Das Risiko am
Immobilienmarkt

wird immer hoher

KONFERENZ Europas Top-For-
scher tagen in Regensburg.
Ein Experte sagt MZ-Redak-
teurin Christine Hochreiter,
was man beim Kauf eines
Objekts beachten sollte.

Was sind die Mega-Themen auf
der Konferenz in Regensburg?

Bei der grofiten europaischen Immobi-
lien-Forschungskonferenz geht es um
die Auswirkungen wirtschaftlicher Ri-
siken auf die Immobilienmairkte. Da-
zu zdhlt auch ein moglicher Brexit —
der Austritt GrofRbritanniens aus der
Europdischen Union. Prof. Dr. Steffen
Sebastian, stellvertretender Geschafts-
fihrer des IREBS Instituts fiir Immobi-
lienwirtschaft in Regensburg, rechnet
in diesem Fall mit einem ,Erdbeben®.
Dadurch wiirden die Unsicherheiten
in Grofbritannien weiter zunehmen
und der deutsche Immobilienmarkt
wiirde davon ,,nur profitieren“. Zudem
steht auf der 23. Jahreskonferenz der
European Real Estate Society (ERES)
an der Universitdt eine mogliche Zins-
wende im Fokus. Wann diese kommt,
dariiber sind sich die Experten nicht
einig. Sebastian sieht jedenfalls kein
Ende der Rezession im Euroraum und
fiir die EZB auf Sicht von fiinf Jahren
auch keinen Grund, die historisch
niedrigen Zinsen anzuheben.

Sind Immobilien als
Geldanlage zu empfehlen?

Ja und nein. Auch wenn es auf der
Bank derzeit so gut wie keine Zinsen
mehr gibt, empfiehlt es sich nicht, das
gesamte fliissige Geld in Immobilien
zu stecken — und gegebenenfalls ein
Vielfaches auf der Bank auszuleihen,
um eine Immobilie zu finanzieren. Ex-
perten warnen generell davor, bei der
Geldanlage auf eine einzige Karte zu
setzen. Im Fachjargon heifit das, Anle-
ger sollten diversifizieren.

Ist das Preisniveau schon zu
hoch fiir einen Kauf?

Die Zinsen sind derzeit so niedrig, dass
die Preise im Ergebnis immer noch
niedriger sind als vor zehn Jahren. Das
bedeutet, dass der Immobilienkauf im-
mer noch billiger ist als vor einem
Jahrzehnt, sagt Prof. Steffen Sebastian.
Von einem Immobilienkauf kann
man daher nur mit Blick auf das Preis-
niveau nicht prinzipiell abraten.

Sind bereits Immobilienblasen
zu erkennen?

Ob viele Mirkte schon uberhitzt
sind, auch dartiiber sind sich die

Experten nicht einig. Sebastian s |

spricht von ,Immobilienblds- !
chen® auf vielen lokalen Mark-

se (oder auch ein Bldschen) geplatzt
ist. Dann rutschen die Preise wieder
deutlich nach unten. Fir Immobilien-
kdufer bedeutet das generell, dass sie
auf keinen Fall auf Wertsteigerungen
spekulieren sollten, dass sie im Zwei-
felsfall immer auch mit Preisverlusten
rechnen missen.

Wie ist die Lage am
Regensburger Immobilienmarkt?

Es gibt keine Preisblase. Diese Aussage
zieht sich wie ein roter Faden durch
den Immobilienreport Regensburg,
den die Sparkasse Regensburg im Sep-
tember 2015 gemeinsam mit IREBS
und dem Immobilienberater und -ana-
lysten Bulwiengesa erstellt hat. Fakt
ist dennoch: Die Preissteigerungen
sind zum Teil exorbitant. Immobilien-
experte Sebastian hatte denn auch be-
reits im vergangenen Jahr diagnosti-
zier, dass der Regensburger Markt
»ausgereizt” ist. Seine Botschaft will er
heute noch etwas eindringlicher for-
mulieren: ,Man muss aufpassen®, sagt
er. Schlieftlich seien die Preise seither
weiter gestiegen und mit jedem Jahr,
in dem es weiter nach oben gehe, neh-
me auch das Risiko fiir die Kdufer zu.
Wann die Preise wieder riickldufig
sind, kann kein Experte serids prog-
nostizieren. Gerade in der Regensbur-
ger Altstadt gibt es nach Ansicht von
Sebastian bereits das ein oder andere
Objekt, bei dem bezweifelt werden
muss, ob Investoren das gezahlte Geld
einmal wiederbekommen.

Was miissen Immobilienkaufer
unbedingt beachten?

Die Devise beim Immobilienkauf soll-
te eine schnelle, aber keine vorschnel-
le Entscheidung sein, empfiehlt der
Regensburger Immobilienprofessor.
Noch bevor man sich nach geeigneten
Objekten umschaut, sollte man zwei
Dinge gekldrt haben: Was sucht man
genau? Und: Was kann man sich nach
einer verniinftigen generellen Finanz-
planung auch tatsachlich leisten, ohne
sich auf ewige Zeiten hoch zu ver-
schulden? Wer eine Immobilie kauft,
sollte in jedem Fall gut vorbereitet
sein, um sich gegebenenfalls dann
auch relativ ziigig entscheiden zu kon-
nen. Bevor man endgiiltig ,zuschlagt®,
sollte man sich ein Objekt zwei- bis
dreimal ansehen — am besten zu unter-
schiedlichen Tageszeiten. Und wer
sich fiir eine gebrauchte Immobilie in-
teressiert, der sollte einen Sachverstin-
digen mitnehmen, der sich ein genau-
es Bild des aktuellen Zustands des Ob-
jekts machen kann. Ein wichtiger

Punkt beim Immobilienkauf ist
freilich auch die Lage eines Hau-

ses oder einer Wohnung,.

Ist die Mietpreisbremse
eine politische Totgeburt?

ten. Dazu gehore neben GroRstid- " Die Mietpreisbremse sollte ei-

ten wie Miinchen oder Ham-
burg auch die Oberpfilzer
Boomtown Regensburg.
Dass die Marktentwick-
lung aus dem Ruder ge-
laufen ist, kann man sei-
ner Uberzeugung nach al-
lerdings oft erst dann
hundertprozentig feststel-
len, wenn eine solche Bla-
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Experte fiir Immobilienfi-
nanzierung: Prof. Steffen
Sebastian Foto: Lex |1

E / gentlich den Anstieg der

Mieten verlangsamen.
Eine Studie kam aber
zu dem Ergebnis, dass
Y die Regelung kurz-

_'L

fristig oft sogar die
Preise in die Hohe ge-
trieben hat. Laut Se-
bastian war die Miet-
preisbremse als poli-
tisches Signal fiir ei-
ne  Ubergangszeit
richtig.  Allerdings
hapere es an der Um-
setzung, weil es kei-

nen Mietspiegel gibt,

7 der nicht aus wissen-

¥ schaftlicher Sicht an-
" fechtbarist.

Auch in Regensburg geht es bei den Immobilienpreisen immer weiter nach

oben. Experten raten zur Vorsicht.
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KOMMENTAR

egensburg ist eine

Boomtown. Im
Zukunftsatlas 2016
des renommierten
Prognos-Instituts lan-
dete die Oberpfalz-Me-
tropole soeben erneut
auf einem Top-Platz —
mit besten Wirt-
schaftsperspektiven.
Die Weltkulturerbe-Stadt ist auch
ein Magnet fiir Touristen aus der

ganzen Welt. Was in der Offentlich-

keit allerdings weniger bekannt ist:
Von Regensburg aus wird mit der
IREBS International Real Estate

Business School auch Europas grof-
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tes Zentrum fiir Immo-
bilienwirtschaft gesteu-
ert. In der Domstadt ist
einschldgige Expertise
gebiindelt.

Potenzielle Immobilien-
kaufer sollten daher ge-
nau zuhoren, was ihnen
Experten zu sagen ha-
ben. Auch wenn sich
diese nicht einig sind, ob es an
Standorten wie Regensburg schon
eine Blase oder ein Bldschen gibt, ist
Vorsicht geboten. Fakt ist, die Preis-
spirale drehte und dreht sich
schnell nach oben, aber irgendwann
geht es auch wieder nach unten.



