
29.09.23, 12:16Immobilienmarkt: Stimmung von Geldgebern auf Rekordtief

Seite 1 von 6https://www.faz.net/aktuell/wirtschaft/unternehmen/immobilienmarkt-stimmung-von-geldgebern-auf-rekordtief-19185146.html

VON MARK FEHR - AKTUALISIERT AM 19.09.2023 - 14:45

D

Mark Fehr

Redakteur in der Wirtschaft.

Folgen

ie Laune von Geldgebern für Immobilien ist o!enbar mies wie nie. So ist das
vierteljährliche Marktbarometer der Immobilienberatungen BF direkt, Bulwiengesa und

Colliers auf den tiefsten Stand seit Beginn der Erhebung gefallen. Mit 20,22 Minuspunkten liegt
der Stimmungspegel im dritten Quartal sogar unter den Werten der Finanzkrise im Jahr 2008
oder der Corona-Pandemie.

Grundlage für das Barometer ist eine regelmäßige Umfrage
unter gut 100 Kreditfachleuten, die in Pfandbriefbanken,
Genossenschaftsbanken oder Sparkassen Immobiliendarlehen
an Investoren oder Projektentwickler vergeben. Viele
Umfrageteilnehmer berichten von restriktiveren
Finanzierungskonditionen, was bedeutet, dass Banken höhere
Zinsen verlangen und Schuldner mehr Eigenkapital mitbringen
müssen. Daher geht das Neugeschäft stark zurück. Auch
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zahlreiche Insolvenzen von Projektentwicklern wie der
Gerchgroup in Düsseldorf oder von Euroboden in München

trübten in den vergangenen Wochen und Monaten die Stimmung.

Flaute im Neugeschäft mit Immobilien

Andreas Schulten von Bulwiengesa spricht von einer Flaute in der Branche, da nur noch 11
Prozent der Marktteilnehmer steigendes Neugeschäft melden. Francesco Fedele, Chef von BF
direkt, sagt: „Die Phantasie ist weg, es wird altmodisch gerechnet.“ Nach Einschätzung von
Andreas Trumpp von Colliers ist der Cashflow zum entscheidenden Faktor geworden. Das
bedeutet, dass Investoren und Kreditgeber prüfen, ob die laufenden Mieteinnahmen reichen,
um die Bewirtschaftungskosten und den Finanzierungszins einer Immobilie zu decken.

Für die Wende am einst boomenden Immobilienmarkt verantwortlich sind die Inflation und das
Ende der Niedrigzinsphase. Um die rasant gestiegenen Verbraucherpreise unter Kontrolle zu
bekommen, hat die Europäische Zentralbank vergangene Woche schon zum zehnten Mal den
Leitzins erhöht. Daher gehören günstige Immobilienfinanzierungen der Vergangenheit an.

Die Fachleute von BF direkt, Bulwiengesa und Colliers betonen allerdings, dass
Immobilienprojekte sich stark unterscheiden, sodass nicht alle gleich stark betro!en sind. So
zeichne sich für Hotels mit dem Abflauen der Pandemie eine Renaissance ab, während die
Aussichten für Bürogebäude schwierig geblieben seien. Für Büros sei daher weiter mit einer
Ebbe am Transaktionsmarkt zu rechnen.

Für Wohnungen sind die Fachleute nicht sonderlich optimistisch. Trotz der hohen Nachfrage
nach Wohnraum ist der Neubau eingebrochen. Viel Ho!nung auf Besserung gibt es nicht. „Wir
rutschen wahrscheinlich noch tiefer in die Wohnungskrise“, befürchtet Schulten. Zwar gebe es
auch einige erfolgversprechende Projekte, in denen Büros zu Wohnungen umgebaut würden,
etwa in Niederrad bei Frankfurt. Doch sei der Umbau von Büro- zu Wohnimmobilien in der
Regel aufwendig und teuer, weil die Strukturen der Gebäude sich stark unterscheiden.

Gebremst werden Bauprojekte nicht nur durch steigende Finanzierungskosten und Baupreise,
sondern auch durch teils übertriebene Bürokratie. Während Schulte sich für eine Vereinfachung
der Vorschriften ausspricht, wäre Trumpp auch schon mit einer Standardisierung zufrieden.
Bisher unterscheiden sich die Vorschriften je nach Bundesland. Die Fachleute verweisen auf die
historischen Beispiele der Niederlande und Schweden, die ihre Wohnungsnot durch eine
Verschlankung des Baurechts und eine Liberalisierung des Markts gelindert hätten.
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Selbstverständlich müssen und sollten Investoren solide rechnen. Das führt dazu, daß praktisch nicht mehr gebaut wird. Für
Mieter bedeutet das keine guten Aussichten. Eigentümer brauchen sich in der Regel keine Sorgen zu machen.

0 6 1

The__Economist
20.09.2023 - 12:07
„Die Phantasie ist weg, es wird altmodisch gerechnet.“ Als wenn das eine schlechte Nachricht wäre…jahrelang hat sich der
Immobilienmarkt blasenartig aufgeschaukelt und aktuell werden teilweise immer noch Kaufpreise genannt, die jeglichen
Fundamentaldaten widersprechen. Höchste Zeit, dass wieder etwas Normalität in diesem Sektor eingekehrt. Wirtschaftliche
Projekte müssen sich rechnen…wie konnte man das nur vergessen!?
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Goetz Kaufmann
20.09.2023 - 10:10
Der Autor beschreibt zwar die Gruende fuer das Stimmungstief im Bereich des Bausektors - erwaehnt jedoch nicht den zweiten
Faktor des Immobilienbetriebs. Handelt es sich nicht gerade um Eigenheime, dann ist der Wohnungsbau eben abhaengig von
potentiellen Betreibern, die mit Immobilien Geld verdienen wollen. Insofern halte ich es fuer plausibel, wenn Aspekte wie
einseitige Mieterrechte, Mietendeckel oder Homeo!ce jeden Investor abschrecken.
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