Anzeige

Der Immobilienmarkt beruhigt sich

Interview: Sind Neubauwohnungen noch attraktiv?

Herr Woschek, am Immobili-
enmarkt steigt die Nachfrage
wieder etwas an. Trifft das auch
auf Nordhessen zu?

Das ist tatsachlich oft zu unter-
scheiden von den 5-7 Metropolen,
die zur Bewertung der allgemeinen
Marktentwicklung herangezogen
werden.

Im Raum Kassel zeigt sich seit Au-
gust 2023 eine leichte Beruhigung
des Marktes, der insbesondere we-
gen Zinserhdhung und Inflations-
angsten von hoher Unsicherheit
gepragt war. Auffallig ist die Er-
holung am Speckgiirtel von Kassel
nordlich und siidlich der A7.

HeiBt das also, die Preise
steigen bald wieder?

Ganz sicher. Das hat aber andere
Griinde. Zunachst einmal gab es
eine Preiskorrektur von etwa 12 %.
Kaufer hatten aufgrund Zinssteige-
rungen hohere Belastungen und
zudem die Ungewissheit dariiber,
was in Bezug auf energetische An-
forderungen seitens der EU noch
investiert werden muss. Der Aus-
[6ser fiir hohere Preise liegt ganz
einfach in den hohen Gestehungs-
kosten im Neubau.

Wie ist das zu verstehen?

Naja, zundchst einmal benéti-
gen wir in Deutschland ja jahrlich
400.000 Wohnungen.

Demzufolge muss es Bautrager
geben, die sich fiir die Projektent-
wicklung von Neubauten motiviert
fiihlen. Die Baupreise sind in den
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vergangenen 10 Jahren um ca. 70
% gestiegen (vgl. Baupreisindex),
zudem sind die Zinsen zeitweise
von 1 % auf iiber 4 % gestiegen.
Wenn also weniger Kaufer am
Markt sind und der Projektent-
wickler nun auch héhere Kosten
fiir die Vorfinanzierung der Pro-
jektanlaufkosten hat, gibt dieser
die Preise an die Kaufer weiter.
Dazu kommt, dass Projektierer
aktuell auch hohere Risikokosten
einkalkulieren, weil nicht klar ist,
ob das Projekt platziert bzw. ab-
verkauft werden kann.

Das ist nachvollziehbar. Und
welche Auswirkungen hat das
auf den Bestand?

Bestandsimmobilien  profitieren
insofern davon, dass sie zeitver-
setzt nachziehen. Es gibt also im-
mer ein Delta zwischen Neubau
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und Bestandsimmobilie, das aktu-
ell aus besagten Griinden wieder
deutlich auseinander gelaufen ist
und in den nachsten Jahren dann
nachziehen wird.

Lohnt sich also der Kauf einer
Neubauwohnung noch?

Fir den Selbstnutzer grundsatz-
lich schon, weil der Immobilien-
kauf langfristig ausgerichtet ist
und auch emotional gepragt ist.
Fiir einen Kapitalanleger ist die
Immobilie als Sachwert immer ein
wichtiger Bestandteil seiner Asset
Allocation.

Ein Renditeanleger sollte jedoch
nicht verunsichert sein, wenn ak-
tuell womédglich nur 2-3 % Ren-
dite zu erzielen sind, da spielen
steuerliche Aspekte und Mieter-
wartungen derzeit eine groBere
Rolle.

Werden also die Mieten weiter
steigen?

Das ist anders gar nicht mdglich.
In Guxhagen liegen die Mieten
beispielsweise aktuell schon bei
ca. 11 EUR. Da wird es in den kom-
menden 5 Jahren sicher etwa 15 %
Mietsteigerungen geben.

Welche Neubauprojekte sind
dann also interessant und wo-
rauf sollten Kaufinteressenten
achten?

Die Gestehungskosten sind in den
letzten Jahren von rund 2.200 EUR/
gm auf etwa 3.200 EUR /gm ge-
stiegen. Unter Beriicksichtigung
von gestiegenen Auflagen, Abriss-
kosten und Risikoaufschlagen wer-
den aktuell Kaufpreise von 5.000
- 6.000 EUR pro gm aufgerufen.

Haben Sie noch einen Tipp

fiir uns?

Gerne. Sofern Projektentwickler ka-
pitalstark sind und keine Finanzie-
rung der Anlaufkosten benétigen,
reicht oft eine geringere Marge.
Unter www.wohntraum-doernha-
gen.de wird ein Neubauprojekt mit
16 Wohnungen in Fuldabriick vor-
gestellt, das noch Verkaufspreise
aus 2020 sowie einen Finanzie-
rungsvorteil aufruft. Im Moment
lohnt es sich also genauer hinzu-
schauen und zu vergleichen. Glei-
ches gilt auch fiir den Kauf oder
Neubau von Wohnhéusern. Im
Moment haben Kaufer eine gute
Verhandlungsposition und kénnen
oft 5-10 % Nachlass erhalten. NH





