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Immo-Markt steht unter Schock

Seltenes Phdnomen in
Mitinchen: Ein Makler
senkt die Preise seiner
Immobilien, die er
aktuell nicht verkauft
bekommt. Was hat

es damit auf sich?

Von Leonie Fuchs

u verkaufen: moderne
Z Drei-Zimmer-Wohnung

mit Garten, 73 Quadrat-
meter Wohnfliche, Tiefgara-
genstellplatz - und all das in
Obergiesing, zentral gelegen.
Die Immobilie ist bei Makler
Reinhart Klessinger (56) der-
zeit fiir den reduzierten Preis
von 690000Euro statt zuvor
750000Euro zu haben. Ein
wabhres ,Schndppchen” - na ja,
fiir Mtinchner Immobilienprei-
se eben.

Was fiir den ein oder ande-
ren Kaufinteressenten bis vor
ein paar Monaten noch wie ein
verlockendes Objekt klang, ist
jetzt schwer loszukriegen. Es
herrscht Flaute am Immobi-
lienmarkt, die Nachfrage hat
nachgelassen. Die Griinde fiir
das Tief: hohe Zinsen, steigen-
de Energiepreise und Corona.

Die Umsatze des 56-jahrigen Mak-
lers sind stark eingebhrochen. Nor-
malerweise erhdlt er taglich
zehn neue Kundenanfragen auf
seine Inserate, erzahlt er. Jetzt

seien es noch etwa ein bis zwei
pro Woche. Besichtigungster-
mine gebe es entsprechend
kaum noch welche. Um seine
Objekte in Miinchen und im
Umland trotzdem an die Ver-
braucher zu bringen, habe er
reagiert und die Kaufpreise fiir
seine 15 Immobilien gesenkt.
Als einen Grund dafiir nennt er
im Inserat die Zinserh6hung.

Die Europdische Zentralbank (EZB)
hatte im Juli den Leitzins erstmals
seit elf Jahren angehohen (AZ be-

richtete). So sollen Konjunktur
und Preissteigerungen  ge-
dampft werden. Auf mittlere
Sicht strebt die EZB eine Inflati-
onsrate von zwei Prozent an.
Im August stieg diese um
7,9 Prozent gegeniiber dem Ni-
veau des Vorjahresmonats, wie
das Statistische Bundesamt
mitteilte. Die Erhéhung des
Leitzinses wirke sich nun ex-
trem auf den Immobilienmarkt
aus, so Klessinger. ,Er hat eine
leichte Delle bekommen.“

»Ein junges Parchen
entscheidet sich jetzt
natiirlich fiirs Mieten*

Woran das liegt, erkldrt Kles-
singer, der auch die Marktana-
lysen fiir den Immobilienver-
band Deutschland macht, an-
hand eines Beispiels: Vor der
Anhebung des Leitzinses,
konnten Banken ihren Kunden

ger. Foto: privat
giinstige Kredite geben. Davon
profitierten etwa Familien, die
ein Haus kaufen wollten, aber
denen das notige Startkapital
fehlte. Fiir Sparer hingegen
hatten die niedrigen Zinsen
eher Nachteile, weil sie ent-
sprechend auch weniger Zin-
sen auf ihr Erspartes erhielten.

Genau anders herum verhdlt es
sich jedoch, wenn der Leitzins
hoch ist, wie aktuell der Fall: An-
leger erhalten héhere Zinsen.
Privathaushalte allerdings, die
sich Geld bei der Bank leihen
mochten, miissen mit erhebli-
chen Mehrkosten rechnen.
.Wollte man vor vier Monaten
bei der Bank einen Kredit von
500000 Euro aufnehmen, lag
der Zinssatz bei 0,8Prozent.
Jetzt liegt er bei 3,8 Prozent.*

Zudem verlangen viele Kre-
ditgeber Eigenkapital von ihren
Kunden. Die Stadtsparkasse
etwa empfiehlt auf ihrer Web-

seite: ,Mindestens 20 bis
30 Prozent der Gesamtkosten
fiir den Erwerb Ihrer Immobilie
sollten durch eigenes Kapital
abgedeckt werden.“ Viele Kun-
den konnten sich den Hauskauf
nicht mehr leisten, sagt Kles-
singer. ,Ein junges Pdrchen
nimmt natiirlich den Taschen-
rechner in die Hand und ent-
scheidet sich in dieser aktuel-
len Lage lieber fiirs Mieten.“
Andere Kunden wiederum,
die das passende Vermogen auf
dem Konto haben, spekulierten
nun darauf, dass im kommen-
den Jahr der Markt noch weiter
einbricht und die Immobilien-
preise weiter tiefer fallen.

Zum Gliick hat der Makler vor der
Zinserhdhung noch Grundstiicke
verkauft und nun einen Finanz-
puffer, erklart er. Das letzte Co-
rona-Jahr 2021 sei ,der Wahn-
sinn“ gewesen - ,jeder wollte
kaufen!* Durch die Corona-
Pandemie seien viele Men-
schen daheim geblieben und
hdtten hdufiger {ber eine
rdaumliche VergroRerung nach-
gedacht, vermutet er. ,2021
war das beste Immobilienjahr
seit meiner 16-jahrigen Lauf-
bahn als Immobilienmakler.“
Klessinger habe 30 Prozent
mehr Umsatz gemacht als in
den Vorjahren.

Doch bereits im April 2022 -
vor der EZB-Leitzinserhohung
- seien viele Banken nervds ge-
worden und hdtten ihre Zinsen
erhéht. ,Seitdem lauft's trage.”

Die Drei-Zimmer-Wohnung mit Garten und Terrasse in Obergiesing von auBen. Sie kostet derzeit ,,nur* 630000 Euro.

Foto: Klessinger Immobilien

Neben dem Zinsanstieg sind viele
Menschen auch durch die explo-
dierten Energiepreise und die
Pandemie verunsichert. ,Sich
raumlich zu vergroRern und
ein Haus zu kaufen, bedeutet
natiirlich in Zeiten von hohen
Energiepreisen  auch, dass
mehr Kosten auf einen Kaufer
zukommen*, sagt Rudolf Stiir-
zer, Rechtsanwalt und Vorsit-
zender vom Immobilien-Ver-
bund ,Haus + Grund Miin-
chen*. Auch Corona trage nach
wie vor zur allgemeinen Ver-
unsicherung bei und driicke
auf die Stimmung.

»Schnappchenpreise*
bei Immobilien seien
voriibergehender Trend

In den Inseraten achtet Mak-
ler Klessinger bereits darauf,
Besonderheiten eines Grund-
stiickes, die fiir seine Kunden
aktuell besonders interessant
sein konnten, mit anzugeben.
In der Obergiesinger Drei-Zim-
mer-Wohnung sei etwa ein
modernes Blockheizkraftwerk
verbaut worden, das Warme
und Strom produziert. Somit
sind Bewohner unabhdngig
vom Gas. ,So etwas muss man
in Zeiten des Ukraine-Krieges
und hohen Energiekosten na-
tiirlich mit reinschreiben.*

Er verkaufe auch Objekte, in
denen eine Gasheizung einge-
baut sei. ,Da sagt der Kunde in-

CRESPELRECHNUNG
,12 800 Euro Mehrbelastung*

Mit wie viel Mehrkosten
miissen Privathaushalte
durch steigende Energieprei-
se und erhohten Leitzins
rechnen? Der Vorsitzende
des Eigentiimer-Verbundes
+Haus +Grund Miinchen“Ru-
dolf Stiirzer rechnet’s vor:

AngenommeneineFamilie
interessiert sich fiir eine
80-Quadratmeter-Wohnung
in Miinchen, die etwa 10000
Euro pro Quadratmeter kos-
tet, dann sei mit einem Kauf-
preis von 800 000 Euro zu
rechnen. 20 Prozent an Ei-
genkapital sollte man fiir ei-
nen Kredit bei der Bank vor-
weisen konnen.“

Bis zu der Anhebung des
Leitzinses durch die EZB, be-
trug der durchschnittliche
Zins fiir ein zehnjdhriges Hy-

zwischen freilich ‘das bringt
ma’ nix’.“ Auf der anderen Seite
seien Hauser mit Olheizung
nun plétzlich wieder angesagt.

Die ,,Schndppchenpreise” bei Hau-
sern seien jedoch ein voriiberge-
hender Trend, so Stiirzer. Der Ex-
perte rat Immobilienbesitzern,
die ein Haus verkaufen moch-
ten, abzuwarten. ,Der Markt ist
im Augenblick im Schockzu-
stand. Die Menschen sind ge-
schockt von den Zinsen, den
Energiepreisen und Corona.“

Die Lage werde sich beruhi-
gen, meint der Experte. Denn
gerade in Ballungszentren wie
Miinchen, in denen in den
ndchsten Jahren ein groRer Be-
volkerungszuwachs — erwartet
wird, bleibe die Nachfrage nach
Grund immer groR. Im Gegen-
teil: problematisch sei auf Dau-
er die Wohnungsknappheit.
Und bei groBem Zuwachs sei
die Nachfrage wieder hoch. In
der Folge steigen auch die Im-
mobilienpreise wieder an.

Auch  Makler Klessinger
empfiehlt, den Markt zu beob-
achten und erst im Frithjahr
nachsten Jahres wieder Objek-
te zu verkaufen. Doch {iber die
Entwicklung kann man nur
spekulieren: ,Ich kann mir
auch gurt vorstellen, dass der
Leitzins wieder fallt. Dann
kann es fiir Kaufinteressenten
wiederum  kontraproduktiv
sein, zu warten. Dann steigen
die Immobilienpreise wieder.“
Er zumindest hoffe darauf.

potheken-Darlehen circa ei-
nen Prozent, so Stiirzer.
Bisher lag die Zinsbelas-
tungder Privathaushalte also
bei 6400 Euro jahrlich. Nun
liegt der Zinssatz bei circa
drei Prozent, die Zinsbelas-
tung ist auf 19200 Euro pro
Jahr angestiegen. Das ent-
spricht einer Mehrbelastung
von 12 800Euro - ,allein
durch die Zinsen.“ Getilgt ist
dann also noch gar nichts.
Hinzu kdamen die Extra-
kosten durch die héheren
Gas- und Olpreise, die sich
verdreifacht haben. Statt
bislang einen Euro pro Mo-
nat und Quadratmeter sind
nun 2,50 Euro fdllig - bei
80 Quadratmetern ein Aus-
gaben-Plus von etwa
120 Euro pro Monat. AZ




