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IMMOBILIEN

Am deutschen Immobi-
lienmarkt löst eine
Hiobsbotschaft die
nächste ab. Im ersten
Halbjahr wurden nur
135.200 neue Wohn-
einheiten genehmigt,

50.600 oder 27,2 Prozent weniger als im
ersten Halbjahr 2022. Das selbst gesetz-
te Ziel der Regierung, jedes Jahr
400.000 Wohnungen zu erstellen, ist in
weite Ferne gerückt, für 2024 droht die
Zahl unter 200.000 zu fallen. 

VON RICHARD HAIMANN

Und längst kommt die Krise auch in
der Branche an: Im Juli klagten 40,3
Prozent der Unternehmen über Auf-
tragsmangel. Vor einem Jahr lag der An-
teil noch bei 10,8 Prozent.

Wohnraum ist knapp und wird es
auch bleiben, und knapp heißt meistens
teuer. Doch das gilt nur dort, wo die
Nachfrage das Angebot deutlich über-
steigt. Und das ist keineswegs in ganz
Deutschland der Fall. Denn tatsächlich
sind Eigenheime und Eigentumswoh-
nungen zuletzt für viele Interessenten
wieder erschwinglich geworden – wenn
sie denn bereit sind, den Traum von den
eigenen vier Wänden eben nicht in einer
Großstadt, sondern in einem Mittelzen-

Außerhalb der Großstadt kann der Traum vom Eigenheim doch noch wahr werden
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Im Umkreis der Großstädte ist Wohneigentum seit Anfang 2022 deutlich günstiger geworden. Trotz weiter hoher Zinsen sind daher
wieder mehr Menschen in der Lage, Haus oder Wohnung zu erwerben. Interessant ist das vor allem für eine Käufergruppe
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Preisverfall in der PROVINZ
You never know what you got

till it’s gone, sagt der Englän-
der, und diese Erkenntnis

dürfte universell gelten: Was man
hatte, weiß man erst, wenn es nicht
mehr da ist. Um diese Erfahrung
gleich doppelt zu machen, genügt es,
aus dem Urlaub zu kommen und eine
ins Schloss fallende, aber nicht mehr
verschließbare Haustüre vorzufin-
den. Der funktionierenden trauert
man dann ebenso nach wie der von
einem Moment zum nächsten ver-
schwundenen Erholung. 

Wir wollen nicht ungerecht sein.
Die Tür hatte bis zu ihrem Versagen
in zwölf Jahren um die 10.000 sicher
nicht immer zimperlichen Schließ-
vorgänge zu erdulden. Und was man
gar nicht so genau über Türen wis-
sen wollte, erfährt man auf YouTube:
So ein Sicherheitsschloss ist hoch-
sensibel und sein Aufbau alles ande-
re als trivial. Da packt der „Wär doch
gelacht“-Hobbyhandwerker seinen
Werkzeugkasten besser schnell wie-
der weg und ruft in Demut einen
Profi, der das Ganze binnen einer
Stunde für 133 Euro wieder in Ord-
nung bringt. Im Preis enthalten: ein
schlagendes Argument, warum man
mit Haustüren grundsätzlich sorg-
sam umgehen sollte – eine vergleich-
bare neue würde heute 7000 Euro
kosten.

Heute leider
geschlossen

VON MICHAEL HÖFLING

HAUSRAT

ANZEIGE
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trum oder gar auf dem Land zu realisie-
ren. Denn dort sind die Immobilienprei-
se seit Beginn des vergangenen Jahres
zum Teil deutlich gefallen, wie eine Stu-
die der zur Deutschen Bank gehörenden
Postbank zeigt.In Erfurt etwa verbilligten sich Eigen-

tumswohnungen der Studie zufolge
um 8,3 Prozent. Im sachsen-anhalti-

nischen Saalekreis, der die 242.000 Ein-
wohner zählende Großstadt Halle um-
schließt, fielen die Preise um 18,4 Pro-
zent. Im thüringischen Landkreis Saal-
feld-Rudolfstadt, nördlich von Bamberg
und Bayreuth sowie südlich von Jena
gelegen, sind Bestandsimmobilien heu-
te im Schnitt 20,5 Prozent billiger als zu
Beginn des vergangenen Jahres. 

„Die Käufer haben jetzt die Zügel in
der Hand“, sagt Achim Amann, Ge-
schäftsführer des Berliner Maklerhau-
ses BLP Investments. Verkaufswillige
Eigentümer könnten nicht länger die
Preise diktieren; Kaufinteressenten sei-
en nun vielerorts am längeren Hebel.
„Wir sehen gerade den Übergang von ei-
nem Verkäufer- zu einem Käufer-
markt“, sagt Amann. 

Achim Kuhn bestätigt diese Analyse.
„Die Phase, in der die Immobilienpreise
immer nur in die Höhe kletterten, ist
vorerst vorbei“, so der Leiter Kunden-
und Produktmanagement bei der Post-
bank. „Aktuell stagnieren beziehungs-
weise sinken die Preise angesichts einer
nachlassenden Nachfrage infolge stei-
gender Zinsen und erhöhter Lebenshal-
tungskosten.“

Durch die Leitzinserhöhungen der
Europäischen Zentralbank zur Eindäm-
mung der Inflation hat sich Baugeld
massiv verteuert. Anfang vergangenen
Jahres betrug der durchschnittliche
Zinssatz für ein Hypothekendarlehen
mit zehnjähriger Laufzeit noch ein Pro-
zent. Aktuell sind es nach Angaben des
Kreditvermittlers Interhyp im Schnitt
3,91 Prozent. 

Bei einem im Januar 2022 abgeschlos-
senen Darlehen über 100.000 Euro mit
einer anfänglichen Tilgungsrate von ei-
nem Prozent betrug die monatliche Ra-
tenzahlung 166,67 Euro. Nehmen Käu-
fer bei den heutigen Zinskonditionen ei-

nen solchen Kredit auf, müssten sie
409,17 Euro pro Monat für Zins und Til-
gung zahlen. Zugleich sind Familien ge-
zwungen, aufgrund der Teuerung nun
deutlich mehr Geld für Lebensmittel,
Kraftstoff und Freizeitaktivitäten auf-
zubringen. 

Für eine Immobilie im Landkreis Am-
berg-Sulzbach beispielsweise, wo die

Preise seit Anfang des Jahres 2022 im
Schnitt um 23,2 Prozent gesunken sind,
fällt die Belastung durch Zins und Til-
gung nun jedoch deutlich geringer aus.
Statt vormals 100.000 Euro müssen nun
in der Beispielrechnung nur noch
76.800 Euro finanziert werden. Beim
Zinssatz von 3,91 Prozent und einer an-
fänglichen Tilgung von einem Prozent

sinkt die Monatsrate von 409,17 Euro
auf 314,24 Euro.

„Wer eine Immobilie verkaufen will,
kommt nicht umhin, seine Preisforde-
rung an die neuen Realitäten der finan-
ziellen Leistungsmöglichkeiten poten-
zieller Käufer anzupassen“, sagt auch der
Ökonom Günter Vornholz, Inhaber der
ImmobilienResearch-Gesellschaft in Lü-

dinghausen. „Bei steigenden Zinsen und
sinkender Kaufkraft müssen die Immo-
bilienpreise zwangsläufig fallen.“ Diese
Entwicklung werde auch noch geraume
Zeit anhalten, da sich die Inflation zwar
abgeschwächt habe, aber noch nicht voll-
ständig unter Kontrolle gebracht wurde
und die EZB den Leitzins nochmals an-
heben dürfte. „Die Talsohle ist noch
nicht erreicht“, sagt der Experte.Unter Verkaufsdruck stehen vor

allem Scheidungspaare und Er-
ben, die die ihnen vermachten

Häuser oder Eigentumswohnungen
nicht selbst nutzen, aber auch nicht ver-
mieten wollen“, sagt Vornholz. Aber
auch etliche ältere Eigentümer, die ihre
Immobilie vor mehr als zwölf Jahren er-
worben haben, seien durchaus bereit,
ihr Eigentum nun zu veräußern, weil sie
woanders hinziehen wollen – oder be-
fürchten, dass der Wert ihrer Immobilie
noch weiter fällt. „Von 2010 bis Anfang
2022 haben sich die Preise von Eigen-
heimen und Eigentumswohnungen
auch im Umland der Großstädte mehr
als verdoppelt“, sagt Vornholz. „Wer
heute eine Immobilie mit einem Ab-
schlag von 20 oder 30 Prozent auf den
Marktwert von Anfang 2022 verkauft,
realisiert immer noch einen Gewinn
von bis zu 100 Prozent auf den ur-
sprünglich gezahlten Kaufpreis.“

Interessant seien Objekte in diesen
ländlichen Räumen für Bürotätige, die
zeitweise im Homeoffice arbeiten. „Im-
mer mehr Unternehmen bieten ihren
Beschäftigten an, zwei bis drei Tage pro
Woche daheim tätig zu sein, weil sie da-
durch weniger Büroflächen benötigen
und so Mietkosten sparen“, sagt Tho-
mas Beyerle, Geschäftsführer der Im-
mobilienberatungsgesellschaft Catella
Group. „Dadurch werden an den ver-
bleibenden Tagen mit Büropräsenz
Pendlerstrecken von vielen Kilometern
erträglich.“

Was die Preise zusätzlich drückt, sind
das deutsche Gebäudeenergiegesetz
(GEG) und die kommenden EU-Ener-
gieeffizienzauflagen. Das GEG, das
noch durch den Bundestag muss, sieht
vor, dass ab 2024 nicht mehr ohne Wei-
teres neue Gas- und Ölheizungen in
Häuser eingebaut werden. Von 2045 an
– in 22 Jahren – ist ihr Betrieb verboten.

Gasheizungen können dann nur weiter-
verwendet werden, wenn bis dahin eine
technische Lösung gefunden ist, um sie
mit Wasserstoff zu betreiben. Ansons-
ten bleibt in den meisten Fällen nur die
Umrüstung auf eine Wärmepumpe.

Teile des EU-Parlaments wollen mit
neuen Energieeffizienzvorgaben dafür
sorgen, dass Wohngebäude in allen Mit-
gliedstaaten bis 2033 umfangreich mo-
dernisiert werden, um die Emissionen
des Klimagases Kohlendioxid zu verrin-
gern. „In den kommenden zehn Jahren
müsste etwa ein Drittel aller Wohnge-
bäude in Deutschland energetisch deut-
lich verbessert werden“, sagt Kai Warn-
ecke, Präsident des Eigentümerver-
bands Haus & Grund. „Das betrifft vor
allem die Eigentümer von Ein- und
Zweifamilienhäusern.“Doch auch für Käufer ist die Aus-

gangslage anspruchsvoll. Sie
brauchen bei der Objektaus-

wahl einen kühlen Kopf. „Kaufinteres-
senten sollten darauf achten, dass die
Immobilie entweder energetisch fit ist“,
sagt Andreas Henke, Investmentexper-
te bei der Kapitalanlageberatungsgesell-
schaft Vermögensbutler im baden-würt-
tembergischen Ditzingen. „Oder sie
sollten die für eine Modernisierung an-
fallenden Kosten bei der Preisverhand-
lung berücksichtigen.“ Zudem sollten
sie bei der Kalkulation generell auf ei-
nen Renovierungsstau achten. Eine
elektrische Verkabelung aus den 1970er-
Jahren ist dem heutigen Strombedarf in
einem Haushalt kaum gewachsen – und
Badezimmerkacheln aus der damaligen
Zeit entsprechen nicht gerade dem ak-
tuellen Geschmacksempfinden. 

Um auf Nummer sicher zu gehen und
alle anfallenden Reparatur- und In-
standhaltungsarbeiten zu detektieren,
sollte ein Bausachverständiger die Im-
mobilie untersuchen. „Die dabei anfal-
lende Summe von rund 500 Euro ist für
Käufer gut angelegtes Geld, wenn sie
dadurch vor unvorhergesehenen Repa-
raturen von 50.000 Euro verschont
bleiben“, sagt Vornholz. Zudem könnte
das Ergebnis der Sachverständigen-Un-
tersuchung genutzt werden, um den
Preis weiter zu drücken. Denn nach vie-
len Jahren sitzen jetzt mal wieder die
Käufer am längeren Hebel.

FORTSETZUNG VON SEITE 37 Preisverfall in der Provinz

ANZEIGE

Dieses Dokument ist lizenziert für Stadt- und Landesbibliothek Potsdam, ui41089A.
Alle Rechte vorbehalten. © WELT am SONNTAG.  Download vom 28.08.2023 11:04 von bib-potsdam.genios.de.

ugretzschel
Hervorheben


