prozent aus.
DieZeiten,indenen Wohnimmobilien
verlasslich reale, sprich: iiber der In-
flation liegende Preiszuwéchse ver-
zeichnethaben, sind dann erstmal vor-
bei. Frithestens ab etwa 2025 gehen wir
wieder von iiber der Inflation liegen-
den Preisanstiegen aus.”

Kredite mit Fixzins schon teurer

Das grolse Fragezeichen ist die Infla-
tion. Halt sie sich hartnéckiger, fallen
auch die Zinsanhebungen stéarker aus.
Beihoheren Zinsen sinkt die Leistbar-
keit von Immobilien, weil sich Kredite
verteuern. Zumindest solange die
Immobilienpreise hoch bleiben.
Obwohldie EZB die Anhebungdes
Leitzinseserst fiir Juliangekiindigt hat,
spiirenKreditnehmerdiehoheren Zin-
senbereitsjetzt. ,Wervor drei Monaten
noch eineFinanzierung bekommen hat,
kriegt sie heute vielleicht nicht mehr.
Die Situation verdndert sich gerade
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vollig“, so Christoph Obererlacher,
Chef des Vermogensberaters Swiss
Life Select, der in Osterreich iiber
100.000 Kunden betreut. Wiahrend va-
riable Kreditenoch giinstigsind, haben
sich Fixzinsangebote seit der letzten
GEWINN-Erhebung im Februar teil-
weise fast verdoppelt. In den Ver-
gleichsrechnungen Kaufversus Miete
wirkt das unterstiitzend fiir die Miete.
Dazu kommt, dass die Kreditsummen
durchdiegestiegenen Immobilienprei-
seimmerhoherwerden. Die Belastung
beiderRiickzahlungwurdeindenletz-
ten Jahren teilweise durch die fallen-
den Zinsen ausgeglichen. Damit ist es
nun vorbei.

Lsunsere Kunden benétigen fiir
den Immobilienkauf im Schnitt
230.000 Euro Fremdkapital®, rechnet
Obererlacher. Fir ihn hat der Kredit-
nehmer gegeniiber dem Mieter aller-
dingsweiter einen grofRen Vorteil:,,Ich
kann meine Zinsen heute langfristig
fixieren. Das geht bei der Miete nicht.
Sie steigt jedes Jahr um zwei bis drei
Prozent.“ Die Mehrheit der Kredite
wird mittlerweile mit fixen Zinsen ab-
geschlossen. Okonom Reith erwartet,
dassesdadurchbeisteigenden Zinsen
nicht zu einer Verkaufswelle von Ei-
gentiimern kommt, die ihre Kredite
nicht mehr zuriickzahlen konnen.

Imlangjahrigen Vergleich sind die
Zinsen freilich noch immer niedrig.
DasNiveau bei Fixzinskrediten lagim p
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Seit der Finanzkrise steigen die Preise fiir Wohnungen in allen Ballungszentren stark und schneller als die
Wohnungsmieten. Die steigenden Zinsen kdnnten die Preisrally erstmals ernsthaft einbremsen
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Juniungefihraufjenem der GEWINN-
Kreditiibersicht von Anfang 2016.

Tipp: Wo Sie derzeit die glinstigs-
ten fixen und variablen Kredite und
Bauspardarlehen bekommen, finden
Siein der grofRen GEWINN-Ubersicht
ab Seite 46.

Inflation in der Vergangenheit
keine Bremse fiir Inmo-Preise

Die Inflation zwingt die Notenbanken
zu Zinsanhebungen. Dasist, wie oben
beschrieben, ein Risikofiirden Immo-
bilienmarkt. Zumindestin der Vergan-
genheitwaren PhasenhoherInflation
fir Immobilien aber keine schlechten
Zeiten: ,Wir haben uns 22 westliche
Lander seit 1970 angeschaut. Bei fiinf
bis acht Prozent Inflation waren die
Preisanstiege bei Immobilien am
starksten. Erst bei zweistelligen Infla-
tionsraten verloren auch Immobilien
real an Wert®, so Reith.

Christoph Obererlacher rechnet
langfristigmit einer Inflation zwischen
zweiund drei Prozent. Kurzfristighélt
er auch Preisriickginge bei Immobi-
lien fiirmoglich: ,Wennich selbst lang-
fristig in einer Immobilie wohnen
mochte,istesabernicht entscheidend,
ob der Preis in den nichsten fiinf Jah-
ren fallt, sondern wo er in 20 Jahren
steht. Immobilienkaufer sind keine
Day-Trader. Uber die nichsten 20 bis
25 Jahre gehe ich aufjeden Fall davon
aus, dass die Preise fiir Immobilien
im Rahmen der Inflation oder leicht
dariiber steigen werden.“

Miete in den ersten Jahren
immer giinstiger

GEWINN hat fiir drei Musterhaushal-
te-diejunge Familie,der geschiedene
Single, das Paar vor der Pension — die
Entscheidung ,kaufen oder mieten?“
mitverschiedenen Szenarienin Wien
und dem giinstigeren Graz durchge-
rechnet. Schon 2018 haben wir diese
Berechnungin dhnlicher Form durch-
gefiihrt. Seitdamalshabensich die Pa-
rameter fiir Kéuferverschlechtert. Die
Immobilienpreise sind stérker als die
Mieten gestiegen und die Zinsen fiir
Fixzinskredite waren zum Zeitpunkt
der Berechnung Anfang Juni bereits
hoher. Nicht geindert hat sich, dass
der Wohnungskauf eine langfristige

20

J’ n i.

InWiensind die Preise in denletzten 15 Jahren am stirksten gestiegen, auch wegen der
nach wie vor wachsenden Bevdlkerung. Die Nationalbank warnt vor einer Uberhitzung

Lebensplanung voraussetzt. Wer fle-
xibel bleiben mochte, nicht weild, ob
sichder Wohnort nichtin Kiirze andert,
die Familie bald mehr Platz braucht,
oder nicht genug Eigenkapital aufder
Seite hat, wird sich eher fiir Mieten
entscheiden. Dasliegt nichtnurander
Flexibilitat, sondern auch am aufwen-
digen Kaufprozedere (Finanzierung,
Notar etc.) und an den hohen
Kaufnebenkosten. Sie machen rund
zehn Prozent vom Kaufpreis aus. Des-
halbhabendie Eigentiimer einen Start-
nachteil gegeniiber den Mietern, fiir
die solche Kosten wegfallen. Um den
Betrag der Nebenkosten konnen die
Musterhaushalte aus den Beispielen
eine vergleichbare Wohnung schon
drei Jahre lang mieten.

Auch bei steigenden Immobilien-
preisendauertesindenBeispielenvier
bis neun Jahre, bis sich der Kauf ge-
geniiber der Miete rechnet. Das liegt
einerseits an den Kaufnebenkosten,
andererseits an Kreditzinsen, deren
Anteil erst mit laufender Kreditriick-
zahlung abnimmt. Die reine Tilgung
des Kredits - also die Riickzahlung

Matthias Reith,
Raiffeisen Bank
International:
»Erwarten keinen
kompletten
Umschwung mit
riicklaufigen
Preisen, aber
2023 und 2024
Wachstum unter
der Inflation*

ohne Zinsen -flielstin den Kostenver-

gleich zwischen Miete und Kauf nicht

ein. Die Tilgung wird als Investition in

die Immobilie gesehen, ein Tausch

Geld gegen Beton. Steigen die Immo-

bilienpreise, steigt auch der Wert der
Investition laufend. Die Wertsteige-

rungwurde bei den Berechnungen von

den Kosten abgezogen. Zu ,echtem*
Geld wird sie freilich erst bei einem

spateren Verkauf. Ein besonderes Zu-

ckerl gegeniiber anderen Anlagefor-

men: Der Gewinnwére dann steuerfrei,
vorausgesetzt, man hat die Immobilie

selbst als Hauptwohnsitz genutzt.
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Mieter konnen Eigenkapital in
Fonds oder ETFs anlegen

Als Mieter muss man sich fur Kauf-
nebenkosten und Kreditzinsen nicht
interessieren. Hier steigen die anféang-
lich niedrigen Kosten laufend mit der
Inflation. Fiir einen fairen Vergleich
muss man aber davon Anlageertréige
abziehen.Inden Beispielen wurde un-
terstellt,dass Mieter und Kéufergleich
viel Eigenkapital angespart haben. Die-
ses Geld investieren die Kaufer in die

Christoph Ober-
erlacher, Swiss
Life Select:
»Geheiiber die
nichsten 25 Jah-
re davonaus,
dass die Immo-
Preiseim Rah-
mender Infla-
tion oder leicht
dariiber steigen”
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Wohnung und die Nebenkosten, die
Mieter konnen es alternativ anlegen,
z.B.ineinen ETF. Dabeihandelt essich
um ordentliche Summen. Schlief3lich
sind ab Sommer 20 Prozent Eigenka-
pital Mindestvoraussetzung, um eine
Finanzierung zu bekommen.

Liegt die Miete unter der Kredit-
rlickzahlung, die man als Wohnungs-
kaufer stemmen miisste, bleibt oben-
dreinjeden Monat noch ein Betrag fiir
eine laufende Veranlagung. Geld, das
etwaineinen Fondssparplaninvestiert
werden kann. Die Ertridge aus der
Alternativveranlagung werden von
den Mietkosten abgezogen. In den Bei-
spielenwurde vorsichtigangenommen,
dass die alternative Veranla-
gung des Mieters 2,5 Pro-
zent pro Jahr abwirft.

Mit dem konse-
quenten Geld-zur-Sei-
te-Legenistdasinder
Praxisallerdingssoei-
ne Sache. Fiir viele
Menschen ist es psy-
chologisch leichter, ei-
nen Kredit fiir die eigene
Wohnung zuriickzuzahlen,
als Geld regelméRigin einen Fonds-
sparplan zu investieren und das auch
beiBorsenturbulenzen durchzuhalten.

,Dazu kommt, dass viele Osterreicher
Immobilien mehrals Aktien vertrauen®,
bestitigt Swiss-Life-Select-Chef Ober-
erlacher.

Steigende Preise:
klar pro Eigentum

Wiirden die Immobilienpreisein dem
Tempoderletzten Jahre weitersteigen,

wiirden die Wertzuwichse die Kosten
schnelliiberholen. Die Wohnung wire
klarein gutes Geschéft. Wegen der an-
fangsgeschilderten Risken sollteman
aber deutlich vorsichtiger rechnen.
GEWINN ging in den Berechnungen
iiber 25 Jahre Laufzeit von zwei Sze-
narienaus. DieImmobilienpreise stei-
gen mit der langfristigen Inflation -
Annahme 2,5 Prozent - oder sie stag-
nieren auf dem heutigen Niveau.
Natiirlich haben auch wir keine
Glaskugel. Internationale Studien zei-
gen aber, dass Immobilien im langjih-
rigen SchnittdieInflation schlagen. Ein
moderater Wertzuwachsvon Wohnun-
gen in Ballungszentren scheint also
langfristig ein realistisches
Szenario, auch wenn es
zwischendurchbergab
gehen kann.
Achtung: Uber-
all, wodieBaukosten
hoch, aber Grund-
stiickspreise niedrig
sind, z. B. bei einem
luxuriosen Einfami-
lienhaus auf dem Land,
muss man eher mit Wert-
minderungenrechnen. Hierkann
espassieren,dass die Immobilie schon
zum Zeitpunkt der Fertigstellung we-
niger wert ist, weil die Nachfrage nicht
gegebenist.
,VonderWertsteigerungmussman
die laufenden Investitionen in die
Immobilie abziehen. Diese werden bei
einem Haus hoher ausfallen als bei
einer Wohnung* betont Obererlacher.
In den GEWINN-Beispielen wurden
durchschnittliche Instandhaltungs-

JETZT FONDS
ZUM NULLTARIE
KAUFEN

>

Sparen Sie sich am 18. Juli und 18. August die

Kaufspesen fiir lhre Fonds-Auftrage!*
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kosten von 1,5 Prozent ab dem elften
Jahr angenommen.

Bei 2,5 Prozent Wertsteigerung
gehtsich die Rechnungjedenfallsklar
fiir den Kauf aus. Die Mietkosten (ab-
ziiglich Anlageertrige) ibersteigen die
Eigentumskosten (Nebenkosten, In-
standhaltung, Kreditzinsen, aberkeine
Tilgung abziiglich Wertsteigerung).

Stagnierende oder fallende
Preise: pro Miete

Geht mandavon aus, dassImmobilien
aufdem heutigen Wert stagnieren, geht
dieRechnungandersaus. Hier bleiben
dieMietkostenniedrigeralsdie Eigen-
tumskosten oder iibersteigen diese
erst nach tiber 20 Jahren.

Die Mieter steigen abernur gutaus,
solange sieihr Kapital konsequent an-
sparen-wieinallen Beispielen unter-
stellt. Wiirde man die Anlageertrige
von den Mietkosten nicht abziehen,
wiirde sich der Kauf'viel frither rech-
nen.

KlarproMietewiirde das Ergebnis
lauten, wenn man von langfristig fal-
lenden Immobilienpreisen ausgeht.
Der Nachteil der steigenden Miete wire
danngeringer alsdie Wertverluste, die
man als Eigentiimer verkraften muss.

In der Vergangenheit gab es zwar
auch in Osterreich Phasen mit Seit-
wirtsbewegungen, z. B. von Mitte der
1990er-Jahre bis 2005, aber keinen
starken und lange dauernden Preis-
verfall. Fiir Osterreich spricht, dassdie
Prognosen von einer weiter wachsen-
den Bevolkerung in den meisten Be-
zirken ausgehen. Der Bedarfan Wohn-
raum ist also langfristig gegeben.

Bank @
Direkt

Eine Marke der N
Raiffeisenlandesbank OO

Mehr Informationen unter bankdirekt.at/fondssommer

* Die Aktion mit 0% Serviceentgelt gilt fur alle Fondsauftrdge Uber die Fondsgesellschaft, die am 18. Juli oder 18. August 2022
erteilt werden. Etwaige Fremdgebuhren der Fondsgesellschaften werden weiterverrechnet.
Diese Werbung wurde von der Raiffeisenlandesbank Oberésterreich AG zu Informationszwecken erstellt, ist unverbindlich und stellt kein Angebot, keine Anlageberatung

oder Kauf- oder Verkaufsempfehlung dar. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Finanzinstrumente und Veranlagungen mitunter erhebliche Risiken bergen.
Ausflhrliche Informationen und Risikohinweise unter www.bankdirekt.at/disclaimer
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Szenario 1:

Kauf vs. Miete: Wien Kostenentwicklung abziiglich
Anlageertrage der Mieterin 25 Jahren

Gesamtkosten Miete 358.890 € —,

Nach 23 Jahren iibersteigen die Mietkosten die
Kosten fiir die Eigentumswohnung

Anfangs-
kosten
Eigentum
55.077¢€

Gesamtkosten
Eigentum 351.270€—

Anfangs-
kosten
Miete
11.611€ —

1 5 10 15 20 25
Grafik: GEWINN

Das Eigentum rechnet sich erst sehr langfristig, wenn die Inmobilienpreise nicht
steigen. Der Mieter kann hingegen sein Erspartes alternativ mit Rendite anlegen

Kauf vs. Miete: Graz Kostenentwicklung abziiglich
Anlageertrage der Mieterin 25 Jahren

Gesamtkosten Eigentum 303.201 Ej

Anfangs-
kosten
Eigentum
47.540€

Gesamtkosten
Miete 248.135 €

Anfangs-
kosten
Miete

8.595¢€ —

1 5 10 15 20 25
Grafik: GEWINN

Bei stagnierenden Immobilienpreisen bleiben die Mietkosten (abztiglich Anlage-
ertrage) in Graz unter den Kosten fiir Eigentum

Beispiel 1:

Junge Familie

Erstes Eigentum schaffen oder
weiter mieten?

Die Ausgangssituation (alle Kosten in Euro)

Wien Graz
Kaufpreis Wohnung 90 m2 427.500,- 369.000,-
Kaufnebenkosten (10%) 42.750,- 36.900,-
Monatsmiete 90 m2* 1.168,- 891,-
Kredithohe 376.200,- 324.720,-
Kreditlaufzeit 35 Jahre 35 Jahre
Eigenkapital (20%) 94.050,- 81.180,-
Fixzins (20 Jahre) effektiv 3,3%
Mietanstieg pro Jahr 2,5%
Instandhaltung Eigentum 0 1,5%, beginnendim 11. Jahr
Rendite Alternativveranlagung Mieter** 2,5%

* Ohne Betriebskosten, inkl. USt; ** freie Geldmittel (Eigenkapital etc.) spart Mieter in Fonds an
Szenario 2:

Kauf vs. Miete: Wien Kostenentwicklung abziiglich
Wertsteigerung bzw. Anlageertrige der Mieterin 25 Jahren

Gesamtkosten Miete 358.890 € —

Anfangs-
kosten
Eigentum
44.390¢ Nachvier Jahren
libersteigen die
Mietkosten die
Kosten fiir die ~ Gesamtkosten
Eigentumswohnung Eigentum-13.791€
Anfangs-
kosten
Miete
11.611€ — —_—
1 5 10 15 20 25

Grafik: GEWINN

Warum steht bei den Gesamtkosten fiir Eigentum am Ende ein negativer Wert? Weil
die Wertsteigerung insgesamt hoher als die Kosten (Zinsen, Nebenkosten etc.) ist

Kauf vs. Miete: Graz Kostenentwicklung abziiglich
Wertsteigerung bzw. Anlageertrage der Mieterin 25 Jahren

Anfangs-
kosten
glge:;nlt;? Nach fiinf Jahren Gesamtkosten
' tbersteigen die Miote 248.134 €
Mietkosten die
Kosten fiir die
Eigentumswohnung
Anfangs-
kosten
Miete
8.595¢ —

Gesamtkosten Eigentum-11.904 € —————=

1 5 10 15 20 25
Grafik: GEWINN

Bei einer Wertsteigerung von 2,5 Prozent p. a. ist Eigentum schnell im Vorteil. Der
Wertzuwachs reduziert die Kosten - auf dem Papier - laufend

@ Kosten Miete (Miete abziiglich Ertrage aus Alternativveranlagung), ® Kosten Eigentum (Kreditzinsen + Nebenkosten + Instandhaltung - Wertsteigerung)
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Eine junge Familie Anfang 30 mit
einem Kind lebt derzeit in einer
kleinen Wohnung, einmalin Wien, ein-
mal in Graz. Da die Eltern gerne ein
zweites Kind hétten, will man in eine
grofRere Wohnung mit 90 Quadratme-
tern am Stadtrand umziehen. Die Fa-
milie hat bereits fleifdig Eigenkapital
inHo6hevon 20 Prozent des Kaufpreises
und der Kaufnebenkosten der zukiinf-
tigen Eigentumswohnung angespart.
In Wien sind das fast 100.000 Euro, in
Grazliber80.000 Euro. Sollmandieses
Geld nun in den Wohnungskauf ste-
cken und keine Miete mehr zahlen
oder lieber in einen Wertpapierfonds
investierenund so als Mieter Vermogen
bis zur Pension aufbauen?

Fiir die grofsere Wohnung miisste
die Familie in Wien anfénglich 1.168
Euro Miete pro Monat zahlen. Wiirde
siedie Wohnung hingegen kaufen und
mit einem 35 Jahre laufenden Kredit
finanzieren, betrigt die Rate1.512 Euro,
zumindest Uiber die ersten 20 Jahre

mit Fixzins. Eine Kostenbelastung, die
fiir viele junge Familien bereits hart
ander Grenze der Leistbarkeit ist.

DieDifferenz zwischen Kreditrate
und Miete wurde im Beispiel von den
Mietern angespart. Fiir das Geld, das
die Familiebeider Mietvarianteinves-
tieren kann, wurde eine Rendite von
2,5 Prozent p. a. angenommen.

Ohne Wertsteigerung rechnet
sich Kauf in Wien erst spat

Diese Ertrdgewurdenvonden Mietkos-
tenabgezogen. Dastrégt dazubei, dass
diekumulierten Mietkosten erst nach
23 Jahrendie Kosten fiirdas Eigentum
iiberschreiten. Vorausgesetzt, man
geht von gleich bleibenden Immobi-
lienpreisen aus. Ohne diese Anlage-
ertrige wiirden die Mietkosten schon
nach zehn Jahren die Eigentumskos-
ten iiberschreiten. Das wire z. B. der
Fall, wenn die Mieter ihr Kapital zu
Nullzinsen auf dem Sparbuch liegen
lassen und keinen Ertrag erzielen.

From Austria

to uberall.

Let’s go global:
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Geht man allerdings davon aus,
dass die Immobilienpreise langfristig
um2,5 Prozent p. a. steigen, helfenden
Mietern die Anlageertrige wenig.
Schon im vierten Jahr wire die Kauf-
variante im Vorteil. Selbst eine mode-
rate Wertsteigerung ist ein méichtiger
Faktor! Langfristig wiirden die Wert-
steigerungen die Ausgaben fiir Kauf-
nebenkosten, Kreditzinsen und In-
standhaltung sogar iibersteigen, wes-
halb bei den Eigentumskosten nach
25 Jahren ein negativer Wert von
13.791 Euro herauskommt. Fiir die Mie-
ter sind hingegen im selben Zeitraum
358.890 Euro an Kosten angefallen,
schon nach Abzug der Anlageertrége.

Ahnlich ist die Situation in Graz.
Beim Szenario mit Wertsteigerung
dauert es nur funf Jahre, bis die Kos-
tenbelastung fiir den Mieter hoher ist.

Wiirden die Immobilienpreise je-
dochnicht mehrsteigen, wire die Kos-
tenbelastung beim Kaufin den ersten
25 Jahren hoher als bei der Miete.

mit den Export-Experten von DB Schenker in Osterreich:

Kontaktieren Sie uns:

info.at@dbschenker.com | +43 (0) 5 7686-210900

www.dbschenker.com/at

Scan me




Beispiel 2:

Single iiber 40

Kleine Wohnung nach Scheidung
kaufen oder mieten?

Die Ausgangssituation (alle Kosten in Euro)

Szenario 2:

Szenario 1:

Kauf vs. Miete: Wien Kostenentwicklung abziiglich
Anlageertrage des Mietersin 25 Jahren

Wien Graz
Kaufpreis Wohnung 50 m2 237.500,- 205.000,-
Kaufnebenkosten (10%) 23.750,- 20.500,-
Monatsmiete 50 m2* 649,- 495~
Kredithdhe 209.000,- 180.400,-
Kreditlaufzeit 25 Jahre 25 Jahre
Eigenkapital (20%) 52.250,- 45.100-
Fixzins (25 Jahre) effektiv 3,5%
Mietanstieg pro Jahr 2,5%
Instandhaltung Eigentum 0 1,5%, beginnendim 11. Jahr
Rendite Alternativveranlagung Mieter** 2,5%

* Ohne Betriebskosten, inkl. USt; ** freie Geldmittel (Eigenkapital etc.) spart Mieter in Fonds an

Kauf vs. Miete: Wien Kostenentwicklung abziiglich
Wertsteigerung bzw. Anlageertrige des Mietersin 25 Jahren

Gesamtosten Miete 175.536 € — A;;g{‘g: Gesamtkosten Miete 175.536 € —,
Anfangs- Nach 24 Jahren iibersteigen die Mietkosten die Eigentum
kosten Kosten fiir die Eigentumswohnung 25.043€ Nach fiinf Jahren
Eigentum libersteigen die
30.980€ Mietkosten die
Gesamtkosten Kosten fiir die
Eigentum 171.391€ Eigentumswohnung Gesamtkosten
Anfangs- Figentum-31.421€
kosten
Miete
Anfangs- 6.417¢ —
kosten
Miete
6.417€ —
1 5 10 15 20 25 1 5 10 15 20 25

Grafik: GEWINN

In einem schwachen Immobilienmarkt ohne Wertsteigerung ist der Kauf der
kleinen Singlewohnung erst nach 24 Jahren lukrativer, als diese zu mieten

Grafik: GEWINN

Kauf vs. Miete: Graz Kostenentwicklung abziiglich
Anlageertrage des Mietersin 25 Jahren

Gesamtkosten Eigentum 147.937€——

Steigen die Immobilienpreise, hat der Single nach 25 Jahren eine schuldenfreie
Wohnung, die wertvoller wurde. Der Mieter hatte zeitgleich 175.000 Euro Kosten

Kauf vs. Miete: Graz Kostenentwicklung abziiglich
Wertsteigerung bzw. Anlageertriage des Mietersin 25 Jahren

Anfangs-
Al?fa{lgs— E}(ostten Nach fiinf Jahren
osten igentum iibersteigen die
Eigentum 21.616€ Mietkost%n die Gesamtkosten
26.741¢€ Kosten fiir die Miete 117.269€ ——
Eigentumswohnung
Gesamtkosten Agz?eg: i
Miete 117.269 € Miete
Anfangs- A4746€ —
kosten
Miete i _
ATI6E Gesamtkosten Eigentum-27.121€
1 5 10 15 20 25 1 5 10 15 20 25

GrGrafik: GENINN Grafik: GEWINN

In Grazist es fiir den Single giinstiger, zu mieten und seine Ersparnisse alternativ zu
veranlagen, wenn die Immobilienpreise nicht steigen

Ahnliches Ergebnis wie in Wien: Die Wertsteigerung ist langfristig viel hoher als die
Ausgaben fiir Kreditzinsen, Nebenkosten und Instandhaltung

@ Kosten Miete (Miete abziiglich Ertrage aus Alternativveranlagung), ® Kosten Eigentum (Kreditzinsen + Nebenkosten + Instandhaltung - Wertsteigerung)
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N achder Scheidung musste schnell
eineneue, leistbareBleibe her.Der
Mann, Anfang 40, mietete sich eine
50 Quadratmeter groRe Wohnung.
Dafiir zahlt er in Wien rund 650 Euro,
in Grazfast 500 Euro Miete pro Monat.
Doch bis zur Pension hat er noch
25 Jahre Zeit. Warum also nicht das
Geldlieber fureinen Kredit verwenden
und rechtzeitig zum Pensionsantritt
schuldenfrei sein?

Kreditrate 400 Euro pro Monat
hoher als Miete

Um eine dhnliche Wohnung zu finan-
zieren, wirde die Kreditrate in Wien
allerdings1.050 Eurobetragen,in Graz
900 Euro. AlsMieter konnte ervondie-
sem Betragnach Abzug der Mietkosten
monatlich400 Eurozur Seitelegenund
damit eine Rendite erzielen (im Bei-
spiel 2,5 Prozent p. a.). Auch sein Ei-
genkapital in Hohe von 52.000 (Wien)
bzw. 45.000 Euro (Graz), das aus dem
Verkauf der Immobilie stammt, die er

frither mit seiner Ex-Frau bewohnt hat-
te, konnte er dann veranlagen.

Bei der Kaufvariante ist er nach
25 Jahren wieder schuldenfrei. Doch
ist er damit kostentechnisch wirklich
besser gefahren? Bei stagnierenden
Immobilienpreisen mit null Prozent
Wertsteigerung haltensich die Kosten
fir Miete in Wien und die Kosten fiir
Eigentum mit 175.500 bzw. 171.400

Euro am Ende der Laufzeit die Waage.

Im fiir Mieter glinstigeren Graz stehen
am Ende rund 148.000 Euro Eigen-
tumskosten, aber nur 117.000 Euro
Mietkosten.

Von den Mietkosten wurden wie-
der die Anlageertrige bereits abgezo-
gen. Was, wenn der Mieter keine Lust
auf'Sparen hat? Er gibt das Eigenkapi-
tal und die Differenz gegeniiber dem
Kredit lieber aus und erzielt mit dem
Geld keine Ertrage? Dann wiren die
Mietkosten im Beispiel Wien schon
nachzehnJahrenhoheralsdie Kosten
fir den Kauf. In den Grafiken auf der

Das GEWINN-Seminar fiir Anleger und Wohnungskaufer

TITELGESCHICHTE

linken Seite wurde aber stets von
einem disziplinierten Sparer ausge-
gangen.

Ganz anders sieht es wieder bei
einerlangfristigen Wertsteigerungder
Wohnung um 2,5 Prozent p. a. aus. In
beiden Stadten wire der Kauf dann
schonnach fiinfJahrenbeiden Kosten
im Vorteil, wenn man die Wertsteige-
rung von den Eigentumskosten (Kre-
ditzinsen, Nebenkosten, Instandhal-
tung) abzieht.

Buchgewinne werden erst bei
Verkauf zu ,echtem” Geld

Bei den von den Kosten abgezogenen
Wertsteigerungenhandelt essich frei-
lich-wiein allen Beispielen —nur um
laufende Buchgewinne. Zu ,echtem*”
Geld wird die Wertsteigerung erst bei
einem Verkauf.

Im Szenariosteigende Immobilien-
preisewire die Wohnungin Wiennach
25 Jahrenschuldenfreie 440.000 Euro
wert,in Graz 380.000 Euro. >

Investieren in Immobhilien - Zahlt es sich noch aus?

® Marktentwicklung - Steigende Preise oder Immobilienblase?
Chancen und Risiken fur Kaufer in Zeiten steigender Zinsen
Finanzierung - Wie viel Eigenkapital brauche ich mindestens?
Wie viel Fremdkapital macht bei steigenden Zinsen Sinn?

® Neue oder gebrauchte Wohnung - Worauf muss ich bei Kauf

und Sanierung achten?

Mag. Daniel Richter,
Rechtsanwalt

und Immohilien-
rechtsexperte

Teilnahmegebiihr: € 250,-

® Bewertung und Akquise - Wie bewerte, finde und erkenne
ich das Potenzial einer Immobhilie? Was sollte ich vor Abgabe
eines Kaufangebots prifen und wissen?
Rechtsfallen bei Kauf, Verkauf und Vermietung - Welche
klassischen Fehler gilt es bei Vertragsgestaltung, Mietrecht

und Besteuerung zu vermeiden?

Mag. Robert Wieder-

sich, GEWINN-
Chefredakteur
und Leiter des
Immobilien-
Ressorts
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(exkl. 20% MwSt.], Vorteilspreis fur GEWINN-Abonnenten: € 220,-
Zeit: Freitag, 23. Sept. 2022, 15-19 Uhr, Networking-Abendessen im Anschluss gegen Aufpreis

Ort: Wien, genaue Location wird noch bekanntgegeben

ANMELDUNG und néhere Infos:

Aboservice, Sylvia Perl, Stiftgasse 31, 1071 Wien, Tel. 01/521 24-44,
E-Mail: s.perl@gewinn.com oder direkt auf www.gewinn.com/veranstaltungen [u]

Mag. Paul Zadi,
Immobilieninvestor
und konzessionierter
Immobilientreuhander

Foto: Z0DI Immobilien GmbH.

Die TeilnahmegebUhr schliefdt ein:
Unterlagen, Kaffee und Erfrischungen
wahrend des Seminars

Begrenzte Teilnehmerzahl!

i GEWINN

DAS WIRTSCHAFTSMAGAZIN FUR IHREN PERSONLICHEN VORTEIL




ELGESCHICHTE
KAUFEN ODER MIETEN?

Szenario 1:

Kauf vs. Miete: Wien Kostenentwicklung abziiglich
Anlageertrage der Mieterin 25 Jahren

Anfangs-

kosten
Eigentum Gesamtkosten
43.490€ Eigentum 189.004 €
Anfangs- —L

k'\‘,l’_Ste“ Gesamtkosten Miete-17.132 €

iete
2.176€ \T

1 5 10 15 20 25
Grafik: GEWINN

Die Mieter konnen dank des giinstigen Mietvertrags viel Geld auf die Seite legen.
Dank der Ertrage ziehen sie den Eigentiimern bei stagnierenden Preisen davon

Kauf vs. Miete: Graz Kostenentwicklung abziiglich
Anlageertrage der Mieterin 25 Jahren

Gesamtkosten Eigentum 163.140 €j

Anfangs-
kosten
Eigentum
37.539¢€
Gesamtkosten
Miete 4.622 €
Anfangs-
kosten
Miete
23086 —=——""" o
1 5 10 15 20 25

Grafik: GEWINN

Trotz niedrigerer Wohnungspreise in Graz fahrt man mit einem ginstigen Alt-Miet-

vertrag besser als mit dem Kauf einer Wohnung, wenn deren Wert nicht steigt

Beispiel 3:

Paar uiber 50

Keine Miete in der Pension zahlen oderin
gunstiger Mietwohnung bleiben?

Die Ausgangssituation (alle Kosten in Euro)

Wien Graz
Kaufpreis Wohnung 75 m2 356.250,- 307.500,-
Kaufnebenkosten (10%) 35.625,- 30.750,-
Monatsmiete 75 m2* 519 485~
Kredithdhe 235.125,- 202.950,-
Kreditlaufzeit 20 Jahre 20 Jahre
Eigenkapital (40%) 156.750,- 135.300,-
Fixzins (20 Jahre) effektiv 3.4%
Mietanstieg pro Jahr 2,5%
Instandhaltung Eigentum (0 1,5%, beginnendim 11. Jahr
Rendite Alternativveranlagung Mieter** 2,5%

* Ohne Betriebskosten, inkl. USt; ** freie Geldmittel (Eigenkapital etc.) spart Mieter in Fonds an
Szenario 2:

Kauf vs. Miete: Wien Kostenentwicklung abziiglich
Wertsteigerung bzw. Anlageertrige der Mieterin 25 Jahren

Al?;:?g: Gesamtkosten Miete-17.132 € —,
Eigentum
34.584€
Nach neun Jahren
Anfangs- iibersteigen die Gesamtkosten
kosten Mietkosten die Eigentum-115.213€—
Miete Kosten fiir die
2.176€ Eigentumswohnung
1 5 10 15 20 25

Grafik: GEWINN

Die Mieter profitieren von ihren hohen Anlageetragen, die Eigentiimer aber noch
viel mehr von der Wertsteigerung ihrer Wohnung

Kauf vs. Miete: Graz Kostenentwicklung abziiglich
Wertsteigerung bzw. Anlageertrage der Mieterin 25 Jahren

Anfangs- Gesamtkosten
kosten J’ Miete 4.622 €
Eigentum T
29.851€ T~
g Nach acht Jahren
AE;;?S: libersteigen die
Viete Mietkosten die
2378€ Kosten fiir die
! Eigentumswohnung

Gesamtkosten Eigentum-99.447 € 1N\
1 5 10 15 20 25
Grafik: GEWINN

Auchin Grazist die Wertsteigerung der Eigentumswohnung héher als ihre Kosten.
Das kann der glinstige Mietvertrag nicht wettmachen

@ Kosten Miete (Miete abziiglich Ertrage aus Alternativveranlagung), ® Kosten Eigentum (Kreditzinsen + Nebenkosten + Instandhaltung - Wertsteigerung)
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nder Pensionkeine Miete mehr zah-

len ware fein, denkt sich ein Paar
Anfang50.Bisher hatesimmer gemie-
tet. Dieaktuelle 75 Quadratmeter grolie
Wohnung reicht den beiden aus, eine
dhnliche Grofde wiirden sie auch bei
einem Kaufbevorzugen. Beide wollen
bis65arbeiten. Damit der Kredit nicht
zu lange in die Pension hineinreicht,
soll er schon nach 20 Jahren zuriick-
gezahlt werden. Ein Fixzins iiber die-
sen Zeitraum macht die Kostenbelas-
tung gut planbar. Das Paar bringt gute
Voraussetzungen fiir den Kaufmit. Da

beide schon lange Vollzeit arbeiten, ;
haben sie hohe Eigenmittel angespart. &

Diesewiirden 40 Prozent des Kaufprei-
ses und der Nebenkosten der neuen
Wohnung abdecken.

Hohe Sparrate dank altem
Mietvertrag

Thre bestehende Wohnung hat aller-
dings einen grofRen Vorteil. Da sie den
Mietvertrag schonvor Jahrzehnten ab-
geschlossen haben, ist die Miete mit
weniger als sieben Euroin Wien deut-
lich glinstiger. Wiirden sie heute eine
Wohnung anmieten, miissten sie mit
zwolf Euro rechnen. Auch im Grazer
Beispiel liegt die Miete klar unter der
aktuellen Marktmiete.

Wenn sie nun eine neue Wohnung
in Wien kaufen, wiirde die Kreditbe-
lastung auch durch die kiirzere Lauf-
zeit 1.350 Euro betragen. Wiirden sie
in der Mietwohnung bleiben und die-
sen Betrag abziiglich der Mietkosten
ansparen, konnten sie im Jahr fast
10.000 Euro zur Seite legen. Inklusive
der Anlageertrige aus den bereits an-
gesparten Eigenmitteln geht die Rech-
nungklar pro Miete aus, wennman von
keiner Wertsteigerung der Eigentums-

Wertsteigerung grof3erer Hebel
als giinstige Miete

Nimmt man aber eine laufende Wert-
steigerung der Wohnung von 2,5 Pro-
zentan,wendet sichdasBlatt.In Wien
wiirden die Mietkosten die Eigentums-
kosten nach neun, in Graz nach acht
Jahren iibersteigen. Zwar sinken
durchdie Anlageertrige auch die Miet-
kosten, aber nicht so stark wie die
Eigentumskosten. Die Kdufer bewegen

TITELGESCHICHTE

mit der kreditfinanzierten Wohnung
von Anfang an grofsere Summen. Die
Mieter miissen ihr Vermogen erst mit
einem Sparplan aufbauen.
Vermogensstand nach 25 Jahren:
Die Wiener Wohnung wire 660.500 Eu-
ro wert, das mietende Paar hitte mit
seinem Fonds-Portfolio 636.400 Euro
angespart. In Graz wire die Wohnung
570.000 Euro wert, die Mieter hitten
534.000 Euro angespart. (G)

VALUITA

Anlegen Sie los

Worauf ich’s anleg?
Auf Bauherrenmodelle mit
Wohnungszuordnung.

VALUITA ist das Veranlagungsunter-

nehmen flir zeitgemaBe und innovative
Investments mit jahrzehntelanger
Erfahrung seiner Immobilienexperten.
Der Projektpartner IMMOVATE realisierte
bisher

ein Projektvolumen von 1,2 Milliarden Euro.

wohnung ausgeht. Mit den Anlageer- |
tragen gegengerechnetsinkendie Net- |
tomietkosten in Wien binnen 25 Jah- |
ren auf zirka minus 17.100 Euro. ke

Was, wenndasPaardasGeldnicht
anlegt undeslieber fiir Reisen und Un-
terstiitzung der Kinderausgibt? Dann
wiren trotz giinstigen Mietvertragsdie
Mietkosten mit 213.000 Euro nach 25
Jahrenhoheralsdie Eigentumskosten
mit 189.000 Euro.

Das innovative Bauherrenmodell**' mit
Wohnungszuordnung iminnerstadtischen Bezirk
Graz Jakomini schafft leistbaren Wohnraum bei
voller Nutzung der steuerlichen Abschreibungs-
maoglichkeiten, der Férderungen und der
Vermietungsgemeinschaft.

Néhere Informationen finden Sie auf

www.valuita.at
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