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Alle Episoden ›Abonnieren       

Steigende Mieten, krachende Verluste:
Sind Vonovia, LEG & Co. wieder ein Kauf?
WirtschaftsWoche BörsenWoche

Schlechte Nachrichten für potentielle
Immobilienkäufer: Sie sollten sich in den kommenden
Wochen auf weiter steigende Zinsen einstellen. Sogar
die Fünf-Prozent-Marke könnte bald erreicht werden.

Denn die Bauzinsen haben sich in einem rasantem
Tempo vervierfacht. „Eine grundlegende Entspannung
ist nicht absehbar“, sagt Max Herbst, Gründer der
Frankfurter FMH-Finanzberatung. Experten sehen bis
Jahresende teils weiteren Aufwärtsdruck und rechnen
mit stabilen bis steigenden Bauzinsen in den
kommenden Monaten. Damit drohen
Immobilienkäufern und Hausbauern noch höhere
Kreditkosten.

FMH-Daten zufolge lagen die Zinsen für zehnjährige
Baufinanzierungen am Montag im Schnitt bei 4,25
Prozent pro Jahr. Anfang Oktober waren die Bauzinsen
erneut über die Vier-Prozent-Marke geklettert und
hatten ein Zwölf-Jahres-Hoch erreicht. Der Zinsanstieg
gilt als wichtigster Grund für die gesunkenen
Immobilienpreise, da sie Finanzierungen verteuern.

 I M M O B I L I E  K A U F E N

Mit der großen Zinswette beim Hauskauf
sparen

von Philipp Frohn

Bauzinsen: Fünf-Prozent-Marke rückt näher

Bei den Konditionen gibt es Unterschiede je nach Kreditwürdigkeit: Bei
Darlehen mit einer hohen Beleihung von 90 Prozent seien auch deutlich
höhere Zinsen zu beobachten, sagt Herbst: „Rund ein Drittel der Banken
verlangt dann schon mehr als fünf Prozent.“ So gilt, je mehr Verbraucher
über die Bank finanzieren und entsprechend weniger eigenes Geld
investieren, umso schlechter sind die Konditionen.

Zum Vergleich: Im Januar 2022 konnten Immobilienkäufer noch
Finanzierungen mit zehn Jahren Zinsbindung zu unter einem Prozent
Zins abschließen. Herbst sieht daher auch eine Zweiklassengesellschaft
bei Immobilieninteressenten: „Wer geerbt hat und viel Eigenkapital
besitzt, kann kaufen. Der Rest hat das Nachsehen.“

Eine dramatische Entwicklung: Sparkassenpräsident Helmut Schleweis
warnte bereits im WiWo-Interview, Deutschland stecke in einer zum Teil
hausgemachten Krise. Die Halbierung bei den Hypothekendarlehen sei
drastisch. „Wenn zwei Normalverdiener sich nicht mehr die eigenen vier
Wände leisten können, halte ich das auch gesellschaftspolitisch für
brisant. Andererseits zeigt die Rekordnachfrage nach Bausparverträgen,
dass der Wunsch nach Wohneigentum weiter ungebrochen ist.“

 A B W Ä R T S T R E N D  H Ä L T  A N

Drei Grafiken zeigen den rapiden Preisrutsch am
Immobilienmarkt

von Philipp Frohn

Mit dem Ukraine-Krieg und den Preissprüngen für Energie stieg die
Inflation stark, große Zentralbanken reagierten mit einer Serie von
Leitzinserhöhungen. Die EZB legte vorige Woche nach zehn Anhebungen
in Folge eine Pause ein, stellte aber klar, dass eine Diskussion über
Zinssenkungen „völlig verfrüht“ sei.

In den USA sandte die Notenbank Fed zuletzt Signale, dass die
Leitzinsen mindestens stabil bleiben werden. In diesem Umfeld stiegen
die Renditen zehnjähriger US-Staatsanleihen jüngst erstmals seit 16
Jahren über die Marke von fünf Prozent. Die Rendite von
Bundesanleihen mit zehn Jahren Laufzeit, an denen sich die Bauzinsen
orientieren, erreichten zeitweilig drei Prozent.

Lesen Sie auch:Lesen Sie auch: Sollte ich auch günstige Kredite schnell tilgen?

Die immer höheren Renditen bei Staatsanleihen wirkten sich meist erst
mit leichter Verzögerung bei den Bauzinsen aus, schrieb Tomas Peeters,
Chef des Kreditvermittlers Baufi24: „Die Fünf-Prozent-Marke bei
Kreditzinsen rückt gerade bei langlaufenden Finanzierungen mit hohem
Beleihungswert immer empfindlicher in Reichweite.“

Interhyp empfiehlt, Zinsdellen zu nutzen

Der Baufinanzierungsvermittler Interhyp erwartet, dass sich die Zinsen
für zehnjährige Kredite um vier Prozent bewegen und bis Jahresende auf
ähnlichem Niveau bleiben werden wie derzeit. „Auch die jüngste
Entscheidung der EZB, den Leitzins nicht weiter anzuheben, deutet
darauf hin“, sagt die für das Interhyp-Privatkundengeschäft zuständige
Vorständin Mirjam Mohr. Ähnlich schätzt der Wettbewerber Dr. Klein die
Lage bis Jahresende ein.

Tipps für die Hausbesichtigung

Interhyp-Vorständin Mohr empfiehlt Immobilieninteressenten,
Zinsdellen zu nutzen, da selbst Differenzen von 0,1 oder 0,2
Prozentpunkten eine Hebelwirkung entfalten. „Das ermöglicht teilweise
Zinseinsparungen von mehreren Tausend Euro über die gesamte
Laufzeit.“ Zudem könnten sich Förderungen wie das KfW-Programm
„Wohneigentum für Familien“ lohnen, bei dem im Oktober die
Konditionen gelockert wurden.

Lesen Sie mehr Lesen Sie mehr zum Thema Pleite am Bau: „Das Geld war komplett weg“

Förderberechtigt sind nun Familien mit einem zu versteuernden
Jahreseinkommen von 90.000 Euro (bei einem Kind). Bislang lag die
Grenze bei 60.000 Euro. Außerdem erhöht sich für jedes weitere Kind
die Fördergrenze um je 10.000 Euro. Doch die Hürden für die KfW-
Familienförderung sind hart. Keinen Anspruch hat, wer eine
Bestandsimmobilie kaufen möchte. Nur Verbraucher, die ein
energieeffizientes Gebäude neu bauen beiziehungsweise erstmals eines
mit entsprechenden Standards erwerben möchte, können mitmachen.
Wie Sie jetzt an Kredite zum Nulltarif kommen, lesen Sie hier.

Druck am Immobilienmarkt hält an

Konstant hohe Kreditzinsen dürften eine Erholung am Immobilienmarkt
verzögern. Ökonomen rechnen damit, dass die EZB erst im zweiten
Halbjahr 2024 die Leitzinsen senken wird und damit später als von vielen
in der Immobilienbranche erhofft. Im zweiten Quartal hatten sich
Wohnimmobilien überraschend stark um fast zehn Prozent verbilligt –
der kräftigste Rückgang seit dem Jahr 2000.

„Das Thema ist noch nicht ausgestanden“, sagt Peter Barkow,
Geschäftsführer der Analysefirma Barkow Consulting. Käufer und
Verkäufer fänden weiterhin nur selten zusammen. Die übliche Rate bei
Immobiliendarlehen habe sich seit Anfang 2021 verdoppelt. „Die
Immobilienpreise haben zwar nachgegeben, aber bei weitem nicht so
stark, um das auszugleichen“, sagt Barkow.
Gleichzeitig steigen die Mieten weiter, auch der Wohnungsmarkt ist
extrem angespannt. Die Zinswende hat das Geschäft von
Immobilienunternehmen wie der LEG schwieriger gemacht. „Gestiegene
Zinsen, Material- und Personalkosten können wir, insbesondere bei den
notwendigen Investitionen in mehr Klimaschutz, nur durch steigende
Mieten kompensieren“, sagte LEG-Chef Lars von Lackum jüngst im
WiWo-Interview. So plane die LEG in diesem Jahr Mietsteigerung von
durchschnittlich 3,8 bis 4,0 Prozent ein.

Langfristig rechnet auch von Lackum mit steigenden Immobilienpreisen.
„Es kommt nicht allzu häufig vor, dass ein knappes Gut billiger wird. Die
Nachfrage nach Wohnraum wird durch Zuwanderung weiter steigen,
neues bezahlbares Angebot wird es nicht geben.“

Lesen Sie auch: Lesen Sie auch: „Gefährlich finde ich, dass Privatleute über den Verkauf
ihrer Immobilien nachdenken“
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Die Bauzinsen steigen und steigen – und sogar die Fünf-
Prozent-Marke ist in Sicht. Die Immobilienpreise bleiben
dagegen hoch. Experten warnen: Wer kein Eigenkapital
besitze, könne sich bald keine Immobilie mehr leisten.
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Seit dem Zinsanstieg können sich viele Menschen den Immobilienkauf nicht mehr leisten.
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