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++ Jetzt oder nie: Wo man im Miinchner Umland noch an glinstiges Eigentum kommt ++

er Traum vom Eigenhei

Gelegenheit wird wohl nie

mehr so giinstig wie heutel Das liegt vor allem an den his-

torisch niedrigen Zinsen,

'seit Jahren dberlegt,

kaufen, sollte jetzt zuschlage:
einig. Also Schluss mit dem Traumen

e Banken zurzeit verlangen. Wer
ein Haus oder eine Wohnung zu

n. Darin sind sich die Experten
und ran an die Planung! Vier

renommierte Experten geben in der &z Tipps zu Auswahl und Fin

zierung der Immobilie. Zinsen, Tilgung,

Kredite und Kaufvertrag: Hier

gibt es die Infos zu allen wichtigen Details. Und auch eine Dbersicht,

wo man welche Preise im Umiand zahit. Diese Doppelseite konnte
Ihnen helfen, ein neues Zuhause zu finden - und Tausende Euro zu

sparen. Schauen Sie genau hin, es lohnt sich!

ANDREAS THIEME

,,Die hohen Preise im Umland
werden noch weiter ansteigen*

Wo im Minchner Umland lohnt
es sich aktuell Eigentum zu kaufen?
Welche Gegenden sind noch ver-
pleichsweise gilnstig?

Jan Mehles: Im direkten Vergleich
zur Stadt Munchen ist ein Immobi-
lienkauf im Umland hiufig pOnsti-
ger. Imersten Halbjahr 2018 sind die
Preise in der Stadt auf 7070 Euro je
QuadratmeterimMedian gestiegen,
dennoch gibt es im Umland Ge-
meinden, die noch teurer sind: In

ten innerhalb der vergangenen finf
Jahre auf. Der niedrigste prozentu-
ale Zuwachs mit 31 Prozent ist in
Oberhaching zu beobachten. 2013
gehorte die Gemeinde aber bereits
zuden teverstenim Speckgtirtel, der
Angebotspreis liegt aktuell bei 6200
Euro je Quadratmeter. In absoluten
Zahlen sind die Kaufpreise in Otto-
brunn am stirksten gestiegen: Man
zahlt jetzt 2850 Euro pro Quadrat-
meter mehr als 2013, aktuell liegt der

Grifelfing liegen die Angebotsprei- — Angebotspreis bei 6090 Euro.

se aktuell bei 7250 Euro, in Pullach Ist es absehbar, wie die Enfwick-
bei 7160 Euro. Die groBte Ersparnis  lung weitergeht?

gegentiber Munchen bietet Peters- Wir sehen derzeit keine
hausen am Ende der Anzeichendafur,dass
82 Richtung Norden: E Tl ] sichdie Preisentwick-

Bei 4410 Euro liegt

lung umkehren wird.

hier der Median. Wer Im Gegenteil: Die ho-
also eine lingere Jan Mehles hen Preise in Mun-
Fahristrecke  mach chen machen viele
Munchen in Kauf GemeindenimSpeck-
nimmt, findet zwar glrtel vor allem fur
Lingst keine Schnipp- Familien attraktiv, die
chen mehr, muss aber ] sich dort ihren Traum
im Vergleich zur City H vom Eigenheim ver-
el Lo Mkt R

weniger furs Figen-
heim aufwenden.

Welche Preise im Umland haben
sich am stirksten verdndert?

Mehles: Den stirksten Zuwachs
innerhalb der vergangenen finf Jah-
re kinnen wir in Markt Indersdorf
beobachten: Hier sind die Preise seit
2013 um 100 Prozent gestiegen.
Dicht darauf folgen Furstenfeld-
bruck mit 90 Prozent und Grafing
mit 89 Prozent Zuwachs. Interessant
dabei ist, dass beide Gemeinden vor
funf Jahren relativ moderate Preise
aufwiesen und auch jetzt noch nicht
7u den teuersten Lagen zihlen. Hier
scheint also eine Ausweichbewe-
gung hin zu den noch bezahlbaren
Umlandgemeinden  stattzufinden,

was dort dann wiederum zu starker
steigenden Preisen fihrt.

Gibt es auch Gemeinden, die im
unken sind?
: Alle Umlandgemeinden
weisen zweistellige Steigerungsra-

Preis

Das wird aber auch

dazu fthren, dass im
direkten sowic weiteren Umland
Munchens die Preise weiler steigen
werden.

Worauf sollte man aus Threr Sicht
bei der Auswahl des Objektes und
beim Kauf selbst achten?

Mehles: Die Faustregel fur eine
Finanzierung lautet: 20 Prozent des
Kaufpreises sollten als Eigenkapital
zur Verfugung stehen. Hinzu kom-
men noch die Kaufnebenkosten in
Huhe von knapp zehn Prozent. Ak-
tuell kdnnen Immobilienk dufe sehr
gunstig finanziert werden, man soll-
te aber auch immer ein Szenario
durchrechnen, in dem nach zehn
oder 15 Jahren bei einer Anschluss-
finanzierung deutlich hohere Zin-
sen fillig werden. Vor allem bei den
hohen Summen kann eine Zinsstei-
gerung von ein oder zwei Prozent-
punkten viele Tausend Euro Mehr-
kosten bedeuten.

Zinsen festschreiben! So beugen
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Die Geheimtipps des Experten:
Die Kreise Dachau & Ebersberg

Anbleter In% / Laufzelt | zahlungen
In Jahren In 10 Jahren

[bel 2,5% Nur ein Pro-

s 10 5 Tilgung)* zent Zinsen fur

Sparda-Bank Manchen 104% 101 {180 ¢ 17 26407 die  Baufinan-

PSD Bank Minchen 076 106 - 1813147 zierung:  Wih-

Hypoversinsbank 085} 110 | 144} 189gse  rend Alere Ge-

VR Bank Minchen Land 1024 112 {154 ; 1800850 Augen  kaum

Mlianz 1120 147 | 142§ 2021166 trauen, schlagen

Santander 090 119 | 150 | 2003846 Jungere und Fa-

Sparkesse Frsenfeldbruck 1086 121 {174 | 2000445 Milien - derzeil
L nn_erzbank . 093} 132 | 171 { 2280826 kaufen Eigentum. Der Hinter-
DB Privat-und Firmenkundenbank | 1,08 | 1,39 | 198 | 2522816 gedanke: So glinstig wird es
Teverster Anbigter 1474¢ 167 {199 28133400 vielleicht nie mehr. Die Zin-
Direkthanken sen werden in den nichsten
. Jahren sicher wieder kriftig
i 079; 102 {155 ¢ 17 26407 steigen®, sagt auch Finanzex-
DKB Deutsche Kreditbank 095% 125 | 170 ¢ 21 25081 perte Horst Biallo. .Daher
Augshurger Aktienbank 106§ 126 {192 § 2177015 sollten Immobilien-Kiufer die
ING-DiBa 10! 1,33 1104 | 2246227 jetzige Niedrigzinsphase nut-

*bei 200.000 Euro Kreditsumme, 60 % Beleihung und

einer Laufzeit von 10 Jahren,

ohne Bericksichtigung von Gebihren, die die Hahe des ausschiaggebenden Effek-

tivzinses beeinflussen.

Quelle: biallo.de

zen undsich den Zins moglichst
lange — also mindestens zehn,
besser 15 Jahre — festschreiben

lassen.” Denn
wer das nicht
tut, konnte spi-
ter im Falle ei-
nes plotzlichen
Zins-Anstiegs
viel Geld ver-
lieren,  weill
Horst  Biallo.
Er rit Kauf-In-
teressenten da-
her: .Eine Tilgung von mindes-
tens drei Prozent pro Jahr ist
Pflicht, besser sind vier Pro-
zent. Bei vier Prozent hat man
nach zehn Jahren bereits die
Hilfte der Schulden getilgt, in
15 Jahren mehr als drei Vier-
tel* Sind die Zinsen in diesem
Fall dann sehr viel hoher, ha-
ben Kiufer spiter keine Nach-
teile, weil ihre Schulden dann
nur noch gering sind.

‘Wo gibt es noch be-
zahlbaren Wohnraum
im Umland? _Mein

kreis Ebersberg kann
man fundig werden.
Erschwingliche An-

Geheimtipp ist der gebote gebe es dann
Landkreis erst wieder in
Dachau®, Landsberg

sagt Matthi- oder Rosen-
as  Goetz heim. Wer
vom  Pla- - sich fur eine
TUNgsver- Immobilie

band AuBe- ? weiter  drau-
rer  Wirl- Ben entschei-
schafts- [ det, sollte al-
raum Mun- lerdings auch
chen. . Auf Immo-Experte dic htheren
der Linie S2  Matthias Goetz ~ Mobilitiits-

Richtung kosten beden-
Altominster gibt es ken, wenn er nach
noch relativ glinstige  Munchen zum Arbei-
Immobilien, speziell ten pendelt, sagt

an den AuBenisten
der S-Bahnsowie auch
an den Endhaltestel-
len. Auch im Land-

Goetz. Im stdlichen
Umland sei die Situa-
tion sehr schwierig,
hier gibt es zahlreiche

Modelle for FEinhei-
mische —wer aber von
weiter weg kommt, hat
es schwerer.

.Das Voralpenland
ist aktuell wahnsinnig
stark nachgefragt, pe-
rade im Landkreis
Bad Tolz/Wolfrats-
hausen gibt es kaum
gunstige  Angebote®,
sagt Goetz. Auch die
Baulandpreise  sind
dort nur schwer in den
Griff zu kriegen.
Kaum zu glauben: ., In
Deining bei StraBlach
wurde kirzlich die
erste  Doppelhaus-
halfte fur mehr als ei-
ne Million Euro ver-
kauft. Damit wurde
eine Schallmauer
durchbrochen.®
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42 aktuelle Kaufpreise
pro Quadratmeter hat das
Portal www.immowelt.de
im Auftrag der 1z fur das
Muanchner Umiand geprafi.
Anhand der 5-Bahn-Karte
sind diese in der grofen
Grafik fir viele Gemeinden
dargestellt. Basis fiir die
Berechnung der Kaufprei-
se waren jeweils die auf
immoweltde nserierten
Angebote. Bei den darge-
stellten Preisen handelt es

um Angebots- und
nicht um Abschlusspreise.
Bericksichtigt wurden da-
bei nur vermehrt nachge-
fragte Angebote. Die Prei-
se geben den Median (also
den mittleren Wert der An-
gebotspreise) der jeweils
im ersten Halbjahr 2018
angebotenen Wohnungen
und Hauser wieder.
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,,Lassen Sie sich nicht unter Druck setzen**

Wie findet man den
richiigen Kreditanbieter
fur Baufinanzierungen?

Horst Biallo: Erster
Ansprechpartner ist die
Bank, bei der man sein
Girokonto  hat. Denn
diese Bank kann die
wirtschaftlichen Verhiltnisse
guteinschatzen. Zweiter Schritt
ist ein Vergleich der Konditio-
nen im Internet und das Einho-
len von mindestens drei Ange-
boten. Die Unterlagen wie Ge-
haltsnachweise, Finkommen-
steuer-Bescheid und Objektun-
terlagen sollte man mindestens
dreimal kopieren, damit man
nicht immer anfangen muss zu
suchen. Und ich rate auch dazu,
sich nie unter Zeitdruck setzen
zu lassen nach dem Motto, dass
cin Zins nur noch wenige Tage
gilt.

Horst Biallo

Welche Kredite sind sinn-
voll?

Biallo: Annuititendarlchen —
also Kredite mit fortlaufender
Tilgung von derzeit mindestens
drei Prozent im Jahr — sollten
Privatleute nutzen, die Eigen-
tum erwerben wollen. Wer viel
Geld verdient und eine hohe
monatliche Belastung schultern
kann, sollte sich die noch glins-
tigeren Konditionen von Voll-
tilperdarlehen  ansehen. Mit
diesen tilgt man die gesamte
Schuld innerhalb von zehn bis
20 Jahren zum Festzins.

Finanzexperte von www.biallo.de

Wie solite man die Fi-
nanzierung angehen?

Biallo: Indem man sein
Eigenkapital ermittelt
und pruft, ob die Eltern
noch etwas dazusteuern.
Dann ermitteln, wie viel
Geld es von der Bank
gibt. Bei der Rechnung sollte
man eine Tilgung von mindes-
tens drei Prozent zugrunde le-
gen und Angebote cinholen.
Tipp: Lassen Sie sich kostenlose
Sondertilgungen von mindes-
tens funf Prozent der Ausgangs-
darlehenssumme einrdumen.

Welche Bank ist die richtige?

Biallo: Dircktbanken finan-
zieren nur den Kauf von Privat-
leuten. Wer Freiberufler oder
Selbststidndiger ist, wird eher
bei Deutscher Bank, Sparkas-
sen, VR- | Sparda- oder PSD-
Banken fundig.

[ Ein strah-
Iendes La-
cheln im
neuen Zu-
hause: Im-
mer mehr
Manchner
kaufen Ei-
gentum im
Umiand und
nehmen

Kredite auf
| Foto: dpa

Kaum jemand kennt die Stadt und
das Umland so gut wie er: Rudolf Stilr-
zer ist Vorsitzender des Eigenttimer-
Verbandes Haus und Grund in
Munchen. Seit mehr als 30 Jahren
hat er die Immobilien-Branche im

Erding T~ &8 Blick. Fur die iz gibt er Antworten

auf die wichtigsten Fragen:
4710 € W Sollte man jetzt unbedingt kaufen
. angesichts der Niedrigzinsen?
(=] ~Was fur Munchen und das Um-
_ land schon seit langer Zeit gilt, gilt
PR auch jetzt und wird in Zukunft gel-
ten: Billiger wird es nicht mehr und
BR besser zu finanzieren auch nicht®,

sagt Sturzer. Der hohen Nacht'rage‘
zum einen bedingt durch stetige Zu-
wanderung in die Region und zum
anderen durch Inanspruchnahme
von immer mehr Wohnfliche durch
die Burger, stehe ein immer knappe-
res Angebot gegenuber. |, Bei stei-
genden Zinsen, die allerdings der-
zeit, zumindest bis Mitte nichsten
Jahres, nicht in Sicht sind, wird sich
der Aufwiristrend bei den Preisen
zwar etwas beruhigen; mit einem
Preisruckgang ist aber nicht zu rech-
nen®, lautet Stirzers Prognose. Doch
WVorsicht: Steigen die Zinsen um nur
ein Prozent pro Jahr (z.B. von derzeit
ein Prozent fur funfjahripe Darle-
hen auf zwei Prozent pro Jahr), be-
deutet das fur einen Kiufer die dop-
pelte  monatliche Zinsbelastung.
-3elbst wenn die Preise fallen wir-
den, was htchst unwahrscheinlich
ist, wire die monatliche Belastung
dennoch deutlich hoher*, sagt Stur-
zer. Sein Fa: WWer jetzt kauft,
macht sicher nichts falsch.”

B Wo gibt es aktuell die besten und
noch freie Bauplitze?

Eine schwierige Frage, findet Ru-
dolf Sturzer. Denn _selbst wenn man
noch ein freies oder mit einem Ab-
bruchobjekt bebautes Grundstick
finden sollte, wird ein privater Bau-
herr kaum zum Zug kommen®. Ge-
rade in Munchen, aber auch im Um-

Kirchseeon land wiirden private Bauherrn in der

Regel von gewerblichen Investoren
Grafin und Bautrigern ausgebootet, .weil
Bahnh.gﬂ 3 diese die Kosten auf die Kdufer der

zu erstellenden Eigentumswohnun-
Grafing B gen oder Reihenhauser bzw. Dop-
Stadt pelhaushilften umlegen und daher

ganz einfach mehr bezahlen kdnnen
als ein privater, beir dem ir-
gendwann  die  Schmerz-
grenze erreicht ist”, Fun-
dig werden zu relativ
glinstigen Preisen kdnne
man elwa in den Land-
kreisen Dachau und
Furstenfeldbruck. . Da-
~ gegenwird es in Richtung
)ﬁ” Stden eher noch teurer.®
; Zu beachten sei hier
auch, dass in
diesen Ge-
genden die
Ge-

schossfli-
chenzah-
len, also

ie
Wohnfli-
che, die
pro Qua-
dratmeter
Grund-

stieksfli-
che erstellt
werden darf.
oftmals rela-
tiv  niedrig
sind, so dass
ftir eine be-

Rudolf

Suirzer

ist seit 30

Jahren
Immobi-
lien-Ex-
perte
Fato: Jantz

,,Billiger wird es nicht mehr — und
besser zu finanzieren auch nicht*

stimmte Wohnfliche (zum Beispiel
180 Quadratmeter fir eine Doppel-
haushilfte) mehr Grund bendtigt
wird als in einem Gebiet mit htiherer
‘Grundstucksfliche, was das Bauen
dann weiter verteuere.

W Wie findet man den richtigen Kre-
ditanbieter fur Baufinanzierungen?

Serivse  Finanzierungsinstitute
mitden aktuellen Baufinanzierungs-
konditionen finden sich Sturzer zu-
folge im Zinskompass fur Munchen
und Oberbayern des Manchner Mer-
kur, der wochentlich dienstags er-
scheint. . Ratsam ist das Einholen
mehrerer Angebote und eine recht-
liche und steuerliche Prufung und
Beratung vor Abschluss des Darle-
hensvertrages.®
W Was ist bei Krediten wichtig?

.Eine verntunftige Finanzierung
setzt ein Eigenkapital von ca. 20 bis
30 Prozent des Kaufpreises voraus,
um die monatliche Belastung in
Grenzen zu halten®, sagt Stlirzer.
‘Wer sichergehen will, dass seine mo-
natliche Belastung durch Zins und
Tilgung uber ¢inen langen Zeitraum
konstant und damit kalkulierbar
bleibe, dem rit der Experte statt ei-
nem Darlehen mit variablem Zins
lieber ein Darlehen mit einer festen
Laufzeit von mindestens zehn, bes-
ser 15 Jahren abzuschlieBen. Hier
ist der Zins zwar etwas hoher als bei
kurzen, funfjihrigen Darlehen, aber
die monatliche Belastung ist tiber
einen langen Zeitraum kalkulier-
bar® Sturzer zufolge lauern hier
auch die groBten Fallstricke: ..Gera-
de unseritse Finanzierungsvermitt-
ler gaukeln Kaufinteressenten nicht
selten vor, dass sie mit einem Darle-
hen mit fonfjihriger Laufzeit und
lediglich einem Prozent Tilgung in
der cigenen Wohnung billiger woh-
nen als zur Miete. Dies lasse sich
rechnerisch zwar so darstellen, kén-
ne aber in einer Zwangsversteige-
rung enden — wie viele Beispiele aus
den Neunzigerjahren zeigen.

W Wie sollte man die Finanzierung fiir
den Bau oder einen Kauf an,

.Bei funfjihriger Laufzeit u.nd
nur einprozentiger Tilgung hat der
Kreditnehmer am Ende der Fest-
laufzeit noch tber 90 Prozent der
Kreditsumme iiber ein Anschluss-
darlehen zu finanzieren“, rechnet
Sturzer vor. Steigen die Zinsen aber
spiter von ein auf zwei Prozent, ver-
doppeln sich die Schulden und die
Finanzierung kann platzen — .was
bei selbst genutzten Immobilien die
Verpflichtung zur sofortigen Riu-
mung (ochne Mieterschutz!) bedeu-
tet”, warnt Sturzer. Empfehlenswert
sei daher neben einer langen Lauf-
zeit eine mindestens dreiprozentige
Tilgung. .weil dann am Ende der
Zinsbindung (abhiingig von der
Laufzeit des Darlehens) etwa die
Halfte des Darlehens getilgt ist und
steigende Zinsen bei der Anschluss-
finanzierung besser zu verkraften
sind®. Sein Fazit: Wer sich eine lan-
ge Laufzeit mit etwas hoheren Zin-
sen und eine mindestens dreiprozen-
tige Tilgung nicht leisten kann, sollte
von einem Immobilienkauf besser
die Finger lassen.”

u Wo die gréifiten Potenziale?

Die groBten Wertsteigerungspo-
tenziale haben aus Stiirzers Sicht
neben Reihenhiusern und Doppel-
haushilften vor allem Eigentums-
wohnungen in kleinen Anlagen mit
etwas Grun rundherum und guter
Infrastruktur. . Wohnungen in gro-
Ben bzw. stark (nachjverdichteten
Anlagen sind schon heute etwas we-
nigernachgefragt. Dieser Trend wird
sich kunftig vermutlich verstirken,
weil der Bau von kleinen Anlagen
aufgrund der Grundstucksknapp-
heit weiter zurtickgehen, die Nach-
frage danach aber aufgrund steigen-
der Anspruiche weiter steigen wird *



