Auch in Bayerns Kleinstadten wird es immer teurer

Boom beschrénkt sich nicht mehr auf Metropolen — Bundesbank warnt vor abrupter Preiskorrektur

Von Hubert Obermaier

Bayern, Land der Superlative.
Gefiihlt gibt es kaum einen Rekord,
den der Freistaat nicht gebrochen
hat. Uber den neuesten diirften sich
indes nur wenige Bayern freuen: Die
Kaufpreise fiir Wohnimmobilien
haben schon wieder neue Hochst-
werte erreicht - und die Preise
schnellen noch weiter nach oben.
Inzwischen hat der starke Anstieg
der Immobilienpreise sogar kleine
Stidte und Gemeinden erfasst.
»Der Boom auf dem Immobilien-
markt hat ganz Bayern erfasst, be-
richtet Giinther Giiltling, Vor-
standsmitglied im Immobilienver-
band Deutschland (IVD). i

Auch in Stiadten mit unter 50000
Einwohnern haben die Kaufpreise
fiir Eigentumswohnungen seit dem
Friihjahr um 4,2 Prozent angezogen,
wie der IVD mitteilt. Das war fast
genauso hoch wie in gréferen Stad-
ten mit mehr als 50000 Einwohnern.
Dort kletterten die Preise im
Schnitt um 4,7 Prozent nach oben.

In den vergangenen Jahren hatten
die Preise in erster Linie in den
GroBstadten stark angezogen - und
hier allen voran in Miinchen. In der
Landeshauptstadt stiegen die Im-
mobilienpreise aufgrund des stark
ausgediinnten Angebots auf Re-
kordhshen. Befeuert wird die Preis-
entwicklung laut Stephan Kippes,
Leiter des IVD-Marktforschungsin-
stituts, durch die Niedrigzinsphase
sowie fehlende Anlagealternativen.

Fiir frei stehende Einfamilien-
hiuser sind laut IVD in Miinchen

die Baugrundstiicke im Herbst 2016
um 8,1 Prozent, fiir Geschossbau
um 6,3 Prozent gestiegen. Neu er-
richtete Doppelhaushilften haben
sich um 7,5 Prozent verteuert. Ei-
gentumswohnungen folgen mit et-

was Abstand (neu: +5,8 Prozent, Be-

stand: +5,7 Prozent). Besonders
deutlich werden die Anstiege in
Miinchen im Zehn-Jahres-Ver-
gleich. Seit 2006 haben sich die
Preise zum Teil verdreifacht.

Preise ziehen weiter an

Knapp und teuer ist Wohneigen-
tum aber langst nicht mehr nur in
der Metropolregion Miinchen. Laut
IVD werden unter anderem auch in
Regensburg und Passau mehr
Wohnimmobilien nachgefragt als
der Markt hergibt. In Regensburg
war die Nachfrage schon immer
sehr rege. Das grofle Interesse fiir
Hiuser zum Kauf und das kaum
vorhandene Angebot spiegeln sich
in der Preisentwicklung in der Uni-
versititsstadt wider. In den Regens-
burger Randgemeinden steht ein ge-
ringes Angebot zur Verfiigung. Im
Einzugsgebiet ist das Verhiltnis
zwischen Angebot und Nachfrage
ausgeglichen.

In Passau waren die Neubau-Ak-
tivitaten der Vergangenheit sehr be-
grenzt und beschrédnkten sich vor-
nehmlich auf kleinere Anlagen. Be-
dingt durch die groBle Nachfrage
werden in der Drei-Fliisse-Stadt
zwei GroBprojekte in Zentrumsna-
he realisiert. Der IVD &uBert sich
dazu zuriickhaltend. Es bleibe ab-
zuwarten, ob diese Bauvorhaben

den Bedarf decken konnen. Und
wann kommt es zum Stopp in der
Preisspirale? Hier meint IVD-Leiter
Kippes: Tendenziell geht es weiter
nach oben - wenn auch nicht mehr
ganz so stark. Ungeachtet davon

_bleiben das eigene Zuhause oder
das eigene Geschaft die Lebensziele
vieler Bayern. Und diesen Traum
lassen sie sich eine Menge Geld kos-
ten. Allein von Januar bis Septem-
ber dieses Jahres gaben die Bayern
37 Milliarden Euro zum Kauf von
Héausern, Wohnungen sowie Gewer-
beimmobilien aus - so viel wie noch
nie, erklart der IVD.

Nach einer Hochrechnung der
IVD-Instituts steigen die Immobi-
lienumsétze bis Ende des Jahres auf
iiber 49,3 Milliarden Euro. Ein er-
neuter Héchstwert. ,,Sollte der be-
rechnete Wert fiir 2016 wirklich er-
reicht werden, wére damit zum
siebten Mal in Folge ein Rekordwert
erreicht”, sagt Kippes.

Zum Vergleich: Im vergangenen
Jahr wurden 44,9 Milliardenn Euro
ausgegeben, 2014 waren es 40,7 Mil-
liarden Euro, 2013 wurden 38,5 Mil-
liarden investiert. Da sind die 22,4
Milliarden Euro, die der Immobi-
lienumsatz noch 1990.betragen hat-
te, eher schon schmalbriistig.

Situation noch nicht akut

Nicht kritisch, wohl aber erhohte
Aufmerksamkeit wert ist der
deutschlandweite Immobilienmarkt
aus Sicht der Bundesbank. Die Ban-
ker haben dabei vor allem die Kre-
ditvergabe der Hypotheken-Banken
im Auge: ,,Aktuell gibt es keine An-

zeichen fiir eine exzessive Kredit-
vergabe oder eine Abschwichung
der Kreditvergabestandards®, er-
klarte die stellvertretende Prasiden-
tin der Bundesbank, Claudia Buch,
diese Woche bei der Vorstellung des
Finanzmarktstabilitatsberichts. .

Kurze Zinsbindung riskant

Das allerdings miisse nicht so
bleiben, vor allem, wenn doch ein-
mal eine Zinswende eintreten sollte:
»Finanzierungen, die unter den ak-
tuellen Rahmenbedingungen ange-
messen erscheinen, kénnten sich
dann als nicht nachhaltig erwei-
sen.” Derzeit sind Baukredite mit
Laufzeiten von fiinf oder zehn Jah-
ren fiir wenig mehr als ein Prozent
Jahreszins zu bekommen. Sollte
sich das Zinsniveau in den kom-
menden Jahren aber klar nach oben
verandern, wiirden so auf Hiusle-
bauer die doppelten oder dreifachen
Zinsbelastungen zukommen.

Sollten sich die Banken, vor allem
aber die Verbraucher von dem der-
zeitigen Zinsniveau einlullen las-
sen, bestehe dariiber hinaus das Ri-
siko einer ,abrupten Preiskorrek-
tur“. Riskant aus Verbrauchersicht
seien vor allem kurze Zinsbindun-

-gen mit geringer Tilgung. Hier tragt

nach Ansicht der Bundesbank der
Verbraucher das maBgebliche Risi-
ko, sollten die Zinsen doch einmal
massiv steigen. Wie auch bislang
schon, miissen Verbraucher ohnehin
viele Randbedingungen etwa hin-
sichtlich der Kreditwiirdigkeit und
Beleihung erfiillen, um an so giinsti-
ge Baudarlehen zu kommen.



