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Haustraum platzt trotz sinkender Preise

Zwei Immobilien-Profis erkliren, was Wohneigentum weiter teuer macht und warum
Familien als klassische Kiuferschicht bald komplett wegbrechen, wenn sich am Markt nichts dndert.

Stefan Becker

W Biclefeld. Michael Frede-
beul liebt alte Hauser mit Klas-
se. Es missen nicht immer Vil-
len sein, doch so c¢in Schitz-
chen im Knick der Von-der-
Recke-StraBle gehirt ins Port-
folio seiner Immobilien-Fir-
ma und erfreut sich seit ge-
raumer Zeit ciner grundlichen
Renovierung. Da es sich dabei
um ¢in zeitloses Projekt hand-
le, reine Liebhaberei, spiele Zeit
nicht die entscheidende Rolle,
sagt der Fachmann: ,Mit dem
Objekt werden wir sicherlich
kein groBes Geschaft machen,
ich wollte blof verhindern,
dass das schone Haus ver-
fille."

Damitbefindet sich das Pro-
jekt in einer komfortablen Si-
tuation gegeniiber renditeab-
hiangigen Bauvorhaben, dic
wegen der erschwerten Rah-
menbedingungen stark unter
Druck stchen: Wihrte der
Boom am Immobilienmarkt
bis 2022, befinde er sich seit
dem Ansticg der Zinsen und
dem Ukrainekrieg in einer
drastisch verdnderten Situa-
tion, sagt der Makler und
Hausverwalter. Hinzu kimen
gestiegene Baukosten sowie der
anhaltende Mangel an Fach-
kritften und Material. Das trei-
be nicht nurdie Preise fur Neu-
bauten in die Hohe, sondern
mache auch Sanierungen im-
mer teurer.

Das fohre wiederum zu
Preisabschligen auch fir das
nette dltere Hauschen von
nebenan, dem ecine entspre-
chende thermische Sanicrung
bevorstehe. |, Theoretisch sind
Eigentiimer sogar verpflichtet,
solche Sanierungen durchzu-
fithren®, sagt der Kenner der
Materie. Grundlage dafr sei
das Gesetz zur Einsparung von
Energie (GEG) aus dem Jahre
2020. AuchwennnachdreiJah-
ren immer noch nicht klar sei,
wer und ob tberhaupt irgend-
jemand die Einhaltung des Ge-
setzes kontrolliere, diene es
Kiaufern dlterer Immobilien
durchausals Hilfebei der Preis-
verhandlung.

Fiir bestimmte Hauser
fallen Preise um
bis zu 20 Prozent

WFiir Hiuser der Baujahr
1965 bis 2000 fallen die Preise
um bis zu 20 Prozemt", kon-
statiert der Projektentwickler
miteinem zweiten Biro in Ber-
lin, wo er hautnah den Markt
der Hasardeure erlebt. Doch
auch wenn im Gegensatz zur
Hauptstadt die Preise in Bie-
lefeld far die Hauser mit His-
torie sinken - dann immer
noch von einem hohen Niveau,

Das Gesamtpaket mit Hausk

Und nach dem Kauf kommt
zwangsliufig die Sanicrung.
Ein mit allen Malaisen von
Altbauten vertrauter Kernsa-
nicrer ist Markus Stiicke. Mit
sciner Firma Saremog hubscht
er marode Hiuser wieder auf
und bringt sic auf den Markt.
Gegenwirtig nur noch mit sin-
kenden Margen. ,Wenn wir
vor 20 Jahren fur ¢in Grund-
stiick mit Haus rund 180,000
Euro bezahlt hatten, waren es
fur cine vergleichbare Immo-
bilic in den vergangenen Jah-
ren an die 300.000 Euro®, sagt
Cr. .' ieren sich Kund
fur so ein Objekt und bitten
um unseren Rat, dann sagen
wir ihnen, dass sic denselben
Betrag fur die Sanierung kal-
kulicren missen - mit allen
Nebenkosten liegen sie dann

bei 700.000 Euro.”

Diese Entwicklung habe
cinen wegweisenden  Effekt:
wFamilien sind raus, normal

if plus Sanierung kdnnen Familien mit normalen Einkommen nicht mehr bezahlen.

verdienende Familien konnen
sich solche Hauser nicht mehr
leisten”, sagt Sticke. Das sei
schr schade, weil damit c¢in

Immobilien-Makler Michael Fredebeul in seinem Biclefelder Biiro.
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komplettes  Segment  vom
Markt verschwinden wiirde.
wNoch haben wir die Genera-
tion der Erben, was eciniges
kompensiert, aber dann ist
Schluss.”

Auch allein der Kaufpreis
konne heute schon vicle poten-
zielle Kunden in die Bredouil-
le bringen, sagt Fredebeul.
Neben den gestiegenen Zin-
sen zihle dazu auch die von
den  Banken angehobene
Eigenkapitalquote. Habe der
Wert in der Vergangenheit bei
rund 20 bis 25 Prozent gele-
gen, betrage er gegenwirtig
mindestens 30 Prozent. ,Bei
cinem Kaufpreis von 500.000
Euro mussen die Kiufer selbst
150.000 Euro aufbringen.” Da
bleiben wieder nur Gutverdie-
ner und eben die Erben.
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