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VON CHRISTIANE HARRIEHAUSEN

Frawkrurr. Wohnen ist ein Grund-
bediirfnis des Menschen, Daher
wird der Kauf oder Bau der eige-
nen vier Winde in Deutschland
vor allem unter Sicherheitsaspekten
betrachtet, Allerdings stellt sich an-
gesichts emer immer unsichier wer-
denden Arbeitswelt und eines in
Deutschland weiterhin schwacheln-
den Wirtschaftswachstums fiir vic-
le die Frage, wie und wann sie sich
den Wansch von der cigenen Im-
mohilie erfillen und vor allem, wo
sie ithr Kapital investieren sollen.
Wer sich bei dem Kauf einer selbst-
genutzten Immobilic in den vergan-
genen Jahren hohe Wertsteigerun-
gen erhoffte, ist im Vergleich mit
anderen Anlagemdglichkeiten wie
zum Beispiel Staatsanleihen meisc
cnttiusche worden. .

Zudem stelle sich dic Frage nach
der Werthaltigkeit der Immobilie,
denn das Schreckgespenst der De-
mographischen Entwicklung® gei-
stert durch das Land. Tmmer wie-
der wird {iber sinkende Bevolke-
rungseahlen, cine dler werdende
Gesellschaft und  schrumpfende
Stiidee bericheer, Manche Regionen
- vor allem in den newen Bundes-
lindern - kennen schon heute das
Problem, das Hiuser selbst Rir sym-
bolische Preise keinen Kaufer fin-
den, Abwarten kennzeichnet das
Verhalten vieler Immobilieninteres-
Serten.

Insgesamt geht man in Deutsch-
land noch immer cher raditonell
an den Immobilienerwerb heran.
Glaubr man der Statstk, kauft je-
der Deutsche etwa o8mal im Te-
hen eine Immobhilie. Der Kauf ci-
ner Immaobilie ist hiersolande, an-
ders als etwa in den Vercinigien
Staaten  ader  Grofibricannien,
meist eine cinmalige und aof lange
Sicht bindende Entscheidu
lerdings entspriche dlicses Kaufver-
halten kaum noch den gesellschaftli-
chen Anforderungen.

Lachlewte gehen daher davon
aus, dafh in Zukuntt die Anzahl der
Irnmobilientransaktionen. auch anf
den Wohnimmobilienmitkten wu-
nehmen wind und der Renditege-

Spater Kauf: Funge Fusmifien schichen des Fasbau eher auf.

sichtspunkr eine  grofiere Bedeu-
tung crhaleen wird, wic aus einer
neuen volkswirtschaftlichen Studie
hervorgehr, die von der Allianz
Gruppe, der Allianz Dresdner Bau-
spar, der DEGI-Rescarch und der
Dresdner Bank erstellt wurde une
in drei “[eilen his Juni dieses Jahres
verdifendicht werden soll. Dem-
nach befindet sich auf den deut-
schen Immobilienmirkien ciniges
im Wandel. Gerade jingere
Mensehen in der Alers-
klasse van 30 bis 4o Jahren
schenen derzeit vor ei-
Immobilienkaul
surticl, denn neue Le-
hensentwitrfe  und
wirtschaftliche Un-
sicherheit  fithren
vu verfinderren An-
forderungen an den §
Wohnraum und §
dimpfen die Tereit-
schaft zom Kauf ei-
ner Immobilie, heifit
e, Beruflich wirvd heo-
te ein tendenziell ho-
herer Anspruch an
Flexibilitie und Mobi-
litie gestelle, meint Thomas
Beyerle, Leiter DEGI-Research.
Demgegeniiber gibt es in den Al-
tersklassen diber 45 und bei den
iiber Gojihrigen tberdurchsehnin-
lich vicie Immobilienkaufer. ,Zwar
wird der demographische Wandel
in der niheren Zukunft nicht dazu
fithren, daff der Bedarf an Wohn-
raum absohie sinkt. Es wird aber be-
reits in abschbarer Zeie deudich
mehr Haushale mit Micgliedern
von iiber 65 Jahren geben®, erliu-
tert David Milleker, Volkswirt der
Allianz Groppe.

Die Befirehtung, daff die Imme-
hilienpreise aufgrund des ab dem
Jabie 2040 prognostizierten Bevblke-
rungsriickgangs unter Druck gera-
ten kénneen, wird sich nach An-
sicht der Fachleme nicht bestiti-
gen. Bei einer durchschnittlichen
Haushaltsgrific von zwei Personen
wirdd sich ihrer Ansicht nach die
ahl der Haushalte bis 2020 sogar
newh erhdhen und erst ab oo un-
ter das hentige Niveau sinken,
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Wohnmarkt im Wandel: Frehienite geben
davan aus, daff dic Anzabl dev Inniobilientrans-
aktionen in Zaleunft steigen wivd, was sich auch auf die Preise

auswirken difrfre.

In vielen Regionen sind die Prei-
s fir Wohnimimobilien dennoch
gesunken oder stagnieren, und die
Vermarkungszeiten haben sich ver-
lingerr. Nach Ansicht der Allianz-
Vaolkswirle erklirt sich die ders
ge Immobilienbaisse aus dem  Ver-
cinigungsboom®, denn dic Woh-
nungsbauforderungsprogramme vo-
gen hohe Investitionen nach sich,
WBezogen auf Demegraphic und
Kautkraft, schoft die Bautitigheir al-
lerdings  Gber das  crforderliche
Mafi hinavs und cEmpft bis heute

die Preise®, erbiurert Milleker—S=iv [
cin paar Jahren sind nunmchr die
Investitionen in den privaten Woh- |

nungsban ricklinfig. Doch es mbe
nach Avssagen der Fachleure dewli-
che FLeichen datir, dafd sich die
deuschen Wohnimmabilienmirk-
te wieder im Aufwind befinden.
Betrachter man Angebot und
Nachfrage auf den Wohnimmobi-
lienmirkeen, so ist ein im Durch-
schnite steigendes Mietiveau fest-
zustellen. Dieses spricht fiir vine »u-
nehmende Knappheit von Woln-
raum, ver allem in den Ballungszen-
tren. Bei weitgehend  konstanten
Immuobilienpreisen erhthen steigen-
de Micten dic Henwbilicat ven
Wohnobjekten in guten Lagen.
icklung werden sich
ichen Perspektiven
des Figenheims frither oder spiiter
anpassen. Denn auf Daver steigen-
de Micten machen dic eigenen vier
Winde wicder attrakeiver®, meinen
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dic Fachleute, Zugleich werde die
héhere Mobil nforderung an
dig jiingere Generation 2u ciner hé-
heren Flukmarion der Wohnimmn-
bilien vor allem in den Ballungszen-
tren fuhren, was nach Finschac-
sung der Fachleote erbfiere Preis-
schwankungen  nach sich  zichen
wind. Der Leitspruch der Immobi-
licnbranche ,Lage Lage Lage® be-
kommt vor diesem Hintergrund
noch einmal eine besondere Bedeu-
tung. Schon heute gilt eine Tmmo-
bilic in guten und ventealen inner-
ariidtischen Tage: von Ballimgszen-
tren in Bachkreisen als weitestge-
hend wertstabil. Gerade cine hohe-
re Flexibilitit und Volatiliedr der Tm-
mabilienmirkee erfordere, daff Im-
mobilieninteressenten schon heute
unter  Wertgesichispunkten  eine
Absehitzung vornchmen sollten, ra-
ten die Fachleute.

Zavei Zukuonfeszenarien fir die
private Wohnimmobilic im Jahr
2030 zeigt die newe Studie auf: den
Wandel zur reinen Mictergesell-
schalt, die, stawe ein Figenheim m
crwerben, den newen gesellschafti-
chen  Anforderungen durch  die
Ubertragung des limmohilenbesit-
zes an Wohnmimgs- und Fondsgesell-
en Rechnung tréigt. Die ande-
re Méglichkeit sehen die Fachleute
im Wandel zum Immaobilienbesite
auf Zeit, wie er bereits heute in vie-
len angelsichsizchen Landern ib-
liech st Ort und Grofie des Figen-
tums werden dabei den alwellen
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Auf dem Weg zu einer neuen Immobilienphilosophie

Die Wohnimmobilienmarkte in Deutschland reagieren zunchmend auf verinderte gesellschaftliche Anforderungen

Lebenssituationen angepafit. Dafiir
miifiten allerdings in Deutschland
auch dic entsprechenden rechtli-
chen und finanzieflen Rahmenbe-
dingungen vorhanden sein. Dic Ko-
sten fir Immabilientransaktionen
sind hierzulande noch immer hi-
her als in den meisten europiischen
Nachisrstaaten. Auch dic Finfiih-
rung neaer Produkte, wie ctwa die
verstirkte Nutzung von sogenann-
ten Mietkaunfkonzepten, wive cine
mdgliche Alternative,

DDen Wandel auf den Wohnim-
mobilienmirkien belegt auch cine
neue Studie des Forschungsinsi-
tuts Fmpirica, dic im Auftrag der
1.BS erstellt wurde. Zu den klassi-
schen Hauslebauern treten dem-
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nach die neue Erwerbertypen des
LLehensabschnitiserwerbers®  und
des Weichenstellers”, Beide Grup-
pen wollen dic Immobilic nicht fir
das ganze Leben, sondern erst ein-
mal fiir eine bestimmte Phase er-
werben, Diese neuen Immobilien-
kiufer machen nach Finschicung
der Fachleute ctwa ein Viertel des
Wohneigentimerpotentals —— aus,
Der Lebensabschnittserwerber
denke in der Phase der Familiener-
weiterung Gber den Kauf der er-
sten Immobilic nach. Fir ihn isc
die Immaohilic.cin-Mimel fitr famili-
engerechte Wohngualitir, also spie-
len cher funktionale als emotionale
Gesichspunkee  eine Rolle. Der
Weichensteller erawirbt seine Imma-
bilie meist schon als Single unter
dem Aspekr der Geldanlage fiir
den Aufbau cines danerhaften Ver-
mbgens. Fir thn spielen akmelle
und kiinfrige Markigegebenheiren,
Steuervergunstigungen und Finan-
zicrungsmodelle eine wichtige Rol-
le. Sobald sich dic Lebensumstan-
de veranderten, sei diese Kaufer-
gruppe bereit flexibel zu reagicren
und zu vermicten oder zu verkan-
fen. Allerdings haben die Woh-
nungsmirkte noch nicht aptimal
auf dic verinderte Situation rea-
giert, kritisiert Hartwiz Hamm,
LBSAVerbandsdirektor. Sie hinkten
dem cigentlichen Bedarf der Im-
mobiliecninteressenten nach  Viel-
fale und Transpareny welt hinter-
her, meint er,
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