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Preisspirale: , Viele Miinchner wissen
nicht, wohin mit ihrem Geld“

Innerhalb von zehn Jahren sind die Kaufpreise fiir
Immobilien in Miinchen um 141 Prozent gestiegen.
Der Quadratmeter kostet jetzt 7070 Euro

- und das ist der Durchschnittspreis

Von Irene Kleber

an weilf es ja - und
trotzdem steht man
immer wieder fas-

sungslos vor den Zahlen: Wer
sich in Miinchen eine Eigen-
tumswohnung kaufen machte,
muss heute mehr als doppelt
so viel zahlen wie noch vor
zehn Jahren. Laut der neuen
Auswertung von immowelt.de
sind die Kaufpreise seit 2008
um 141 Prozent gestiegen, auf
7070 Euro pro Quadratmeter.

Und das ist nur der Durch-
schnittspreis. Bei Neubauten in
guter Lage rufen Bautriger ak-
tuell auch 16000 Euro und
mehr auf. Miinchen ist damit
wieder einsame Spitze vergli-
chen mit anderen 13 deutschen
GroBstadten. Gefolgt von Ber-
lin (129 Prozent plus). Dagegen
hat sich in Kéln die Preis-
schraube mit plus 68 Prozent ja
noch moderat gedreht (siche
Tabelle unten).

Lohnt sich also Kaufen in
Minchen tberhaupt noch fir
normale  Miinchner?  Wer
schafft das noch? Die AZ hat
den Chef des Haus- und Grund-
besitzervereins, Rudolf Stiirzer
gefragt.

AZ: Herr Sriirzer, von 3000
Euro pro Quadratmeter rauf
auf 7000 - und das in nur
zehn Jahren. Hirt diese Preis-
spirale bei Immobilienkauf-
preisen nach oben irgend-
wann mal auf?

RUDOLF STURZER: Nein, es gibt
keinen Grund dafiir.

Was macht Sie so sicher?

Es werden nicht nur weiter je-
des Jahr tausende Menschen
nach Miinchen dringen. Die
Leute hier haben auch Geld
und leisten es sich, immer ge-
rdumiger wohnen zu wollen.
Im Schnitt beansprucht jeder

Einwohner jedes Jahr einen
Viertelquadratmeter mehr.
Dazu kommt, dass es seit der
Finanzkrise um 2008 keine An-
lagen mehr gibt, auf die die
Leute vertrauen.

AZ-INTERVIEW

mit
Rudolf Stiirzer

Der 63-jihrige Anwalt
arbeitet seit tiber 30 Jahren
fiir den Haus- und Grundbe-
sitzerverein Miinchen. Seit
2000 ist er Vorsitzender.

Aufer auf Immobilien?
Zurecht. Damit ist in Miinchen
noch keiner auf die Nase gefal-
len, wenn er sich nicht ganz un-
klug angestellt hat. Und: Wir
haben historisch niedrige Zin-
sen. Sie kinnen heute ein Hy-
pothekendarlehen auf zehn
Jahre superbillig fiir nur ein
Prozent Zinsen bekommen.
Das mussten Sie vor zehn Jah-
ren noch mit sieben, acht oder
neun Prozent bezahlen.

Ein Rechenbeispiel, bitte.
Angenommen, Sie haben 2008
fir eine Eigentumswohnung
250000 Euro Kredit aufge-
nommen. Da mussten Sie
17500 Euro pro Jahr nur an
Zinsen abzahlen. Heute wiren
es pro Jahr nur 2500 Euro. Da
sparen Sie auf zehn Jahre ge-

Miinchen baut an allen Ecken — wie hier neben den Pasing Arcaden. Aber wer kann sich die Preise noch leisten?
DUSSELDORF

rechnet 150 000 Euro an Ra-
tenzahlungen. ..

... zahlen aber heure mehr als
das Daoppelte fiir die Woh-
nung.

Stimmt. Es rechnet sich aber
trotzdem langfristig. Denn die
Preise werden weiter steigen.
Warum langen die Bautriiger
bei Neubauren eigentlich fetzc
50 extrem hin?

Weil erstens die Grundstiicks-
preise so explodiert sind: Von
500 000 Euro fir eine Neubau-
wohnung entfillt die Hilfte
schon auf den Grundstiicks-
preis. Und: Es sind die Baukos-
ten drastisch gestiegen, auch
wegen neuer Bauvorschriften
‘wie zum energetischen Bauen.
Und dann gibt es noch dieses
spezifisch miinchnerische Pro-
blem, dass die Minchner viel
Geld haben und einen hohen
‘Wohnkomfort haben wollen.
Also teure Bider, Parkettbo-
den ...

... genau, und grofe Grundris-
se und elegante Terrassen und
Balkone. Wenn ein Bautriger
da einen einfachen Laminatbo-
den anbietet, rimpfen die
meisten Kiufer nur die Nase.
Wohnungen mit Baujahr 1960
oder 1970 sind aber auch
stindreuer, wieso?

Weil der Eigentiimer vermut-
lich vor dem Verkauf gewaltig
investiert hat. Bei 80 Quadrat-
metern kommt eine grundle-
gende Sanierung ohne Luxus
schnell auf 150000 Euro, die
kommen auf den Kaufpreis
drauf.

Welche Viertel haben in den
zeln Johren den grifcen Rei-
bach gemache?

Die im Zentrum sicherlich.
Aber mehr kommt es heute auf
die Mikro-Lage innerhalb eines
Viertels an. Wohnungen an
HauptstraRen sind nicht mehr
gefragt. Auch solche ohne Bal-
kon nicht, genau wie Mini-
Apartments. Gefragt - auch bei
Singles - sind eher geraumige-
re Wohnungen ab zwei Zim-
mern weiter hinten in einer
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SeitenstraBe, ruhig und mdg-
lichst mit Griinblick.

‘Wer von den Kdufern aus 2008
war im Rilckblick der Kliigste?
Der, der ein 120-Quadratme-
ter-Reihenhaus oder eine Dop-
pelhaushilfte wie in Trudering,
Solln oder Obermenzing ge-
kauft hat. Dafiir hat er damals
400000 Euro gezahlt. Und
kann heute fiir 900000 ver-
kaufen. Da hat er eine halbe
Million dazugewonnen. Wenn
er das Haus zehn Jahre behal-
ten hat, sogar steuerfrei.
Funkrioniert das heute noch -
und lohnt es sich, bei den irren
Preisen noch zu kaufen?

Ja, wer es sich irgendwie leis-
ten kann, der sollte immer
noch zugreifen. Denn auch die
Mieten werden weiter steigen
—und wenn mit der Rente dann
die Einkiinfte absinken, hat
man besser eine Wohnung, aus
der einen niemand rauskiindi-
gen kann.

Was kann sich, sagen wir, ein
Single mit 3000 Euro netto
Einkommen im Monat leisten?
Grundsitzlich sollte er etwa
ein Viertel Eigenkapital haben.
Nehmen wir an, er hat 100 000
Euro gespart oder geerbt. Dann
kann er 250 000 Euro als Kredit
aufnehmen und eine Wohnung
fiir 350 000 Euro kaufen.

Wie néimlich?

Wir empfehlen, einen Kredit
mit langer Lauf-

Stadt 1. Halbjahr 2008 1. Halbjahr 2018 Verdanderung 2008 zu 2018 zeit zu nehmen,
2 also 15 bis 20
Berlin 1620€ 3710€ 129% Jahre. Und drei
Bremen 1180 € 2030€ 72% bis wvier Prozent
Dortmund 1410€ 1720€ 229 der  Kreditsum-
me im Jahr zu til-
Dresden 1270 € 2230€ 76% gen.
Dusseldorf 1.800 € 3.260 € 81% Dann zahle er
monatlich ~ wie
Essen 1.490 € 1620 € 9% viel ab?
Frankfurt am Main 2230€ 4410€ 98% Ema gage Evcm
3 .
Hamburg 1990 € 4040€ 103% D dugioct
Hannover 1.330 € 2.550 € 92% sich die Kredit-
= summe in zehn
Kain 1930 € 3240€ 68% Jahren auf etwa
Leipzig 1.100 € 1910€ 4% 170000 Euro, das
ldsst sich dann
Manchen 2930 € 7070€ 141% schon  leichter
Nimberg 1650 € 3020€ 83% schultern.
Welches Risiko
Stuttgart 2010€ 4.020 € 100% gibr's?

So haben sich die Kaufpreise in deutschen Stiditen entwickelt.

Tabelle: immowelt

An einen unse-

STUTTGART

ridsen Vermittler zu kommen.
Es gibt Leute, die rechnen ei-
nem eine kurze Darlehenslauf-
zeit von fiinf Jahren vor — mit
0,8 Prozent Zinsen, und nur ein
Prozent Tilgung im Jahr, weil
sich das schon billig anhort.
Dann zahlt dieser Single ndm-
lich nur 375 Euro monatlich ab.
Aber das kann in einer Zwangs-
versteigerung enden.

,Filr internationale
Investoren ist Miinchen
ein Schndppchen”

Weshalb?

Weil Sie nach den finf Jahren
immer noch 90 Prozent der
Schulden haben. Und wenn
dann die Zinsen nur um ein
Prozent steigen, haben Sie die
doppelte monatliche Belas-
tung. Wer sich also nicht drei
bis vier Prozent Tilgung leisten
kann, sollte die Finger davon
lassen.

Rechnen Sie uns noch ein Bei-
spiel fiir eine Familie vor?
Angenommen, die Eltern sind
um die 40 Jahre alt, beide ar-
beiten und verdienen zusam-
men netto 5000 Euro, es gibt
zwei Kinder.

Und die Murter hat 150 000
Euro geerbt.

Dann kénnten sie ins Auge fas-
sen, eine 90-Quadratmeter-
Neubauwohnung in Sendling
oder in der Au fiir 750 000 Euro
zu kaufen. Mit einem Kredit
mit 15 Jahren Laufzeit, 1,5 Pro-
zent Zinsen plus drei Prozent
Tilgung miissten sie eine Rate
von 2250 Euro pro Monat zah-
len. Das ist in den ersten zehn
Jahren mehr, als sie Miete zah-
len wiirden. Aber im Lauf der
Zeit wird durch die Tilgung die
Belastung weniger, wihrend
eine Miete wohl steigen wiirde.
Kommt es billiger, eine Ait-
bauwohnung zu kaufen?
Vorsicht beim Altbau. Das hat
zwar den Charme, dass man
vorher schon die Nachbar-
schaft sieht. Aber: Was, wenn
die Eigentimergemeinschaft
beschlieBt, dass das Dach ge-
macht werden muss? Und je-
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Kaufpreise 2018
(pro m?)

QO »5.000€
QO <s.000€
O <4.000€
<3.000 €
<2.000 €

Um soviel Prozent
sind in den vergan-
genen zehn Jahren
die Kaufpreise in
deutschen Stadten
gestiegen.

G.: immowelt

der 20000 Euro oder mehr
reinstecken muss? Also unbe-
dingt vorher die Instandhal-
tungsriicklage priifen. Und an-
hand der Versammlungsproto-
kolle priifen, ob es Streithansin
im Haus gibt, die einem den
Spa am Wohnen verderben.
Ihr aktueller Kauftipp?

Eine Wohnung in einem Vier-,
Fiinf- oder Sechsfamilienhaus
mit Griin drumherum und gu-
ter Anbindung wie in Solln,
Trudering oder GroBhadern.
Das werden in Zukunft die be-
gehrten Objekte sein, weil ins-
gesamt mehr dichte GroBbau-
ten entstehen werden.

In Miinchen wird die Sorge
lnut, Investoren kdnnten die
Lust am Bauen verlieren, weil
man iiber die - wenn auch ho-
hen - Mieten die irren Kauf-
preise kaum noch hereinbe-
komme. Was ist dran?

Das halte ich fiir Unsinn. Wo
gebaut werden kann, da wird
auch einer bauen. In Zirich,
London, Paris, Rom werden bis
zu dreifache Preise aufgerufen
- und internationale Investo-
ren sehen das global, fir die
bleibt Miinchen ein Schnipp-
chen. Dazu kommt: Auch viele
private  Minchner wissen
nicht, wohin mit ihrem Geld.
‘Wenn sie gerade nichts zu kau-
fen finden, stecken sie ihr Geld
in die Renovierung ihrer Miets-
hiuser. Darum kriegen Sie ja
auch keinen Handwerker.
Zuletzt werden wieder Forde-
rungen laut, das Bodenrecht
zu d{ndern, damit enwa die
Stadte Eigentiimern efnen Teil
ihrer Bodenpreisgewinne ab-
nefimen kann. Wie denken Sie
dariiber?

Das ist mit unserem Eigen-
tumsbegriff nicht vereinbar.
AuBerdem geben Eigentiimer
durch die hohen Werte sowie-
so schon immens viel Geld
iber Steuern ab: Erst die
Grunderwerbssteuer, dann
Grundsteuer, danach Einkom-
menssteuer auf die Miete. Und
beim Verschenken oder Verer-
ben wverdient der Staat noch
einmal massiv. Ich finde, da
muss sich kein Eigentiimer ver-
stecken und schimen.



