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> Jedes Jahr stromen weit mehr Men-
schen in die heimischen Ballungsgebiete,
als Neubauwohnungen errichtet werden.
Dies spiegelt sich auch in den Kaufpreisen
fiir Eigentumswohnungen wider. Eine aktu-
elle Inmobilienmarktanalyse von immobi-
lien.net zeigt, dass der Anteil teurer Immo-
bilien am gesamten Angebot immer héher
wird. In Wien kostet bereits jede zweite
Eigentumswohnung mehr als 300.000 Euro.
Die Stadt Salzburg folgt knapp dahinter mit
einem Wohnungsangebot von mehr als 45
Prozent iiber diesem Schwellenwert, vor
Innsbruck mit 29 und Linz mit 25 Prozent.
,In den vergangenen Jahren gab es einen
starken Trend zur Sanierung von beste-
henden Wohnungen in den grolen heimi-
schen Stidten. Viele Immobilienbesitzer
haben erkannt, dass sich die Aufwertung
von Wohnungen lohnt. Dadurch hat sich
die Anzahl von Eigentumsobjekten in Top-
Zustand drastisch erhoht und damit auch
die Preise”, erklirt Alexander Ertler, Immo-
bilienexperte von immobilien.net, die hohe
Anzahl teurer Wohnungen in den Ballungs-
gebieten.

Stolze Preise

In der Wiener Innenstadt kosten — was
kaum verwundert — mehr als 92 Prozent
aller Eigentumswohnungen {iber 500.000
Furo. Weitaus auffallender ist, dass mitt-
lerweile auch mehrere biirgerliche Bezirke
zu Luxusregionen werden. In den Bezir-
ken Wieden, Neubau, Josefstadt und D&b-
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ling muss man bereits fiir mehr als jede
zweite Kaufwohnung auf dem Immobilien-
markt ebenfalls mehr als eine halbe Million
Euro bezahlen. In den Bezirken Leopold-
stadt, Landstrafe, Mariahilf, Alsergrund,
Hietzing und Wahring liegt der Anteil der
Luxuswohnungen zwischen einem Drittel
und 50 Prozent. ,Es sind vor allem Dach-
geschofausbauten und Luxussanierun-
gen, die die Preise treiben. Dass wir so einen
hohen Anteil an teuren Wohnungen in die-
sen Bezirken vorfinden, deutet auf eine sehr
starke Nachfrage von zahlungskriftigen
Mitbiirgern hin, die bereit sind, fiir eine gute
Lage sehr viel Geld auszugeben*, so Ertler
zur Wiener Inmobilienmarktsituation. Ent-
fernt man sich von Wien, entspannt sich die

»,Die Hochleistungsbahnstrecke hat St.
Podlten deutlich ndher an Wien herange-
riickt. Eine schnelle Verbindung nach
Wien ist entscheidend.”

Mag. Thilo Bérner von der Borner Ihr Hausmakler GmbH

Lage deutlich. Stolze Preise, vor allem wenn
man bedenkt, das die Immobilien-Preise
im Vorjahr leicht nachgegeben hatten, wie
RE/MAX Austria-Chef Bernhard Reikersdor-
fer zu berichten weil: ,Nach dem enormen
Aufschwung von 2010, der Konsolidierung
2011 und dem neuerlichen Aufschwung
Ende 2012 kam mit Beginn 2013 ein doch
erheblicher Einbruch, der in der zwei-
ten Jahreshilfte wieder etwas verflachte.”
2013 wechselten bei 81.447 Transaktionen
Immobilien im Wert von 16,03 Milliarden
Euro den Besitzer. ,Damit fiel der Wert der
gehandelten Immobilien im Vergleich zum
Jahr 2013 um -8,3 Prozent und die Anzahl
um -12,5 Prozent.“

Zu teurer Sprit

Fiir Mag. Thilo Borner von der Bérner Ihr
Hausmakler GmbH gibt es keinen ein-
heitlichen Trend: ,War bis vor kurzem ein
Zug in die Stadt zu spiiren, so bin ich aktu-
ell wieder mit mehr Anfragen beziiglich
Wohnen im Speckgiirtel konfrontiert.“ Der
hohe Spritpreis —,bei 1,50 Euro pro Liter
war eine Schmerzgrenze erreicht“ — habe
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bei vielen den Wunsch aufkeimen lassen,
wieder in die Stadt zu ziehen. ,Der Preis
hat sich nun wieder bei 1,3 Euro pro Liter
eigependelt. Man zieht wieder aufs Land.”
Ob man am Land wirklich billiger wohnen
konne, hange aber, von der Lage der Immo-
bilie ab. ,In den klassischen Lagen rund um
Wien wie Baden, Bad Voslau, Klosterneu-
burg, Korneuburg sind die Preise nach wie
vor im Steigen. Wenn auch ein wenig ver-
haltener.“ In Klosterneuburg sind die Ein-
serlagen nach wie vor das Sachsenviertel,
der Olberg und das Stadtzentrum, wobei
es im Zentrum schon fast nichts mehr gibt.
Egal ob im Siiden oder Westen von Wien —
wer an einer hochrangigen Verkehrsader
leben machte, sei es nun Schiene und/
oder Autobahn oder SchnellstralRe, muss
mit Preisen in Stadtniveau rechnen. Wobei
die Speckgiirtel breiter werden, wie Rei-
kersdorfer betont: ,Richtig preiswert wird
es erst am Land.“ Die Faustregel lautet: Je
weiter weg von der Stadt, desto glinstiger
wird es. Wie immer kommt es auf die Mik-
rolage und das Objekt selbst an. Reikers-
dorfer: ,Als neue Zielgebiete flir preiswer-
teres Wohnen im erweiterten Speckgiirtel
haben sich in jiingster Vergangenheit die
Bezirke Mistelbach und Génserndorf her-
auskristallisiert.“ Doch nach wie vor gibt es
Regionen, die mit erstklassiger Anbindung,
aber dennoch moderaten Preisen punkten
konnen —auch wenn diese in den vergange-
nen Jahren deutlich iiber dem allgemeinen
Trend angezogen haben, so zum Beispiel im
Groffraum St. Polten. ,Die Hochleistungs-
bahnstrecke hat St. Polten deutlich niher
an Wien herangeriickt. Die schnelle Ver-
bindung nach Wien wird den Markt sicher-
lich beleben*, ist Bérner tiberzeugt, der den
Markt rund um die Landeshauptstadt wie
seine Westentasche kennt, hat er doch in
dieser Region seine Karriere begonnen.

Speckagiirtel in den Bundeslandern

Etwa 20 bis 25 Prozent glinstiger gestal-
ten sich im Speckgtirtel die Wohnquad-
ratmeterpreise im Vergleich zum inner-
stddtischen Wohnen. Die Faustregel lautet:
Je weiter weg von der Stadt, desto giinsti-
ger wird es. Wobei es ganz so einfach nicht
ist, wie immer kommt es auf die Mikrolage
und das Objekt selbst an. Bei gebrauch-
ten Eigentumswohnungen ergab die Ana-
lyse von immobilien.net in den Wiener
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Umlandbezirken Baden, Korneuburg und
Wien Umgebung Preissteigerungen zwi-
schen 4 und 7 Prozent. Das entspricht
Quadratmeterpreisen von 2.000 bis 2.300
Euro im Median.

Tulln, das sich zu einem neuen Einzugs-
gebiet flir die Bundeshauptstadt entwickelt,
toppt die Entwicklung mit 10 Prozent Wert-
anstieg. Mit knapp 1.800 Euro pro Quadrat-
meter liegt der Bezirk aber noch deutlich
unter dem durchschnittlichen Preisniveau
desWiener Umlands. In Linz und Linz-Land
stiegen die Preise fiir Eigentumswohnungen
zwischen 5 und 6 Prozent auf 2.000 bis 2.400
Euro pro Quadratmeter. Im Norden der
oberosterreichischen Landeshauptstadt, in
Urfahr-Umgebung, konnten die Preise sogar
um {iber 10 Prozent auf mehr als 2.000 Euro

weniger giinstiger, unter dem Strich aber
vielleicht durchaus teurer, denn der ldn-
gere Anfahrtsweg zur Arbeit ist auch mit
hoheren Wegstrecken verbunden. Ein Bei-
spiel: Rund 42.000 Menschen pendeln tag-
lich vom ,Speckgiirtel“ in die Stadt Salz-
burg. Die Kosten fiir das tdgliche Hin- und
Herfahren werden oft unterschdtzt. Das
Salzburger Institut fiir Raumordnung (SIR)
hat deshalb einen Online-Rechner erar-
beitet. ,Moreco” heilt der Service und
berechnet die Summe von Mobilitdts- und
Wohnkosten. Er soll eine Orientierungs-
hilfe fiir alle Haushalte bieten, die {iberle-
gen, in Umlandgemeinden zu tibersiedeln.

Ein Beispiel ist eine dreikdpfige Familie,
die wegen zu hoher Wohnungskosten von
der Stadt Salzburg nach Oberndorf (Flach-

sNach dem Aufschwung von 2010, der
Konsolidierung 2011 und dem neuerlichen
Aufschwung Ende 2012 kam mit Beginn
2013 ein erheblicher Einbruch, der in der

; zweiten Jahreshilfte etwas verflachte.“
"8 RE/MAX Austria-Chef Bernhard Reikersdorfer

zulegen. Andrea Victoria Zitta, Geschéftsfiih-
rerin BOSS Immobilien: ,Wer ein Schndpp-
chen sucht, kann im Stiden von Linz fiin-
dig werden, der Norden und Nordwesten
sind deutlich teurer. Einen generellen Trend
gibt es allerdings nicht. In Wirklichkeit ent-
scheidet die Mikrolage der Immobilie.“ Da
kommt es dann auf ein paar Kilometer an,
ob man 80 oder 200 Euro pro Quadratmeter
flir ein Grundstiick bezahit.

Auch in Salzburg-Stadt, die aktuell teu-
erste Landeshauptstadt in Osterreich, und
Umgebung legten die Eigentumspreise
bei Wohnungen um iiber 5 Prozent zu.
Die Preistreiberei diirfte aber im Umland
- genauso wie in der Stadt Salzburg - vor-
bei sein. Glinstiger wird es voraussichtlich
aber nicht, sagt Immobilienmaklerin Eli-
sabeth Rauscher: ,Die Preise werden sich
auf dem aktuellen Niveau einpendeln.”
Die Grundpreise im Umland der Stadt
Salzburg stiegen in den vergangenen fiinf
Jahren um durchschnittlich 50 Prozent.

Rechnen zahlt sich aus
Eines sollte man aber nicht vergessen. Wer
im Speckgiirtel wohnt, wohnt vielleicht ein

gau) ziehen will. Die Lokalbahnanbin-
dung ist in diesem Beispiel entscheidend.
Sowohl der Vater kann sie zum Pendeln
in die Arbeit benutzen als auch die Toch-
ter fiir den Schulweg ans Christian Dopp-
ler-Gymnasium. Die Mutter erreicht ihre
Arbeitsstelle — das Krankenhaus Oberndorf
- zu Fuld und das Mittelklasseauto wird fiir
die Freizeit und den Wochenendeinkauf
benutzt. Bei einer 300.000 Euro teuren
Eigentumswohnung ergibt das samt Riick-
zahlung und Mobilitétskosten in zehn Jah-
ren 238.000 Euro Gesamtkosten. Uberlegt
dieselbe Familie, wegen der noch giinsti-
geren Wohnungen in die Gemeinde Bern-
dorf (Flachgau) zu ziehen, wird wegen
der schlechteren Verkehrsanbindung ein
Zweitauto notig — und die Gesamtkosten
summieren sich dann in zehn Jahren auf
249.000 Euro. Die teurere Mobilitdt frisst
den Vorteil der billigeren Wohnung auf.
Moreco-Projektpartner Thomas Prinz:
»Man sollte sich vorab genauer Gedanken
machen, was die Folgewirkungen sind.
Oder ich investiere vielleicht in eine zen-
tralere Lage, wo ich dann die ganze Infra-
struktur im Wohnumfeld habe.* mnll



