Berchtesgadener Anzeiger vom 05.08.2023

Berchtesgadener Land -
Die Immobilienpreise sind
auch im Berchtesgadener
Land im »freien Fall«. Der
Immobilien-Crash ist ange-
kommen, weil die Nachfra-
ge seitens der Eigennutzer,
die den Immobilienerwerb
traditionell mit einem hohen
Anteil an Fremdkapital fi-
nanzieren, stark zurlick
geht. Krisenstimmung am
Immobilienmarkt, sinkende
Preise und Auflagen zum
klimafreundlichen Heizen:
Die Heizungspline der Bun-
desregierung treiben Eigen-
timern von Immobilien mit
Sanierungsbedarf die Sor-

Immobilienpreise im Landkreis im »freien Fall«

Immobilien-Marktbericht Sommer/Herbst 2023 fiir das Berchtesgadener Land

genfalten auf die Stirn und
verunsichern zugleich mog-
liche Kéiufer. Besonders die
Bestandspreise bei energe-
tisch schlechte Gebraucht-
immobilien sinken wegen
des Zinsanstiegs, so der Im-
mobilienexperte Armin No-
wak aus Berchtesgaden.

Fiir einen GroBteil der
Kaufinteressenten  diirfte
sich der Eigenheimerwerb
aufgrund der steigenden
Zinshéhe und einer restrik-
tiven Kreditvergabe der
Banken viel schwieriger ge-
stalten. »Das Angebot sowie
der Spielraum fiir Preisver-
handlungen haben sich aus-

geweitet«, so Prof. Stephan
Kippes, Leiter des IVD-

Marktforschungsinstituts.

Lediglich die Kapitalanle-
ger, die aus Inflationsschutz
kaufen, sind noch am Markt.

Wer in Deutschland eine
Immobilie finanzieren
mochte, muss immer mehr
Eigenkapital einbringen. Im
Schnitt 160000 Euro an
eigenen Mitteln investierten
Kreditnehmer 2022 beim
Immobilienkauf. Im Jahr
davor waren es noch 132000
Euro. Das geht aus einer
Auswertung des Kreditver-
mittlers Interhyp hervor.

Die steigenden Eigenkapi-

talvoraussetzungen schlie-
Ben immer mehr Kaufinter-
essenten vom Markt aus.
Ohne ein Erbe oder fami-
liire Unterstiitzung konnen
viele Kiufer das nitige
Eigenkapital fir eine Immo-
bilienfinanzierung  derzeit
nicht mehr aufbringen.
»Immobilienkédufer  brau-
chen mehr Eigenkapital«, so
Armin Nowak, Vorstand der
Nowak Immobilien AG.

Die Krux an der Sache ist,
dass auch Neubauten im
Preis fallen werden, trotz
bester energetischer MaB-
nahmen. Ein Bauprojekt, das
vor Jahren kalkuliert wurde
und in den kommenden Mo-
naten fertiggestellt wird,
steht vor gleich zwei Pro-
blemen: Erstens diirften die
Kosten aus dem Ruder ge-
laufen sein — mitunter sind
die  Fertigstellungskosten
aufgrund der hohen Roh-
stoffpreise gestiegen — und
zweitens wird es immer
schwieriger, die Verkaufs-
nreise von vor zwei bis drei

Jahren zu erzielen.

Geplante Neubauten kon-
nen daher nicht mehr kos-
tengiinstig mit dem notwen-
digen Bautrigergewinn er-
stellt werden. Vom Plan ver-
kaufen ist daher fast nicht
mehr méglich, was aber die
Voraussetzung fiir eine Glo-
balfinanzierung der Banken
ist. Die einzige Lisung wire
»das Zuriickstellen der ge-
planten Bauten«, so Vor-
stand und Immobilienex-
perte Armin Nowak.

Im vergangenen Jahr hat
sich das Kaufverhalten bei
Immobilien spiirbar geédn-
dert: Besonders Neubauten
verkommen zum Ladenhii-
ter. Altere und kleinere Ob-
jekte sind 2022 hingegen
vermehrt gekauft worden.
Das durchschnittliche Alter
der finanzierten Immobilien
betrug 2021 noch 38 Jahre,
2022 hat es sich bereits auf
46 Jahre erhoht. Gleichzei-
tig sank die Wohnfliche bei
H#usern von 161 auf 156
OQuadratmeter. Bei Woh-

nungen blieb diese mit rund
80 Quadratmetern relativ
konstant. Grund fiir das
Desinteresse an Neubauten
sind die hohen Preise und die
geringeren Preisriickginge
im letzten Jahr: Die Kauf-
preise von Immobilien, die
vor 1990 gebaut wurden,
sind laut Interhyp um 7,5
Prozent gesunken. Objekte
mit Baujahr ab 2010 wur-
den hingegen nur um 4 Pro-
zent giinstiger.

Wer geniigend Geld hat
und so gut wie keine Finan-
zierung bendtigt, kann jetzt
Immobilien in attraktiven
Lagen zu realistischen Prei-
sen auf dem Markt finden,
die frither nur unter der
Hand weggegangen wiren,
so Experte Nowak.

Der Mietmarkt hat wieder
an Dynamik gewonnen. In
den griéfiten deutschen
Stiddten steigen die Preise
wieder an. Und auch im
Berchtesgadener Land ver-
teuern sich Mietwohnungen
spiirbar. fh



