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  Nachrichten Immobilien Scholz spielt Baukrise herunter: „Zinsen sind nicht das Problem“
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Vergleich zu 1970er-Jahren

Scholz spielt Baukrise herunter: „Zinsen sind
nicht das Problem“

Donnerstag, 28.09.2023, 08:02

Deutschland fehlen Hunderttausende Wohnungen, doch Kanzler
Scholz gibt sich gelassen: Schon damals, bei Zinsen von über neun
Prozent, sei ein Bauboom möglich gewesen. Ganz so simpel ist es
dann doch nicht. Was Käufer und Verkäufer wissen sollten.

Mit ernster Miene trat Olaf Scholz am Montagnachmittag vor die Presse.
Zum Wohnungsbaugipfel waren zahlreiche Vertreter von Bauwirtschaft,
Mieter- und Sozialverbänden ins Berliner Kanzleramt gekommen. Bevor es
losgeht, versuchte Scholz, trotz Krise Optimismus zu verbreiten. Die Ampel
habe einen 14-Punkte-Plan, es müsse nun endlich bezahlbarer Wohnraum
gebaut werden. Welche Maßnahmen die Regierung plant, lesen Sie
hier.

„Bei Zinsen von 9,5 Prozent sind schon einmal mehr als 700.000
Wohnungen gebaut worden“

Als Scholz und Bauministerin Klara Geywitz eigentlich schon alles gesagt
hatten, schob der Kanzler eine Bemerkung hinterher: „Bei Zinsen von 9,5
Prozent sind im Westen Deutschlands schon einmal mehr als 700.000
Wohnungen gebaut worden“, sagte er, auf die Lage in den Anfang der
1970er- oder 80er-Jahren anspielend. Dann, so Scholz weiter, „werden wir
unsere Ziele wohl auch vervollständigen können“. Übersetzt: Früher war
Bauen und Eigentum noch teurer, die Krise ist also schaObar. Aber stimmt
das?

Bereits bei einem Wahlkampfauftritt bei der Bayern-SPD am Wochenende
ließ der Kanzler eine ähnliche Äußerung fallen. „Es sind nicht die Zinsen
das Problem“, sagte Scholz. „Fragen Sie Ihre Eltern: Mit welchen Zinssätzen
habt ihr eure Häuser gebaut?“ Damals hätte man eben noch Geld gespart,
so Scholz. Das Problem bestehe darin, dass viele Neubauwohnungen
heute im Hochpreis- bis Luxussegment liegen würden. Es seien
Wohnungen geplant worden, die sich viele Menschen schlichtweg nicht
leisten könnten.

„Der Vergleich ist fehl am Platz“

„Formell ist es natürlich richtig, dass auch 1970 umfänglicher
Wohnungsbau möglich war – trotz mehr als doppelt so hoher Zinsen“, sagt
Konstantin A. Kholodilin, Immobilienexperte am Deutschen Institut für
Wirtschaftsforschung (DIW), dem Magazin „Capital“. Dennoch sei es
falsch, die Gegebenheiten von vor 50 Jahren mit der heutigen Zeit zu
vergleichen.

Damals sei das Produktionspotenzial in Deutschland weitaus größer
gewesen. Die Wirtschaft erlebte einen Boom, von dem auch der Bausektor
proFtierte. „Der langfristige Zinssatz ist an die langfristige Wachstumsrate
der realen Einkommen gebunden“, so Kholodilin. „Bei einem höheren
Zinssatz wäre die Wirtschaft nie in der Lage, die Kredite auszuzahlen.
Deshalb ist der Vergleich fehl am Platz.“

Dem Experten zufolge sei nun eine Preisblase am Immobilienmarkt
geplatzt, die sich seit 2010 immer weiter aufgebaut hatte. Nun kämen seit
2021 steigende Baukosten und höhere Zinsen dazu – fertig ist die deutsche
Baukrise. Denn obwohl die Immobilienpreise im Durchschnitt leicht
gefallen sind, sind Kredite aktuell so teuer wie seit Jahren nicht mehr. Der
Hauskauf ist dadurch, unterm Strich, trotz fallender Preise nicht billiger
geworden.

Bereits im Juni berichtete das „Handelsblatt“ über eine Rede des
Sparkassenpräsidenten Helmut Schleweis. Der 69-Jährige wetterte,
Wohneigentum sei mittlerweile selbst für Doppelverdiener-Haushalte nicht
mehr Fnanzierbar: „Ich halte das für unfair, nicht generationengerecht, für
eine grobe Unverschämtheit gegenüber einem wachsenden Teil unserer
Bevölkerung, vor allem gegenüber jungen Familien.“

1980 war es viermal schwieriger, sich ein Haus zu leisten

Tatsächlich ist es heute aber günstiger, an ein Haus zu kommen, zeigen
Daten der Organisation für wirtschaftliche Zusammenarbeit und
Entwicklung (OECD). Real sind die Häuserpreise in Deutschland seit 1980
nur um 15 Prozent gestiegen – die realen Einkommen hingegen um
inJationsbereinigte 40 Prozent.
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Immobilien sind historisch gesehen noch günstig

Die Ratio zwischen realen Hauspreisen und realem Einkommen sank über
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AUCH INTERESSANT

ANZEIGEAngebote von Heizungsbauern in Ihrer Nähe

Ist eine Wärmepumpe die richtige Heizung
für ihr Haus?

Die Wärmepumpe zählt zu den klimafreundlichsten und
innovativsten Heizsystemen. Doch welche Möglichkeiten gibt
es? Dieser Ratgeber beantwortet Ihnen alle Fragen rund ums
Thema Wärmepumpen.

Die Ratio zwischen beiden Indikatoren ist dadurch gesunken, wie auch die
OECD-Daten zeigen. Heißt: In der Breite haben die Preise weniger stark
zugelegt wie die Einkommen, daher sind  im historischen
Vergleich erschwinglicher – und auch seit 1980 deutlich günstiger
geworden als im Euroraum und den OECD-Ländern insgesamt. Hier hat
sich der OECD-Indikator in den vergangenen Jahrzehnten weitestgehend
seitwärts bewegt.

Rechnet man nun sogar noch die Finanzierungskosten mit ein, so das
„Handelsblatt“, werde es sogar noch erschwinglicher. Denn trotz des
harschen Zinsanstiegs blätterten Hauskäufer damals auch gerne mal 10 bis
12 Prozent pro Jahr hin. Insgesamt sei es so Anfang der 1980er rund
viermal schwieriger gewesen, sich eigene vier Wände zu leisten.

„Bei einer halben Million ist man plötzlich bei 20.000 statt bei
3000 Euro“

Allerdings trügt die Bürger ihr Gefühl unbezahlbaren Wohnraums nicht
unbedingt, wenn noch einige Faktoren berücksichtigt werden, erklärt
Christof Schürmann. „Natürlich hat sich die Finanzierung nun verteuert. Im
Zinstief bekamen Käufer bei guter Bonität auch mal 0,5 bis 0,6 Prozent bei
einer 10-Jahres-Finanzierung, im Moment schwankt es zwischen 3,5 bis 4,0
Prozent. Das ist schon einmal eine Sechs- bis Versiebenfachung“, sagt der
Immobilienanalyst des Flossbach von Storch Research Institute im
Gespräch mit FOCUS online.

Die Mehrkosten für Käufer könne jeder leicht ausrechnen, so Schürmann:
„100.000 Euro Kredit sind 0,6 Prozent entsprechend 600 Euro Zinsen im
Jahr, bei 4,0 Prozent sind es 4000 Euro. Bei einer halben Million ist man
plötzlich bei 20.000 statt bei 3000 Euro.“ Damit liege der Nominalzins auf
dem Niveau wie vor zehn Jahren, und noch deutlich unter den Zinsen von
vor 30 bis 40 Jahren.

Die allgemeine Betrachtung der Preise wirke indes verzerrend –
„besonders, wenn als Basisjahr 1980 gewählt werden“, sagt Schürmann.
Denn damals waren die Preise gerade stark gestiegen. „Betrachten wir
aber andere Zeiträume, wie etwa 1991 bis 2019, ändert sich das Bild etwas.
In diesem Zeitraum sind die Reallöhne um 13,2 Prozent gestiegen, und
damit nur etwas mehr als die realen Häuserpreise, die um 6,3 Prozent
zulegten.“ Hinzu kommen gestiegene Kosten für Grundsteuer, Makler- und
Notargebühren, die gerne zusammen bis zu zehn Prozent Mehraufwand
bedeuten.

1980 war der Sanierungsstau geringer

Darüber hinaus stelle sich auch die Frage, was man denn eigentlich kauft.
„Gehen wir dazu nochmal zurück ins Jahr 1980: Wenn ich damals eine
Immobilie von 1970 gekauft habe, gab es keinen Sanierungsstau, alles war
in Ordnung, Dach, , und so weiter.“

Wer heute eine ähnlich alte Immobilie kauft, müsse anders kalkulieren.
„Wurde zwischenzeitlich wenig gemacht, muss ich berechnen, dass ich
unabhängig von EU-Legislatur oder dem neuen Heizungsgesetz
irgendwann etwas machen muss, am Dach, der Heizung, den Wänden.
Solche Objekte gibt es am Markt zuhauf.“
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In2ationsbereinigte Immobilienpreise in Deutschland
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Um derlei Faktoren seien die reinen Preisdaten nicht bereinigt. „Natürlich
gab es auch damals Jugendstilhäuser mit Baujahr um die
Jahrhundertwende. Aber der Krieg zerstörte gerade in den Städten vieles.
Daher hat man damals meist etwas gekauft, was in den 50ern, 60ern oder
70ern gebaut wurde“, ergänzt Schürmann.

Diese Objekte seien damals in einem besseren Zustand gewesen als heute.
„Wenn man sich heute Inserate ansieht, dann verkaufen Besitzer aus der
Nachkriegsgeneration diese Häuser, die relativ wenig an den Immobilien
gemacht haben.“

„In begehrten Lagen sieht das dann sieht natürlich völlig
anders aus“

Zusätzlich beziehen sich der Schnitt auf die ganze Republik. „Kaufe ich
heute ein Haus in Hamburg und eines in Pirmasens - einer
strukturschwachen Region, in der die Preise fallen – und kombiniere die
Preise, mag das real einen Schnitt ergeben, der so erschwinglich ist wie
1980“, so der Experte.

„Wer nur im Hamburg kaufe, einer Metropole mit Preissteigerungen von
200 bis 300 Prozent in den begehrten Lagen allein in den vergangenen 10
bis 15 Jahren, dann sieht das natürlich völlig anders aus. Das, was
halbwegs attraktiv ist, dürfte meiner Einschätzung und den Daten nach
heute deutlich schwieriger zu Fnanzieren sein als 1980.“

Als letzter Faktor kommen noch die  hinzu, auf die auch das
„Handelsblatt“ verweist. „Die Grunderwerbssteuer liegt hier in Nordrhein-
Westfalen inzwischen bei 6,5 Prozent. Der Gesamtpreis einer Immobilie
bewegt sich dadurch ungefähr auf demselben Niveau wie damals“, fügt
Schürmann an.

Der Immobilienanalyst erklärt zwar, dass Käufer früher für den Hauskauf
stärker verzichtet haben: „Da ist man eben ein paar Jahre nicht in den
Urlaub gefahren, oder hat den Garten noch selbst angelegt.“ Insgesamt
aber lautet sein Urteil: „Es ist jedoch stark zu bezweifeln, dass Immobilien
in guten Lagen, in den begehrten Städten, heute bezahlbarer sind als vor
30 bis 40 Jahren.“

Verkäufer sitzen mittlerweile nicht mehr am längeren Hebel

Insofern verwundert es nicht, dass so mancher Käufer seinen Traum vom
Eigenheim beerdigen muss, obwohl die Daten eine andere Sprache
sprechen. Leichter wird es für Verkäufer derzeit aber auch nicht. „Der
Markt hat sich von einem Verkäufer- zu einem Käufermarkt gewandelt“,
erklärt Schürmann. Bis Ende 2021 waren Verkäufer am längeren Hebel,
könnten Preise erhöhen oder Bieterverfahren einsetzen.

Nun seien die Interessenten in der komfortablen Lage, sofern eine
Finanzierung vorliegt, sich aus Objekten etwas auszusuchen und sogar
niedrigere Preise zu bieten. Verkäufer wiederum müssten nun auch immer
mehr darauf achten, ihre Objekte energetisch in Schuss zu halten – „sonst
müssen Abschläge hingenommen werden“, so der Experte.

„Für Verkäufer könnte es sich lohnen, zu prüfen, nicht doch die Dämmung
zu verstärken oder tatsächlich eine Wärmepumpe einzubauen, um das
Objekt am Ende so attraktiv zu machen, dass sich diese Investments beim
Verkauf rentieren. Im Zweifel muss man sich da beraten lassen“, empFehlt
Schürmann.

Dem Leitspruch „Energetisch ist die neue Lage“ stimme er indes nur
bedingt zu. „Es wird sich nicht ändern, dass sich Objekte in einer guten
oder sehr guten Lage unabhängig vom Zustand immer leichter verkaufen
lassen. Wir haben in den letzten 10 bis 20 Jahren gesehen, dass es einige
Regionen gibt, wie das nördliche Ruhrgebiet, in denen der Verkauf sehr
schwierig ist, weil keine Nachfrage da ist.“

Interessenten sollten sich jetzt nicht drängen lassen

Käufern wiederum rät der Experte dazu, ruhig zu bleiben und Angebote
genauer zu prüfen: „Die Zeiten, in denen man nur eine Nacht darüber
schlafen und sich dann entscheiden musste, sind vorbei.“ Dabei sollten
Interessenten nicht zu knapp kalkulieren, sollte sich die
Einkommenssituation verschlechtern oder weitere Arbeiten entstehen.
„Das hielten Käufer in den letzten Jahren kaum durch, weil der Zeitdruck
da war. Jetzt, da der Druck weg ist, lieber in Ruhe gucken und ein Budget
festlegen.“

„Auch bei der Finanzierung sollten Käufer mehrere Angebote einholen.
Auch kleine Unterschiede hinter dem Komma machen dann bei 10 bis 20
Jahren Laufzeit etwas aus“, sagt Schürmann. Denn Fakt sei, dass die Zinsen
historisch betrachtet eben noch günstig seien. „Da die Zinssätze
vergleichsweise attraktiv sind, wäre es sinnvoll, mit 4,0 Prozent auf 20 Jahre
zu Fnanzieren, und nicht darauf zu spekulieren, wo die Zinsen in 10 Jahren
sein könnten. Das wissen wir nicht annähernd. So eine Prognose wäre
unseriös.“

Surftipp: Mehr „Ruck“, weniger „Wumms“ - Weshalb die Demokratie
wieder den Optimismus der Anstrengung braucht 
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