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Der Immobilienmarkt in Deutschland steht auf der Kippe. Interessenten
fragen sich zu Recht, ob sich ein Wohnungskauf noch lohnt — zumal der grof3e
Arger oft erst hinterher beginnt. Worauf Kiufer sich jetzt einstellen miissen.

Carsten Herz, Kerstin Leitel Frankfurt

ichael Perkmann lebt in
der besten aller Welten
- noch. Seit fast zehn
Jahren arbeitet der ge-
lernte Mediengestalter
als Makler in Miinchen,
und das Geschift
brummt. Als er jungst
ein Haus in Ingolstadt zum Verkauf in-
serierte, stand sein Telefon nicht mehr
still. ,,44 Anfragen innerhalb von 24
Stunden®, erinnert sich der Immobi-
lienprofi, der einen akkurat gestutzten
Vollbart und kurze Hosen zu seinen
Markenzeichen gemacht hat.

Perkmann profitierte bislang von
einem ungewohnlichen Phdnomen.
Wie im Fieberwahn stiirzten sich die
Deutschen auf Immobilien als eine
der vermeintlich letzten sicheren
Geldanlagen. Noch im vierten Quartal
2021 legten die Preise fir Wohn-
immobilien mit 12,2 Prozent so kraf-
tig wie seit dem Jahr 2000 nicht mehr
zu, wie das Statistische Bundesamt
vorrechnet.

Doch seit diesem Jahr ist vieles an-
ders. Im Mai 2022 wurden weniger als
halb so viele Wohnhéuser in Deutsch-
land verkauft wie im Durchschnitt der
letzten fiinf Jahre, berechneten die
Experten von Savills. Eine brisante
Melange aus steigenden Preisen, ho-
heren Finanzierungskosten, strenge-
ren Klimaauflagen und Lieferengpis-
sen lasst die Zweifel am Geschifts-
modell Immobilienkauf wachsen -
und stellt manche Kalkulation infrage.
Wohnungskaufer stehen inzwischen
vor einer heiklen Abwigung: Lohnt
es sich noch zu kaufen? Oder kommt
die grof3e Korrektur, die den Immo-
bilienkauf vom lang gehegten Traum
womoglich in einen Albtraum ver-
wandelt?

Im schlimmsten Fall kauft man
zum absoluten Hochstpreis eine

schibige Kompromiss-Immobilie
»wd*, weil nach zehn Jahren Boom
kaum noch gute Objekte verfiigbar
sind. Fur die Finanzierung berappt
man dreimal so hohe Zinsen wie noch
vor Jahresfrist. Wohnt dann monate-
lang auf einer ungeplanten Baustelle,
weil vom Parkettboden bis zur Wir-
mepumpe unzihlige Baumaterialien
kaum lieferbar sind - und wenn doch,
dann fehlen die Handwerker fiir den
Einbau. Am Ende sind die Nerven
ebenso grundlich ruiniert wie die Fi-
nanzen.

Kein Wunder, dass die Stimmung
in der erfolgsverwohnten Immobilien-
branche plotzlich angespannt ist — das
zeigen Handelsblatt-Recherchen in
zahlreichen deutschen Stidten auf der
Grundlage von exklusiven Zahlen von
vdp Research, einer Tochter des Ver-
bands deutscher Pfandbriefbanken
(vdp) in Berlin. Im Folgenden ein Blick
auf sieben Risiken, die am deutschen
Immobilienmarkt fir eine Zeitenwen-
de sorgen konnten.

1. Wohnungsbau stottert

Lange Jahre lief3en niedrige Zinsen,
ordentliche Einkommenssteigerun-
gen und immer teurere Mieten ein In-
vestment in Immobilien vergleichs-
weise verlockend erscheinen. Wer fiir
weniger als ein Prozent den Kauf fi-
nanzierte, konnte fast immer sicher
sein, einen ordentlichen Profit einzu-
fahren. Diese Gewissheit steht plotz-
lich infrage.

Kruno Crepulja hat das bereits zu
spuren bekommen. Der Vorstandschef
des Projektentwicklers Instone musste
vor wenigen Wochen seine Jahresziele
komplett streichen. Angesichts der Un-
sicherheiten sei ein verlasslicher Aus-
blick nicht mdglich, erklirte er. Die
Borse reagierte geschockt. Die Aktien
des im S-Dax notierten Unternehmens
rauschten zeitweise um 40 Prozent in
die Tiefe.

Deutsche Bank Research

Wir sind
ziemlich si-
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Instone konnte nur der Vor-
geschmack auf das sein, was vielen
Bautrigern und Projektentwicklern
nun blitht. Denn der Ukrainekrieg trifft
die seit langen Jahren boomende deut-
sche Bauindustrie mit voller Wucht: Er
sorgt Uiber verschirfte Lieferkettenpro-
bleme und Materialengpésse dafiir,
dass die Branche ihre Ziele fir 2022
einkassiert hat. Zwar hatten die Preise
fiir Metalle und Ddmmstoffe am Bau
schon linger angezogen, sie kommen
meist aus Asien, und die Lieferketten
sind durch die Pandemie gestort. Doch
seit Russland in die Ukraine einmar-
schiert ist, verscharften sich die Versor-
gungsliicken. Bewehrungsstahl fiir
Deutschland kam aus dem heutigen
Kriegsgebiet. Auch bei Bauholz war die
Ukraine Weltmarktfiihrer.

Nicht wenige Immobilienexperten
befiirchten deswegen eine Pleitewelle
bei Projektentwicklern. Auch die Wirt-
schaftsforscher des Miinchener Ifo-In-
stituts sind alarmiert: Noch nie habe so
viel Material auf dem Bau gefehlt.
»Aufgrund der steigenden Baukosten
und der hoheren Zinsen kommt es nun
besonders im Wohnungsbau vermehrt
zu Auftragsstornierungen®, sagt Ifo-
Forscher Felix Leiss.
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2. Fehlende Forderung

Doch der Ukrainekrieg ist 1dngst nicht
der einzige Grund, warum Immobi-
lienkdufer und -profis derzeit nach-
denklich werden. Wer jetzt iiber den
Erwerb einer Immobilie nachdenkt,
kann nicht mehr wie noch im Vorjahr
mit einer Neubauforderung fest kalku-
lieren. Denn mehrere Programme fiir
energetisches Bauen wurden von der
Regierung gestrichen. Eine Entschei-
dung, die fiir viel Arger in der Branche
sorgte. Ende April hatte die Kredit-
anstalt fir Wiederaufbau (KfW) dann
eine Uiberarbeitete Neubauforderung
gestartet. Doch die groffe Menge an
Antrigen erschopfte den gedeckelten
Fordermitteltopf noch am selben Tag.
Vielen Bauherren fehlen seitdem
knapp 20.000 Euro in der Kalkulation.
,Ohne diese eine Forderung werden
neue Wohnungen fuir die Mittelschicht
jedoch noch teurer*, warnt Rolf Buch,
Vorstandschef von Europas grof$tem
Vermieter Vonovia.

Eine durchschnittliche Wohnung
mit 100 Quadratmetern habe Eigen-
nutzer 2021 das 71-Fache ihres Haus-
haltsnettoeinkommens gekostet, zeigt
eine Studie des Baufinanzierers Hiittig
& Rompf. 2012, also zehn Jahre zuvor,
hitten Kauferhaushalte in Deutschland
fiir solch ein Objekt noch das 50-fache
monatliche Nettoeinkommen aufbrin-
gen mussen.

Makler berichten auch von Kiu-
fern, die dank eines Erbfalls tiber aus-
reichend Eigenkapital verfiigen. Aber
viele Menschen aus der Mittelschicht,
die bislang mit dem Kauf eines Eigen-
heims liebdugelten, miissen sich nun
doch auf ein Leben zur Miete einstel-
len.

3. Ende der Preisrally

Anders als vor zehn Jahren kénnen
Kaufer heute auch nicht mehr fest da-
von ausgehen, dass der Wert ihres In-
vestments weiter regelmaf3ig steigt.
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Immer mehr Experten sind sich einig,
dass der Boom bald den Zenit erreicht.
Eine umfangreiche Studie des Ham-
burgischen Weltwirtschaftsinstituts
(HWWI) im Auftrag der Postbank kam
jungst zu dem Ergebnis, dass erstmals
seit Jahren in der Mehrheit der Regio-
nen Deutschlands die Preise bis zum
Jahr 2035 real nicht mehr klettern wer-
den. Fiir weite Teile Ostdeutschlands
- abgesehen von Berlin, Potsdam,
Leipzig, Jena, Erfurt und Weimar - er-
warten die Experten sogar sinkende
Kaufpreise fiir Immobilien.

Geht es nach den Experten des
Onlineportals Immowelt, neigt sich der
Boom bereits dieses Jahr dem Ende zu.
»Die Zeit der grof3en Preissteigerungen
ist voraussichtlich vorbei“, sagen die
Fachleute voraus. Fiir zehn der 14 deut-
schen Stidte mit mehr als 500.000
Einwohnern rechnen sie in einer aktu-
ellen Preisschitzung mit stagnierenden
bis leicht riicklaufigen Kaufpreisen bis
Dezember dieses Jahres. ,,Nach der jah-
relangen Preisrally bewegen sich die
Kaufpreise in den meisten Stidten
kiinftig seitwirts“, sagt Felix Kusch,
Country Managing Director bei Immo-
welt, voraus.

Auch Jochen Mobert hat sein Urteil
gefillt. ,,Wir sind ziemlich sicher, dass
der Immobilienboom in Deutschland
in dieser Dekade endet — und dies eher
frither als spéter®, sagt der Experte von
Deutsche Bank Research.

4. Kluft zwischen Mieten und
Kaufpreis wachst

Um die immer héheren Kaufpreise von
Eigentumswohnungen oder auch von
Ein- oder Zweifamilienhdusern in
Boomregionen zu stiitzen, mussten
auch Einkommen und Mieten weiter
kraftig wachsen — doch das tun sie
nicht. Das Onlineportal Immoscout24
berechnete, dass die Mieten im ersten
Quartal dieses Jahres bundesweit zwi-
schen 1,5 und 1,8 Prozent geklettert

sind. Die Kaufpreise fiir Immobilien in
den Metropolen legten dagegen in die-
sem Zeitraum um 5,1 Prozent zu. Das
Verhiltnis von Kaufpreis zu Jahresnet-
tokaltmiete, der sogenannte Vervielfal-
tiger, liegt in mehreren Grof3stidten
inzwischen bei tiber 35. In Miinchen
sogar bei 48,4. Konkret bedeutet das,
dass Kaufer in der bayerischen Landes-
hauptstadt fast ein halbes Jahrhundert
warten miissen, bis sie die Investition
iiber Mieteinnahmen wieder einge-
spielt haben — und dabei sind Unterhal-
tungskosten und Abgaben noch nicht
mal berticksichtigt.

5. Mangel an Facharbeitern

Selbst wenn die Tinte unter dem Ver-
trag trocken ist, stehen viele Kaufer in-
zwischen vor einem Problem: Sie fin-
den keine Handwerker mehr, die ihnen
die Wohnung sanieren. Nach einer
Umfrage der KfW mangelte es im Bau-
sektor zuletzt in 36 Prozent der Firmen
an Fachkriften. Entsprechend wihle-
risch werden die hdufig mittelstian-
dischen und kleinen Firmen. Fiir kleine
Auftrige kommen die meisten gar
nicht mehr vorbei. Und wer Gliick hat
und ein Angebot bekommt, der muss
sich auf happige Preissteigerungen ein-
stellen.

,,Alle mir bekannten Handwerks-
unternehmen haben volle Auftrags-
bticher®, beschreibt Michael Fritsche,
Diplom-Ingenieur und Bauherrenbera-
ter vom Verband Privater Bauherren,
die Situation. Oft wiirden Anfragen be-
reits jetzt auf das néchste Jahr termi-
niert, weil die Handwerksbetriebe aus-
gebucht seien. Entwarnung sei nicht in
Sicht. ,,Nur bei einem méchtigen Preis-
aufschlag machen Handwerker Aus-
nahmen®, verrit der Experte.

6. Finanzierung wird teurer

Erstmals seit langer Zeit miissen Woh-
nungskaufer sich auf einen fundamen-
talen Schwenk am Kreditmarkt einstel-
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len. Die iiber Jahre extrem niedrigen
Zinsen machten stetig steigende Im-
mobilienpreise fiir viele Kiduferinnen
und Kéufer ertriglicher. Diese Zeiten
sind aber vorbei. Ludwig Dorffmeister,
Fachmann fir Bau und Immobilien-
markt am Miinchener Ifo-Institut,
prognostiziert: ,,Die Interessenten, die
sich in den vergangenen Jahren einen

Zeitenwende
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Immobilienerwerb nur wegen der ex-
trem niedrigen Zinsen leisten konnten,
fallen jetzt aus dem Markt.“

,»Verglichen mit dem Zinsniveau
von Ende letzten Jahres haben sich die
Zinsen fir Baufinanzierungen mittler-
weile verdreifacht®, stellt Michael Neu-
mann, Vorstand des Finanzierungsver-
mittlers Dr. Klein, fest. Und ein Ende
des Aufwirtstrends ist noch nicht in
Sicht. ,,Wir halten im Jahresverlauf drei
Prozent fiir zehnjdhrige Darlehen fiir
realistisch®, sagt Vorstindin Mirjam
Mohr vom Finanzierungsvermittler In-
terhyp. Max Herbst, Chef der Frank-
furter FMH-Finanzberatung, findet so-
gar die Prognose eines Anstiegs auf 3,5
bis vier Prozent bis Jahresende ,,nicht
utopisch®, wenngleich er auch etwas
beschwichtigt: ,,Wir werden in den
nichsten Monaten und Jahren keine
finf Prozent sehen.

Im historischen Langzeitvergleich
sind die Kreditzinsen zwar nach wie
vor niedrig. Dennoch bedeutet der An-
stieg erhebliche Mehrkosten. ,,Jedes
Zehntel tut richtig weh®, kommentiert
Stephan Kippes, Marktforscher des Im-
mobilienverbands IVD Siid in Miin-
chen. Das macht eine beispielhafte Kal-
kulation deutlich: Der Zinsanstieg bei
zehnjéhrigen Darlehen von einem auf
2,6 Prozent bedeute bei einem Immo-
bilienkredit tiber 300.000 Euro und ei-
ner anfinglichen Tilgung von drei Pro-
zent den Anstieg der monatlichen Rate
von 1000 auf 1400 Euro, rechnet In-
terhyp-Vorstindin Mohr vor — in zehn
Jahren wiren das 48.000 Euro. Bei
500.000 Euro Kreditsumme wiirden
sich die Zinsmehrkosten in einem Jahr-
zehnt auf rund 80.000 Euro summie-
ren.

Dass die hoheren Zinsen die Preise
fir Wohneigentum in absehbarer Zeit
nach unten ziehen, hilt Hypotheken-
vermittler Neumann fiir wenig realis-
tisch. Aber: ,,Es kommt Bewegung in
den Markt. Erste Indizien, dass die
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Starker Preisanstieg

Preisentwicklung fiir neugebaute
Eigentumswohnungen

So viele Jahreseinkommen kosteten
Neubauwohnungen 2011 und 2021

/9 Lesebeispiel: In Erlangen
kostet 2021 im Durchschnitt
eine Eigentumswohnung
13,4 Jahreseinkommen.
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Preisdynamik abflaut, sehen wir ver-
mutlich schon in diesem Quartal. An-
gesichts des aktuellen Zinsniveaus sind
einige Kdufer nicht mehr bereit, sich auf
die hohen Immobilienpreise einzulassen
- oder sie konnen sie sich schlichtweg
nicht mehr leisten.” Aktuell gebe es aber
noch eine hohe Nachfrage, die er auf
Vorzieheffekte zurtickfuihrt: , Bevor der
Zins weiter steigt, beeilen sich viele,
jetzt noch eine Immobilie zu kaufen.“

7. Zinswende im Euro-Raum steht
bevor

In den 185 Meter hohen Tiirmen der
Europdischen Zentralbank (EZB) im
Osten Frankfurts werden derzeit die
Vorbereitungen fiir einen ersten Zins-
schritt seit Jahren getroffen. Die EZB
plant, die Zinsen im Juli um 0,25 Pro-
zentpunkte anzuheben. Ein weiterer
Schritt soll auf der September-Sitzung
folgen.

,,Die Zinswende bedeutet fiir den
Immobilienmarkt eine Zeitenwende®,
erklart LBBW-Analyst Martin Giith.
Beruhige sich der Zinsanstieg wie er-
wartet, verlaufe die Hauspreisentwick-
lung im laufenden Jahr noch positiv,
bevor sie in eine Seitwirtsbewegung
ibergehe, so Giith.

Sollte es jedoch zu einem weiteren
Anstieg der Zinsen kommen, zeige die
LBBW-Untersuchung deutliche Kon-
sequenzen fiir die Preise von Wohn-
immobilien: ,,Das Risiko einer kréftigen
Preiskorrektur sehe ich vor allem fiir
den Fall, dass die Zinsen weiter kraftig
steigen, wihrend die Wirtschaft nicht
vom Fleck kommt - ein echtes Stagfla-
tionsszenario also.“ Dann diirften Preis-
riickginge in einer Grolenordnung
von 20 bis 25 Prozent méglich sein.

Esbestehe zudem die Gefahr, dass
fur viele Haushalte Anschlussfinanzie-
rungen nicht mehr leistbar seien, warn-
te vor wenigen Tagen Liane Buchholz,
die Prisidentin des Sparkassenver-
bands Westfalen-Lippe (SVWL). ,,Vie-
le konnten ihr Haus verlieren®, sagt
Buchholz. ,Wenn ein Kunde keine
Sparfihigkeit hat, dann hat er auch
nicht die Fihigkeit, ein Darlehen zu-
riickzuzahlen.

Fazit: Die Luft entweicht, aber die
Blase platzt nicht

Wie grof} ist also das Risiko, dass die
viel diskutierte Immobilienblase platzt?
,,JNattuirlich sind die Preise zum Teil un-
glaublich®, sagt vdp-Experte Andreas
Kunert, da kdnne man schon von einer
Preisblase sprechen. Dass diese platzt,
erwartet er aber nicht: ,,Eine deutliche
Preiskorrektur ist nur dann méglich,
wenn kurzfristig ein stark erhdhtes An-
gebot auf den Markt kommt, dem kei-
ne entsprechende Nachfrage gegen-
iibersteht. Das sehe ich nicht.*

Er vergleicht den Markt mit einem
prall gefiillten Luftballon, den man auf
der Kirmes kauft. ,,Der hiangt dann fiir
Wochen in einer Ecke im Kinderzim-
mer, verliert langsam Luft und wird
schrumpelig. Platzen tut er aber nicht.
Und ich glaube, das wird auch bei der
Immobilienblase der Fall sein.“

Vielen Kéufer geht es inzwischen
ndmlich nicht mehr um grofle Rendi-
ten. Sie wollen vor allem ihr Vermdgen
absichern. Da zugleich voraussichtlich
weniger neue Angebote als erhofft auf
den Markt kommen werden, diirften
sich Interessenten bei der Suche noch
mehr auf bestehende Gebiude kon-
zentrieren. Die Nachfrage vor allem
nach Bestandsimmobilien werde ex-
trem stark bleiben, sagt Jiirgen Michael
Schick, Prasident des Immobilienver-
bands Deutschland (IVD), voraus.

Was Makler wie Perkmann freut,
lasst Menschen wie Nora Sophie Klotz-

maximale Preiseinbruch
bei Immobilien im
Falle eines ,echten

Stagflationsszenarios”

Quelle: LBBW-Analyst

buecher verzweifeln. Seit finf Monaten
sucht die Erzieherin nach einer Woh-
nung in Berlin - bisher vergeblich. Die
Suche fiihle sich immer wieder mal zer-
mirbend und frustrierend an, sagt die
28-Jahrige tiber ihre Anstrengungen.
Doch nicht nur fiir viele Mieter, son-
dern auch fiir viele Kaufwillige ist die
Jagd nach der Traumimmobilie lingst
zu einem zermiirbenden Kraftakt ge-
worden — mit ungewissem Ausgang.

Rasche Besserung ist nicht in Sicht.
Auch die EU sieht nach wie vor einen
Nachfragetiberhang auf dem deutschen
Immobilienmarkt. Noch immer werde
in Deutschland zu wenig gebaut,
mahnten Volkswirte der Europdischen

Kommission in ihrer aktuellen gesamt-
wirtschaftlichen Analyse zu Deutsch-
land. ,,Die Investitionen in Wohnraum
sind von einem niedrigen Niveau all-
mihlich gestiegen, aber das Angebot
kann immer noch nicht mit der Nach-
frage mithalten®, heif3t es in einer
Kurzfassung der Analyse.

Wer also glaubt, dass er einfach die
nichsten Jahre abwarten kann, um
dann ein Schndppchen am deutschen
Immobilienmarkt zu machen, der
konnte einen Fehler begehen, warnt
Experte Mobert. ,,Es gibt das Risiko ei-
ner abrupten Neubewertung im Hau-
sermarkt: Ein Zinsschock konnte krif-
tige Abschlige auslosen®, riumt er

zwar ein. Doch dieses Szenario hilt
sein Analysehaus kurz- und mittelfris-
tig fiir unwahrscheinlich. Und selbst
wenn die EZB im Kampf gegen die In-
flation Schritte ergreift — die Folgen
wirden erst mit Verspatung sichtbar.

Der Immobilienmarkt sei wie ein
Tanker, sagt Kunert von vdp. ,,Wenn
man das Ruder dreht, dndert der Tan-
ker noch lange nicht seine Richtung.*
Und so ist er fiir 2022 auch noch opti-
mistisch: ,,Wir rechnen damit, dass die
Kaufpreise fur Einfamilienhiuser in
diesem Jahr um 5,3 Prozent anziehen
werden, bei Eigentumswohnungen er-
warten wir ein Plus von 5,9 Prozent.
Dabei diirfte sich das Plus nicht zuletzt
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aus dem starken ersten Quartal spei-
sen.” Fur 2023 erwartet Kunert dann
ein Plus von 4,5 Prozent — , das ent-
spriche unter Berticksichtigung der In-
flation einer Seitwirtsbewegung®.

Neue Uniibersichtlichkeit

Der Markt muss sich auf eine neue Un-
iibersichtlichkeit einstellen — mit regio-
nalen Preisriickgingen. Wihrend die
Immobilienmarkte vieler Grof3stidte
nebst Umland von guten demogra-
fischen und wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen profitieren, ist in weiten
Teilen Ostdeutschlands von sinkenden
Kaufpreisen fir Immobilien auszuge-
hen, sagt das HWWI voraus.

»Esist wie bei,Tom und Jerry*: Die
Leiter scheint lingst zu Ende geklet-
tert, nur hat Tom es noch nicht be-
merkt, wihrend der Zuschauer schon
dem baldigen Absturz entgegenfeixt®,
beschreibt Reiner Braun, Chef des
Analysehauses Empirica, die Lage.
L Wir befinden uns in einer Ubergangs-
phase: Die Zinsen sind leicht gestiegen,
sodass die Immobilienpreise eigentlich
fallen miissten — wie Aktienkurse auch.
Doch Faktoren wie die Inflation und
das knappe Angebot stabilisieren den
Immobilienmarkt.*

Und die weitere Entwicklung? ,Je
mehr und je hoher die Zinsen steigen,
desto wahrscheinlicher ist ein Preis-
riickgang.“ Vereinzelt kdnne es aber
schon zuvor zu fallenden Preisen kom-
men. Braun: ,,Vor allem Immobilien in
schlechten Lagen und sehr hochpreisi-
ge Neubauten sind riskant, weil die
Nachfrage geringer ist.“

Leider sind genau das die Immobi-
lien, mit denen sich viele Mittel-
schichtsbiirger konfrontiert sehen, die
jetzt noch ein erschwingliches Eigen-
heim suchen oder eine Eigentumswoh-
nung, die grof3 genug ist fuir die Familie.
Fur Kéufer wird es deshalb noch wich-
tiger, ihre Entscheidung sorgfaltig ab-
zuwigen und die richtigen Standorte
zu identifizieren.

»Wer in einer Grof3stadt oder de-
ren Umland eine Eigentumswohnung
sucht, sollte die Angebote besonders
genau pritfen”, rit Eva Grunwald, Lei-
terin des Immobiliengeschifts von
Postbank und Deutscher Bank. , Ein-
zelne Objekte werden bereits iiberteu-
ert angeboten und lassen keine deut-
lichen Preiszuwichse mehr erwarten®,
warnt sie. Sie rit Kaufinteressierten,
bei der Bewertung einen Experten hin-
zuzuziehen.

Dass die Jagd nach der Traum-
immobilie sowohl fiir Mieter als auch
fiir Kdufer noch schwieriger geworden
ist, miissen inzwischen auch Spitzen-
politiker lernen. Die designierte Vize-
generalsekretirin der CDU, Christina
Stumpp, schaltete vor Kurzem im Int-
ranet des Bundestags eine Wohnungs-
anzeige — mit der sehr optimistischen
Preisvorstellung von 800 Euro Kalt-
miete fiir rund 60 Quadratmeter.
SPD-Generalsekretir Kevin Kithnert
nahm die Annonce amiisiert zur
Kenntnis. Trotz seines Monatsgehalts
von iiber 10.000 Euro findet auch er
in Berlin keine neue Wohnung; dies
sagte der linksgerichtete Politiker in
Berlin jingst dem ,, Tagesspiegel“. Die
Schuld fir den Misserfolg schiebt
Kihnert dabei im Grofien und Gan-
zen nicht der Geldfrage zu. ,,Es schei-
tert aber am Angebot.“

Das diirfte angesichts des stottern-
den Wohnungsbaus in néichster Zeit al-
lerdings kaum grofer werden. Andreas
Breitner, Direktor des Verbands nord-
deutscher Wohnungsunternehmen,
findet klare Worte fiir die derzeitige
Lage: ,,Die Rahmenbedingungen sind
eine einzige Katastrophe.“

Berliner Zentrum: Steigende
Zinsen treiben immer mehr
Berliner an die Peripherie.

Silke Kersting Berlin

reite StrafSen und Abbiegespu-
ren sdumen die Kreuzung rund
um das Areal an der Kurflirsten-
strale in Berlins City West, un-
weit des Nobelkaufhauses Ka-
DeWe am Tauentzien und des Kurftirs-
tendamms. Ein Paradies fir Autofahrer,
eine Zumutung fur alle anderen.

Bei Adalbert von Uckermann
schwingt Stolz mit, an der Neugestal-
tung des Areals beteiligt zu sein. Der
Geschiftsfiihrer der Jahr-Gruppe ist so
etwas wie ein Pionier bei der Entwick-
lung eines der Eckgrundstiicke mit
Bauten aus den 60er- und 70er-Jahren.
Im Februar kam die Baugenehmigung,
die Tiefbauarbeiten haben begonnen.

Seit 1967 befindet sich das Grund-
stiick im Besitz der Jahr-Gruppe. Hier
stand das seit Jahren leer stehende
JPressehaus Constanze®. Es war die
erste deutsche Frauenzeitschrift nach
dem Zweiten Weltkrieg, die dem Ge-
biude seinen Namen gegeben hatte.
Von Uckermann steht auf der Baustelle
und sieht sich um: ,,Die gesamte Kreu-
zung soll neu gebaut werden®, sagt er
und deutet auf die in die Jahre gekom-
menen Hiuser auf der gegeniiberlie-
genden Straf3enseite. Er freut sich noch
immer iber den Fund kiirzlich auf der
Baustelle: eine vergrabene Kiste aus
Kupfer, geftllt mit ,,Constanze®, , Pe-
tra“, ,,Stern“ und ,,Zeit“ vom April 1967
- ,sehr gut erhalten, ohne Gelbstich®.

Und er freut sich, dass Berlin die
Ecke aufwerten mochte. In der , Re-
kordgeschwindigkeit von zweieinhalb

Berlin

Platz fiir Neues

In der Hauptstadt riickt ein altes Zentrum in den Fokus. Aber auch
bislang weniger beachtete Gebiete finden Interesse. Und der Radius ins
brandenburgische Umland wird grofer — auch wegen Tesla.

Top-Quartiere im letzten

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fir

Jahr

Eigentums-

wohnungen und Einfamilienhauser starker gestiegen
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veranderung 2020 zu 2021 in Prozent*

Kaufpreis fiir Ein-/Zweifamilienhauser

Preis in €/m?

23 Biesdorf +9,7% 4,710
22 Niederschénhausen +9,7 % 5.810
36 Altglienicke +9,7 % 4.720
29 Lubars +9,7 % 5.140
33 Mahlsdorf +9,7%  4.670

Durchschnitt +9,6% 4.620

Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen

Preis in €/m?

3 Kreuzberg +9,6%  6.020 NG

25 Adlershof +9,4% 4370 [N

26 Staaken +9,0%  6.930 NG

6 Wilmersdorf +9,0%  6.540 [N

10 Lichtenberg +8,8% 5440 NG
Durchschnitt +8,7% 4910 [ |

Monatsmiete: Neuvertrage fir Wohnungen Preis in €/m?

9 Wedding +3,0 % 14,20

16 Steglitz +3,0% 12,30

17 Wilhelmstadt +2,9% 9,60

20 Reinickendorf +2,9 % 10,60

15 Lankwitz +2,9 % 10,10
Durchschnitt +2,8 % 11,80

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berticksichtigung von
Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

HANDELSBLATT

Quelle: vdpResearch
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Jahren“ sei zusammen mit den Bezir-
ken Tempelhof-Schéneberg und Mit-
te-Tiergarten sowie der Senatsverwal-
tung Planungsrecht geschaffen worden,
erzihlt von Uckermann.

Die Baugenehmigung fiir das
100-Millionen-Euro-Projekt lag nach
einem weiteren halben Jahr vor. Zusam-
men mit dem Projektentwickler ,,Ham-
burg Team® baut die Jahr-Gruppe bis
2025 einen Biiro- und Wohnkomplex.
Ein 17-geschossiger Biiroturm, 68 Me-
ter hoch und zwei kleinere Wohntiirme
mit insgesamt 46 Mietwohnungen.

Entwicklungshotspot City West

Wenige Schritte weiter, in der Kurfiirs-
tenstraf3e, steht das leer gerdumte Ho-
tel ,,Sylter Hof". Das Osterreichische
Familienunternehmen Soravia hat En-
de 2021 den Bau aus den 1960ern ge-
kauft, zusammen mit einem Wohn-
turm im Innenhof, der nicht unter
Denkmal-, aber unter Milieuschutz
steht. Das bedeutet, dass Veranderun-
gen — auch Sanierungen - nur sehr ein-
geschrinkt moglich sind. Das Hotel
wird abgerissen. ,,Es ist gerade sehr viel
Bewegung in der ganzen Gegend, viele
Eigenttimer verkaufen ihre Grundsti-
cke und machen den Weg frei fuir etwas
Neues*, sagt Stefan Spilker, Chef von
Soravia Deutschland. Nicht nur er ist
tiberzeugt: ,Das gesamte Areal wird in
den kommenden Jahren zum Entwick-
lungshotspot Berlins werden.*

Die Hauptstadt wandelt sich, und
sie wichst. Die Coronapandemie ver-
passte dem stetigen Zustrom zwar ei-
nen Diampfer. 2020 stagnierte die Zahl

imago/Westend61
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Methode und Auswertung

Datenbasis Fur die Trendviertel-

Erhebung des Handelsblatts
wurden die realen Kaufpreise
fur Eigenheime und Eigentums-

wohnungen sowie die marktibli-

chen Mieten in den jeweiligen
Stadten herangezogen. Die
Daten stammen von mehr als
600 Kreditinstituten, die
Immobilienk&ufe und -entwick-
lungen finanzieren. Das
Analysehaus vdp Research
wertete die Daten fUr jeden
einzelnen Postleitzahlbereich in
den ausgewéhlten Stadten
exklusiv fir das Handelsblatt
aus.

Auswertung vdp Research
wendet bei der Datenanalyse
aufwendige statistische
Verfahren an, um Unterschiede
zwischen den konkret von
Banken bewerteten Objekten
etwa aufgrund ihrer Qualitat,
des Baujahrs und der Lage
herauszurechnen. Analysiert

wird auBerdem die radumliche
Beziehung zwischen den
Immobilien: Berucksichtigt
wurde, dass benachbarte
Objekte oft groBe Ahnlichkeiten
aufweisen, da sie sich gegensei-
tig beeinflussen. Mit zunehmen-
der raumlicher Distanz wird
diese Ahnlichkeit dann
geringer. Dieser statistische
Ansatz ermdglicht es, Preise
unabhangig von Stadtteilgren-
zen zu beurteilen.

Ergebnisse Die Trendviertel
bilden jene Stadtteile ab, in
denen die Preise flr Wohnun-
gen oder Hauser in den Jahren
2018 bis 2021 starker gestiegen
sind als im Durchschnitt der
jeweiligen Stadt. In den
Tabellen werden die funf
Trendviertel mit den héchsten
Preis- und
Mietsteigerungsraten des
vergangenen Jahres genannt.
HB
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Natur in Hamburg-Hum-
melsbittel: Griines Wohnen
ohne U-Bahn-Anschluss.

tion.“ Seine Beobachtung: Der Preis-
auftrieb am Hamburger Immobilien-
markt komme frither als gedacht zum
Stillstand, ,,nicht erst in drei bis vier
Jahren wie bislang angenommen®. Be-
sonders betroffen sei dabei der , Low-
Budget-Bereich®, in dem Kaufer mit
wenig Eigenkapital unterwegs seien.

Das Hochpreissegment, das fiir
Schumacher in Hamburg bei 8000
Euro pro Quadratmeter beginnt, sei im
Vergleich weniger anfillig fiir Zins-
schwankungen. Deshalb rechnet er hier
eher mit weiteren Preissteigerungen.
Insgesamt glaubt Schumacher, dass
Immobilien in Hamburg im Schnitt
auch bei sechs Prozent Inflation real ih-
ren Wert behalten werden, ,,vielleicht
sehen wir auch noch einen kleinen rea-
len Auftrieb®.

Zweites grofies Fragezeichen fur
die Preisentwicklung ist neben der
Zinsentwicklung die Neubautitigkeit.
Die lauft in Hamburg gleichmifig und
gerauschlos wie ein Uhrwerk, seit der
damalige Burgermeister Olaf Scholz
2011 das ,,Biindnis fiir Wohnen* ins
Leben rief. Darin verpflichten sich die

Mieten oder kaufen?

Die Frage, ob es sich lohnt, eine Wohnung zu kaufen oder sie
doch lieber zu mieten, sorgt oft flr viele Diskussionen - zumal
sie ja auch Uber rein finanzielle Aspekte hinausgeht. Nicht
wenige Menschen schétzen schlieBlich das Gefuhl, in den
eigenen vier Wanden zu leben. Ob und wie sehr es sich aber
auch finanziell lohnt, haben nun die Immobilienexperten des
Instituts der deutschen Wirtschaft (IW) zusammen mit der
Immobilienfirma Accentro berechnet. Fir ihre Untersuchung
stellen die Experten die Kosten von Selbstnutzern jenen von
Mietern gegentber.

Das Ergebnis: 2021 lebten demnach Selbstnutzer in allen 401
deutschen Landkreisen und kreisfreien Stadten glnstiger als
Mieter — auch in den Metropolen. Sie bezahlen durchschnittlich
4,21 Euro pro Quadratmeter gegentber Neuvertragsmieten fir
vergleichbare Wohnungen von 10,30 Euro je Quadratmeter und
Monat und bei Bestandsvertragen 7,04 Euro. ,Die im vergangenen
Jahr fallenden Zinsen haben den Anstieg der Kaufpreise tiberkom-
pensiert", erklarte IW-Immobilienexperte Michael Voigtlander. Auch
die Reform der Maklerprovisionen habe Kéaufer entlastet. Doch in
Zukunft kdnnte sich das Bild &ndern: Steigende Zinsen werden den
Selbstnutzerkostenvorteil ,signifikant verringern®, sagt Voigtlander
voraus. Der ,neutrale Zins" fur eine zehnjahrige Finanzierung, ab
dem die Selbstnutzerkosten den Neuvertragsmieten entsprechen,
liege flir 2022 im Umland der Metropolen bei 3,6 Prozent, in den
Ubrigen GroBstadten bei 3,1 Prozent und in deren Umland bei 3,5
Prozent. Fur die Gbrigen Kreise kommt das IW auf einen neutralen
Zins von 3,7 Prozent. Ist der Zins hoher, sind Mieter im Vorteil.

Grundlage der Berechnung waren die Nettokaltmieten sowie
die Kosten der Selbstnutzer, die sich durch den Kaufpreis, die
Erwerbsnebenkosten (die auf einen Bundesdurchschnitt
umgerechnet wurden), die Hypothekenzinsen und die entgange-
nen Zinsen (Opportunitatszinsen) auf das Eigenkapital sowie
durch die Instandsetzungen und den Werteverzehr ergeben.

Hohe Belastung

Anteil von Mieten und Krediten fiir Neubauten in Prozent des verfligbaren
Haushaltsnettoeinkommens

Verbinde der Immobilienwirtschaft Stadt 2011 2021 Stadt 2011 2021
und die Stadt, einerseits Bauantrige fiir Berlin Miete: 35% > 39% A Mainz Miete: 30% > 35% 7
eine bestimmte Zahl von Wohnungen Kredit: 39% > 48% A Kredit: 31% > 43% 7
Zu stellep und ;ie andererseits auch zu e %% - 30% A T e 32% = 35% 7
genehmigen — in der aktuellen Fassung 31% = 32% A 45% > 53% 7
des Biindnisses sind es 10.000 pro .
Jahr. Dresden 29% - 31% A Minster 27% > 29% A
Doch Schumacher sieht, wie die 3% > 35% > 33% > 33% -
Bautriger durch steigende Material- Diisseldorf 30% > 31% A Niirnberg 26% > 30% A
kosten und Personalmangel unter 34% > 43% A 33% > 38% A
Druck geraten: , Viele Handwerker Erlangen 27% > 31% 7 Offenbach a.M. 30% > 34% 7
s.1.n<.i jetztin c‘i‘er Ukramg und kdmpfen 34% > 43% A 0% > 34% A
fur ihr Land.“ Zudem fiirchtet er, dass I ) oo 0
der Pragmatismus, der das Biindnis fiir Frankfurt a.M. 3% > 39% > Potsdam 30% »> 33% A
Wohnen zum Erfolg gemacht hat, all- 4WO% > 52% A 37% = 45% A
mabhlich schwindet: ,,Die Baubehorden Freiburg 31% > 34% A Hannover 24% > 27% A
machen immer mehr Bedingungen auf, 51% > 45% N (Region Hannover) 26% > 28% A
wollen alles Mogliche prifen und trau- Hamburg 31% > 30% N Stuttgart 26% > 30% 7
en sich immer seltener, Wohnungsbau 6% = 41% A 0% > 41% A
auch mal gegen den Protest von Biir- /
gern durchzusetzen, die schon in ei- Kéln 29% > 31% A Wiesbaden 28% > 28% -
nem begehrten Viertel wohnen.* Fiir 37% > 37% - 29% > 33% 7
alle, die bereits eine Immobilie in Ham- Leipzig 23% > 34% A
burg besitzen, wire das eine gute 4% > 39% A

Nachricht. Eine schlechte hingegen fur

. . HANDELSBLATT « Quelle: Empirica
alle, die eine Wohnung suchen. ’
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