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» Problemzonen kaschieren. Das
können Yvonne Werginz, Jutta
Wallner und Verena Kulterer-
Ochsenhoferbesondersgut.„Man
musseinGefühldafürentwickeln,
auf jeden Kunden individuell ein-
gehen und die optimalen Größen-
verhältnisse ausarbeiten“, sind sie
sich einig.
DiedreiFrauensindkeineStyling-
Beraterinnen – zumindest nicht,

Leere Räume verkaufen sich nicht gut. Home Stager
setzen sie mit Sofas, Teppichen und Lampen in Szene

und füllen einen Immobilienzweig, der mit herkömmlichem
Interieur Design nichts zu tun hat. VON JULIA BEIRER

Räume in Szene setzen

IMMO SERVICE

wasModebetrifft.DieProblemzo-
nen, die sie ansprechen, befinden
sich in Wohnungen: Dachschrä-
gen,dunkleEckeninBadoderKü-
cheundweniger schöneAusblicke

sind ihrMetier. Sie sind sogenann-
te Home Stager. Sie inszenieren
leer stehendeWohnungenzurBe-
sichtigungfür interessierteKäufer
und Mieter. „Leere Räume brau-

cheneineFunktionundschwierige
Grundrisse eine Idee für die späte-
re Nutzung“, erklärt Werginz.
Vor acht Jahren hat sie mit Jutta
Wallner das Unternehmen
„Wohn.Fee“ gegründet. Mittler-
weilehabendiebeiden380Immo-
bilien eingerichtet und ein Lager
aufgebaut, das 26.000 Möbel,
Lampen, Teppiche, Pflanzen und
Accessoires umfasst. „In unserer

Datenbank halten wir akribisch
fest, welche Vase, wann, wo, wie
lange und zu welchem Preis ver-
mietet worden ist“, erklärt
Yvonne Werginz.

DerArbeitsablaufeinesStagingssei
immerderselbe. „Wirkommenzu
einer Besichtigung, fotografieren
jedes Zimmer mit Lichtauslässen,
Steckdosen und allem, was wich-
tig ist. Außerdem spüren wir die
Raumwirkung vor Ort“, so Wall-
ner.StehtdieWohnungschonlän-
ger zum Verkauf, wird auch der
Makler nach den Schwierigkeiten
beiderVermarktungderImmobi-
liegefragt. „Daskönnenbeispiels-
weise Dachschrägen oder ein
dunkler, verwinkelter Eingangs-
bereichsein“,soWerginz.Danach
geht es in die Planung. Raum für
Raum wird durchgedacht. „Wel-

ches Mobiliar, welche Accessoires,
welche Lampen – davon hängt
dann auch das Angebot ab“, sagt
Wallner. Nimmt der Kunde das
Angebotan,wirdeinStaging-Ter-
min vereinbart. „An diesem Tag
stehen wir ab sieben Uhr früh im
Lager und erklären den Spediteu-
ren, was in den LKW muss“, so
Werginz. Danach fahren alle zur
Immobilie und schleppen Trapez-
sessel,TeppicheundTopfpflanzen
in die Wohnung. „Gegen 15 Uhr
sind wir fertig. Dann kommt der
FotografundamnächstenTaghat
der Kunde die Bilder am Früh-
stückstisch “, sagt Wallner. Die
Möbel bleiben dann für acht Wo-
chen plus Verlängerungsmonat in
der Wohnung. „Wenn die Woh-
nungfrüherverkauftodervermie-
tet wird, bauen wir früher ab“, er-
klärt Werginz.

Durch die eingebauten Kästchen
sehen Interessenten ganz genau,
wie viel Stauraum sie in dieser
Küche hätten

Die Home Stagerinnen wissen,
wie Dachschrägen schön in

Szene gesetzt werden

Home Stager arbeiten mit vielen
Lampen und Leuchten, um die

Räume zum Strahlen zu bringen.
Das ist in diesem Vorher-nachher-

Vergleich gut zu sehen

Jutta Wallner
und Yvonne

Werginz haben
Wohn.Fee vor

acht Jahren
gegründet.

Damals waren
die beiden die

einzigen Home
Stager in Wien

Und wie viel kostet das Ganze? Bei
der Frage nach dem Preis, tun sich
alle drei Home Stagerinnen
schwereineAntwortzufinden.Je-
de Wohnung sei anders. „Wenn
wireineVillaimWertvon3,4Mil-
lionen Euro einrichten, ist die Ein-
richtung natürlich dementspre-
chend hochwertig“, erklärt Wall-
ner. Denn Möbel und Accessoires
werden immer individuell an das
Objekt angepasst. „Wir stagen
aber nicht nur Luxusimmobilien“,
betont Werginz. Auch 400.000
Euro Wohnungen werden zur Be-
sichtigungeingerichtet.„Grobge-
sagtbetragendieKostenzwischen
einundzweiProzentdesVerkaufs-
preises“, sagt Werginz. Nimmt
man den Mittelwert, also 1,5 Pro-
zent von der oben genannten
400000EuroWohnung,dannbe-
laufen sich die Home Staging- »
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Darf mein Nachbar seine
Wohnung über Airbnb vermieten?
Experten beantworten Ihre Leserfragen am KURIER-Telefon.
Heute: Peter Hauswirth - Rechtsanwalt

der pflichtteilsberechtigten Toch-
terwäreeineSchenkungdesHaus-
anteils an den Sohn dem Nachlass
hinzuzurechnen, wodurch sich
derkonkreteWertanteilderToch-
ter in Geld erhöhen würde.

KAUTION
Ich möchte eine Wohnung vermie-
ten. Welche Unterschiede ergeben
sich bei einer Befristung von drei
und von fünf Jahren?
Der wesentliche Unterschied liegt
in der Mietvertragsdauer. Es gilt
zu beachten, dass während des
Befristungszeitraums der Miet-
vertrag im Allgemeinen nur aus
wichtigem Grund aufgelöst wer-
den kann. Befristete Mietverträge
enden automatisch, ohne geson-
derte Aufkündigung, mit Ablauf
der bedungenen Zeit, sofern der
Endtermin ausreichend bestimmt
ist. Im Anwendungsbereich des
Mietrechtsgesetzes (MRG) muss
eine Mindestbefristungsdauer
bei Wohnungen von drei Jahren
eingehaltenwerdenundistschrift-
lich zu vereinbaren. Im Vollan-
wendungsbereich des MRG ist
beibefristetenMietverträgenvom
gesetzlich höchst zulässigen Miet-
zins ein Befristungsabschlag von
25 Prozent vorzunehmen.

ERBRECHT
Vor fünf Jahren habe ich meinem
Sohn einen Hausanteil geschenkt.
Hat meine Tochter nach meinem
Ableben auch Anspruch darauf?
Der Erblasser kann zu Lebzeiten
LiegenschaftsanteiledurchSchen-
kungen an bestimmte Personen
übertragen oder mittels einer
letztwilligen Verfügung im Rah-
men der Testierfreiheit über sein
Vermögen verfügen und bestim-
men, welche Person er zum Erben
bestimmt und welche Gegen-
stände bestimmte Personen er-
halten sollen. Der Erbanfall ent-
steht grundsätzlich mit dem Tod
des Erblassers. Eingeschränkt
wird die Testierfreiheit durch die
Pflichtteilsansprüche. Berechtigt
sind der Ehegatte und die Kinder
des Erblassers mit einem gesetz-
lich zwingenden Mindestanteil
am Vermögen des Erblassers.
Sollte das Pflichtteilsrecht der
Tochter nicht mit geeigneten Zu-
wendungen unter Lebenden oder
von Todes wegen abgedeckt sein,
hatsieeinForderungsrechtgegen-
über der Verlassenschaft oder
nach der Einantwortung gegen
die Erben auf einen Wertanteil
in Geld. Sie hat keinen Anspruch
auf den Hausanteil. Auf Antrag

WOHNTELEFON
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„Sollte ein als Wohnung gewidmetes Objekt regelmäßig
kurzfristig zu Fremdenverkehrszwecken vermietet
werden, stellt dies in den meisten Fällen eine
genehmigungspflichtige Widmungsänderung dar.“
Peter Hauswirth, Rechtsanwalt

IMMO SERVICE

Kosten auf 6.000 Euro. Verena
Kulterer-Ochsenhofer von
„Home Staging Wien“ berechnet
den Preis nach Räumen. „Es
kommt darauf an, wie viele Möbel
in den Raum passen und auch, wie
hochwertig sie sein sollen“, sagt
sie. Eine Villa in Wien Döbling
werde anders hergerichtet als eine
einfacheFamilienwohnungim23.
Bezirk. Eine Einzimmerwohnung
sei ab 1500 Euro ohne Schnick-
schnack gestagt. „Das ist aber der
absolute Minimalpreis“, erklärt
Kulterer-Ochsenhofer.

Die Ausgaben machen sich bezahlt,
sindsichdiedreiFraueneinig.Eine
StatistikdesDeutschenBerufsver-
band für Home Staging, in dem
auch die Zahlen für die Schweiz
undÖsterreichberechnetwurden,
zeigt: Der Angebotspreis wurde

mit Home Staging in 73 Prozent
der Verkäufe erzielt oder sogar
übertroffen. Außerdem wurden
knapp zwei Drittel der eingerich-
teten Objekte innerhalb von vier
Wochen verkauft. Das bestätigt
auchSandraBauernfeindvomIm-
mobiliendienstleister EHL: „Der
Verkaufspreis erhöht sich nicht
durch Home Staging, aber der
Verkauf geht schneller.“
Bei verwinkelten Grundrissen
könnegezeigtwerdenwiedieRäu-
me eingerichtet wirken. Derzeit
bietet EHL diesen Service bei drei
bis vier Immobilien. Bauernfeind
denktabernicht,dassdasAngebot
künftig ausgeweitet wird: „Zu
Home Staging raten wir momen-
tan nur bei speziellen, hochpreisi-
gen Immobilien.“
Wer seine eigene Wohnung nun
selbst in Szene setzen will, sollte

Der lästige Raumtrenner wird
zum Dekoelement und passt sich
an die Gesamteinrichtung an

Durch Möbel, Teppiche, Deko und
die richtige Beleuchtung strahlt das

Wohnzimmer Gemütlichkeit aus

Verena Kulterer-
Ochsenhofer hat

die Maklerprü-
fung abgelegt

und danach
Home Staging

entdeckt. Vor
sechs Jahren
gründete sie

„Home Staging
Wien“

laut Kulterer-Ochsenhofer Fol-
gendes beachten: „Es geht weni-
ger darum, wo Bett oder Kasten
Platz haben, sondern um ein Le-
bensgefühl, das vermittelt wird.“
DasSofawird soplatziert, dassder
Blick in eine bestimmte Richtung
gelenkt wird und dem Raum die
gewünschte Dynamik verleiht.
„Dabei zeigen wir aktuelle Trends
und präsentieren gleichzeitig ein
neutrales Produkt, das einer brei-
ten Masse gefällt“, so Werginz.
Ist die Wohnung noch eingerich-
tet,ratendieExpertinnendazu,al-
le persönlichen Gegenstände zu
entfernen. „Fotos, Zahnbürsten
undgebrauchteHandtüchermüs-

sen raus. Das Bett sollte gemacht
undambestenmitweißerBettwä-
sche überzogen werden – das ver-
mitteltHotelgefühl“,weißKulte-
rer-Ochsenhofer.DerWohnraum
sollte außerdem geruchlos sein.
Lüften und einen Korb mit fri-
schem Obst oder Blumen in den
Eingangsbereich stellen, sei auch
ein guter Tipp. Genauso wie Aus-
malen. Abgegriffene Tapser
neben den Lichtschaltern machen
keinen guten Eindruck und „nach
dem Weiseln riecht es nach fri-
scher Farbe und Neuanfang. Das
macht Lust auf die neue Woh-
nung, in der sich die Interessenten
gerade befindet“, so Wallner. «

Alle Räume der Wohnung werden
gestagt, auch Balkone, Terrassen

und Gärten
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im Einzelfall zulässig ist, hängt
grundsätzlich von der zivilrecht-
lichen Widmung des Wohnungs-
eigentumsobjekts ab. Die kon-
krete Widmung ergibt sich aus
der Vereinbarung zwischen den
Eigentümern, insbesondere dem
Wohnungseigentumsvertragund
dem Nutzwertgutachten. Sollte
ein als „Wohnung“ gewidmetes
Objekt über Airbnb regelmäßig
kurzfristig zu Fremdenverkehrs-
zwecken vermietet werden, stellt
dies in den meisten Fällen nach
der Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes aufgrund der hö-
heren Frequentierung des Hauses
durch ständig wechselnde haus-
fremde Personen und dem damit
einhergehenden Lärm eine ge-
nehmigungspflichtige Wid-
mungsänderungdar.Diesebedarf
der Zustimmung aller Eigentü-
meroderderGenehmigungdurch
den Außerstreitrichter in einem
Gerichtsverfahren. Ohne vor-
herige Zustimmung kann mit
einer Unterlassungsklage vor-
gegangen werden.

ERHALTUNGSKOSTEN
Ich bin seit 13 Jahren Mieterin einer
Eigentumswohnung (Neubau) und
habe unlängst eine Sondervor-
schreibung in der Höhe von 787
Euro an Erhaltungskosten von der
Hausverwaltung bekommen. Muss
ich das bezahlen?
Eine Sondervorschreibung durch
den Verwalter ist durchaus zu-
lässig, wenn diese notwendig ist,
um die Kosten der Bewirtschaf-
tung und Erhaltung des Hauses
zu bezahlen. In der Regel ergibt
sich aber so eine Vorschreibung
aus der Vorausschau, weil diese
meist aus größeren, nicht perio-
dischen, Erhaltungsmaßnahmen
resultieren. Aus der Vorausschau
sollte ersichtlich werden, zu wel-
chem Zweck diese Sondervor-
schreibung erfolgte. Der Verwal-
ter ist verpflichtet, Ihnen bis zum
Ende jeder Abrechnungsperiode
eine entsprechende Vorausschau
zu übersenden.

MIETRECHT
Ich wohne in einer Reihenhausan-
lage mit Wohnungseigentum. Mein
Nachbar vermietet seine Eigen-
tumswohnung über Airbnb. Ist das
gestattet?
Ob eine Vermietung über Airbnb

NÄCHSTER
TERMIN:

15. 10. 2018

10 bis 11 Uhr

Sigrid Räth
Rechtsanwältin

01/52 65 760
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