STANDORT

DAS IMMOBILIENMAGAZIN FUR STUTTGART UND DIE METROPOLREGION

Aus der Traum?

Steigende Zinsen und Baukosten:
Wird Immobilieneigentum zum Luxus?

UMFRAGE UNTER MAKLERN
Die 180-Grad-Wende

BAUTRAGER
In der Warteschleife

INTERVIEW MIT PROF. DR. GONDRING
Masterplan fiir das Bauen




Stuttgart-Nord, (Villenlage Nahe Doggenburg): Ein Wohlifiihlhaus! Wunderschone, herrschaftliche
1-Familien-Stadtvilla mit vielseitiger Nutzung, Toplage — Nahe Kraherwald, schone Stadtsicht, ca. 929 m?
groBes, herrliches und ebenes Grundstiick, Wohnfldche ca. 248 m2, ca. 2.8 m stilvolle Raumhdhe, 9 Rdume
und ideal fiir eine GroBfamilie. Weitere Bebauungsmaglichkeiten auf dem Grundstiick vorhanden. Energiebe-
darfsausweis, Endenergiebedarfswert 196.02 kWh/(m?2a), Energieeffizienzklasse F, Energietréger der Heizung
Heizdl, Bj. 1925. Ein groBziigiger Villenklassiker mit viel Charme und Flair! Kaufpreis und Details auf Anfrage.

Stuttgart - Einmaliger Wohnklassiker in naturnaher, sonniger Alleinlage: AuBergewdhnliche, moderne
Einfamilien-Villa im Bungalowstil, sehr bequemes Wohnen auf einer Ebene, ca. 280 m2 Wohnfléche, 7 Zim-
mer, exklusive Ausstattung, ca. 4.913 m2 einzigartiger, weitlaufiger, ebener Park mit viel Liebe ins Detail,
Doppelgarage, herrlicher Schwimmbadteich, groBes Saunahaus, Energiebedarfsausweis, Endenergiebedarfs-
wert 371.9 kWh/(m2a), Energieeffizienzklasse H, Energietrager der Heizung: Heizol, Bj. 1966, fort-
laufend hochwertig saniert. Die Villa vermittelt ein einzigartiges Wohngefiihl und Lebensqualitat fiir hdchste
Anspriiche. Einmaliger Villenklassiker mit einer der schénsten privaten Gartenparkanlagen in Stuttgart!
Kaufpreis und Details auf Anfrage.

Stuttgart-Hohenlage (Naturnahes Wohnen, Ndhe Geroksruhe/Merzschule): Stilvolle, wunderschone
1-Familien-Stadtvilla mit viel Charme und Flair, einzigartige, naturnahe Alleinlage in den Weinbergen mit
herrlichem Weitblick, Wohnfléche ca. 201 m?, Topzustand mit viel Liebe ins Detail fortlaufend saniert, exklu-
sive Ausstattung, ca. 3.748 m2 wunderschénes, groBziigiges Grundstiick mit herrlichen Terrassen, 6 AuBen-
stellplatze und 1 groBe Garage, Energiebedarfsausweis, Endenergiebedarfswert 102.3 kWh/(m?a), Energie-
trager der Heizung: Heizol, Energieeffizienzklasse D, Bj. 1910. Eine absolute Kaufgelegenheit fiir echte
Naturliebhaber! Kaufpreis und Details auf Anfrage.

Steffen Bock Immobilien

Eine der besten und exklusivsten Immobilienadressen fiir Ihre neue Wohnadresse in Stuttgart

Stuttgart-Degerloch (Bestlage mit bestechendem Stadtpanoramaweitblick): AuBergewdhnliche, groB-
zligige und reprasentative Etagenwohnung fiir hochste Wohnanspriiche sowie echtem Wohlfiihicharakter,
absolut ruhige, sonnige Bestlage in Waldnahe, unverbaubarer, b der Stadtpar itblick, Wohn-

flache ca. 239 m2, 4 ¥2 Zimmer inklusive separates Gaste-Appartement, helle, exklusive Ausstattung, offener
Kamin, 6 schone Balkone, Aufzug, Topzustand, 4 Tiefgaragenplatze, 2 Abstellraume, Energieverbrauchsaus-
weis, Endenergieverbrauchswert 128 kWh/(m2a), Energietrager der Heizung: Erdgas, Energieeffizienzklasse E,
Bj. 1992. Eine absolute Raritat und perfekte Traumwohnung mit schonstem Stadtpanoramaweitblick iiber
Stuttgart! Kaufpreis und Details auf Anfrage.

Stuttgart-Gansheide: Einzigartige, herrschaftliche Jahrhundertwende-Villa, Top-Originalzustand. Bestlage
im Griinen mit Stadtblick. Viele, wunderschdne Originalelmente verleihen dem Villenobjekt seinen besonderen
Charme und Flair. Bj. 1906, ca. 350 m? Wohnfléche, ca. 3.100 m? traumhafter, uneinsehbarer Park, 5 Garagen,
Raumhohe ca. 3,3 m. Energieausweis liegt nicht vor, da Denkmalobjekt. Traumhaftes, seltenes Villenanwesen
der absoluten Spitzenklasse! Kaufpreis und Details auf Anfrage.

Stuttgart-Degerloch (Villengebiet Auf dem Haigst): Einzigartiges, exklusives Baugrundstiick, Bestlage mit
einmaligen Panoramastadtblick, Baugenehmigung fiir moderne Villa mit ca. 450 m? Wohnflache, Schwimm-
bad, Aufzug, 3 Garagen, liegt vor, ca. 1.341 m? traumhafter, weitléufiger Park. Einzigartige Kaufgelegenheit mit

einmaligem Panoramastadtblick tiber Stuttgart! Kaufpreis und Details auf Anfrage.

Weitere interessante Hauser / Villen, Eigentumswohnungen, Bauplétze auf Anfrage in Stuttgart und Umgebung.
Steffen Bock Immobilien - WernhaldenstraBBe 87 - D 70184 Stuttgart - Telefon 0711 - 23 53 70 - Fax 0711 - 23 53 19
www.steffenboeckimmobilien.de - info@steffenboeckimmobilien.de
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LINK IMMOBILIEN

Liebe Leserinnen,
llebe Leser.

in der vorliegenden Ausgabe des STANDORT — Ihrem Immo-
bilienmagazin fiir die Metropolregion Stuttgart — dreht sich
alles um den Immobilienerwerb. Gestiegene Zinsen und
Energickosten erschweren immer mehr Menschen in der Region
Stuttgart die Entscheidung, ob sie den Schritt in das Immo-
bilieneigentum wagen oder doch lieber weiter zur Miete wohnen

sollen.

Die Entscheidung, in die eigenen vier Winde zu investieren
oder auch nicht, konnen wir Thnen nicht abnehmen. Die
Redaktion hat sich in den zurtickliegenden Wochen mit vielen
Protagonisten des Immobilienmarktes unterhalten und die
Stimmungen und Ratschlige fiir Sie in dieser Ausgabe zusam-

mengetragen.

Das Fazit: Gunstige Hypothekenzinsen sind passé, das Eigen-
kapital und auch der Bausparvertrag gewinnen an Bedeutung.
Kritik und Anregungen wie immer unter sonderthemen@
swm-network.de.

Thre Standort-Redaktion
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STATISTIK

PREISNIVEAU BEI WOHNIMMOBILIEN

Spitzenpreise

Die Immobilienverkdufe in Stuttgart sind
auf einem historischen Tiefststand
angekommen. Die Preise halten sich aber
noch auf dem Niveau der Vorjahre,

sagt der ivd.

rotz deutlich gestiegener

Finanzierungskosten

und wachsender Bau-

kosten bewegt sich das
Preisniveau fur Wohnimmobilien
in der Landeshauptstadt laut ivd
Immobilienverband Deutschland
Stid immer noch auf dem hohen
Niveau der Jahre 2020 und 2021.
Und das, obwohl erste Korrekturen
im zweistelligen Bereich beobach-
tet wurden, so Stephan Kippes,
Leiter des ivd-nahen Marktfor-
schungsinstituts.

5000 EURO PRO
QUADRATMETER

Laut dem ivd liegen die Preise fiir
Eigentumswohnungen aus dem Be-
stand im Durchschnitt in Stuttgart
bei 5000 Euro pro Quadratmeter.
Fur ein frei stehendes Einfamilien-
haus aus dem Bestand mussen
1250000 Euro bezahlt werden.
Demgegeniiber liegt die durch-
schnittliche Miete im Bestand laut
ivd bei 15,40 Euro in der Landes-
hauptstadt.

Etwas weniger kosten die Eigen-
tumswohnungen laut ivd in den an-
grenzenden Kreisstddten. So mis-
sen Kiufer in Boblingen durch-
schnittlich 4200 pro
Quadratmeter bezahlen, in Esslin-
gen 3550 Euro pro Quadratmeter,
in Goéppingen 2530 Euro pro Qua-
dratmeter, in Ludwigsburg 4170

Euro

Euro pro Quadratmeter und in
Waiblingen 3900 Euro pro Qua-
dratmeter.

Fir ein frei stehendes Einfamilien-
haus bezahlt man aktuell in Bob-
lingen im Durchschnitt 1050000
Euro, in G6ppingen dagegen ,,nur®
393000 Euro.

Immer mehr Verkidufer merken,
dass sich zu hohe Preisvorstellun-
gen nicht verwirklichen lassen, po-
tenzielle Kaufinteressenten dringen
aus gegebenem Anlass verstirkt ins
Mietsegment.

Diese Bewegungen erhéhen den
Nachfragedruck am Mietmarkt wei-
ter und eine sich derzeit andeutende

schwichelnde Wohnungsproduk-
tion kénnte bestchende Engpisse
kinftig zusitzlich verschirfen, so
Professor Stephan Kippes. Entspre-
chend liegen aktuell die durch-
schnittlichen Mieten laut ivd in
Boblingen bei 17 Euro pro Qua-
dratmeter, bei 13 Euro in Esslin-
gen, 10,40 Euro in Géppingen,
11,60 Euro in Ludwigsburg und
11 Euro in Waiblingen.

PREISVORSTELLUNGEN
OFT ZU HOCH

Wihrend der ivd seine Daten auf
der Basis von Marktberichten,
Preisspiegeln und zahlreiche Pres-
semeldungen pro Jahr erarbeitet,
greift der Gutachterausschuss der
Stadt Stuttgart auf die notariell be-
urkundeten Kaufvertrige zuriick.
Danach ist erstmals die Anzahl der
Immobilienverkdufe in Stuttgart im
Jahr 2022 auf einem historischen
Tiefststand angelangt. So sank die
Anzahl der Verkiufe im zuriicklie-
genden Jahr auf rund 4700 und ist
im Vergleich zum Vorjahr um rund

Welche
Auswirkungen der
Riickgang der
Verkéufe fiir
Stuttgart hat,
erfahren Sie im
Video. Dazu
nebenstehenden
QR-Code scannen.

neun Prozent gesunken, stellt Giin-
ter Siebers, der Vorsitzende des
Gutachterausschusses fur die Er-
mittlung von Grundstickswerten
in Stuttgart, fest.

Seit Beginn der digitalen Erfassung
der Kaufvertrige im Jahr 1985
wurde 2022 die bislang niedrigste
Anzahl an Transaktionen regis-
triert. Zuvor lag der Tiefststand
deutlich hoher, bei rund 5100 Ver-
kdufen in den Jahren 2017 und
2020. Im Vergleich zum umsatz-
starken Vorjahr sei der Geldumsatz
mit 3,45 Milliarden Euro um knapp
26 Prozent gesunken, so Giinter

Siebers. olm
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Wir bringen Ilhre Wohntraume
unter Dach und Fach:

Wer eine Immobilie kaufen, bauen oder finanzieren mochte,
braucht einen Partner, auf den er sich vom ersten Tag an
verlassen kann. Die BW-Bank begleitet Sie in jeder Phase
Ihres Projekts, von der Immobiliensuche bis hin zu maRkge-
schneidertenFinanzierungskonzepten. So erhalten Sie alles
aus einer Hand - und das zu Top-Konditionen.

Vereinbaren Sie jetzt einen Terminmit unseren Experten
unter 0711 124-45002. Oder informieren Sie sich online:
www.bw-bank.de/baufinanzierung

|
BW=BANK
Ein Unternehmen der LBBW-Gruppe —




TITEL

EIGENHEIMFINANZIERUNG

Einmal im Leben
ein Haus bauen

Die Finanzierung einer Immobilie bindet den Eigenheimbesitzer meist fiir
mehrere Jahrzehnte. Steigende Zinsen und unvorhergesehene Kosten sind

nur schwer im Voraus zu kalkulieren.

Damit der Traum vom
Eigenheim nicht ins Wanken
gerét: Die Héhe des
Eigenkapitals spielt eine
entscheidende Rolle bei der
Finanzierungszusage durch
die Bank.

Foto: Freer/Adobe Stock

s ist das Jahr 1972.
Beunruhigt von der
Ankiindigung einer
weiteren Mieterh6hung
und ermutigt von seiner Bauspar-

kasse entschlie3t sich Bruno Sem-

meling zur Flucht in den Sachwert.

Die dreiképfige Familie ringt sich
dazu durch, ein eigenes Haus zu
bauen. Doch bald steht fest, dass
die monatliche Belastung der Sem-
melings durch unvorhergesehene
Kosten fiir das Haus wesentlich
hoher sein wird, als es ihre bishe-

rige Miete war ...
8

Das Drehbuch fir die dreiteilige
Fernsehserie von Dieter Wedel und
Ginter Hanke aus den 1970er Jah-

ren miisste nicht stark verindert

werden, wollte man es auf die heu-
tige Zeit tibertragen. Wie ein roter
Faden ziehen sich die monatlichen
Belastungen, die Bruno Semmer-
ling in der Serie aus dem Schlaf
hochschrecken lassen, durch den
Film.

JETZT DARF NICHTS
MEHR SCHIEFGEHEN

Simon Reiser lebt im Jetzt und
Heute. Vor rund zwei Jahren haben
er und seine Frau sich in der Nihe
von Géppingen den Traum vom
Eigenheim verwirklicht. ,,Heute
kénnten wir uns das Eigenheim

nicht mehr leisten®, gibt der Ferti-



gungsplaner unumwunden zu. Im
Riuckblick sei die Finanzierung vor
zwei Jahren aber das kleinste Pro-
blem gewesen. Welche Gedanken
schieBen einem durch den Kopf,
will der Reporter wissen? Simon
Reiser wird nachdenklich. Im ers-
ten Moment denkt man, ,da darf
jetzt nichts mehr schieflaufen. Das
muss jetzt funktionieren. Und —
man gebe auch ein Stiick Freiheit
auf. ,,Friher bin ich viel gereist.
Heute fahre ich in den Baumarkt.”

Wir mussen alle erst wieder lernen,
dass Immobilieneigentum auch ver-
andertes Konsumverhalten bedeu-
tet, sagt Johannes Koch von der
BW-Bank. Die Rahmenbedingun-
gen haben sich in den zuriickliegen-
den 15 Monaten um 180 Grad ge-
dreht. Der Angriffskrieg von Putin
gegen die Ukraine hat nicht nur die
Energickosten nach oben getrieben,
sondern auch erstmals wieder seit
vielen Jahren die Zinsen deutlich
ansteigen lassen.

Wer noch vor einem Jahr mit einer
Monatsrate von 900 Euro seine Im-
mobilie finanzieren konnte, muss
heute mit bis zu 1800 Euro Belas-
tung rechnen. Und dazu kommen
noch die gestiegenen FEnergie-
kosten. ,,In Summe kénnen sich das
viele Familien einfach nicht mehr
leisten®, ist die Einschitzung des
Baufinanzierungsexperten.

EIGENKAPITAL
DREH- UND ANGELPUNKT

Johannes Koch will aber nicht
schwarzmalen. Dreh- und Angel-
punkt bei aktuellen Finanzierungen
sei das Eigenkapital. ,Je mehr,
desto besser®, sagt der Finanzie-
rungsexperte. Wie viel Prozent der
Kaufsumme davon erforderlich
sind, das komme immer auf den
Einzelfall an. Wie viel Geld kann
monatlich fiir Zins und Tilgung
aufgewendet werden, wie sicher ist
der Job usw. All diese Faktoren sind
fur die Banken relevante Entschei-
dungskriterien fiir die Kreditver-
gabe. Das entscheidet dariiber, wie
viel Geld die Bank fiir den Immo-
bilienwunsch bereitstellen kann.

,Unter den gegebenen Rahmenbe-
dingungen platzt der Traum vom
sofortigen Immobilienkauf bereits
beim ersten Finanzierungsge-
sprach®, bestitigt Johannes Koch.
LWir versuchen dann, mit dem
Kunden Alternativen zu entwi-
ckeln.” Wie die aussehen? Anstelle
des frei stchenden Eigenheims viel-
leicht ein Reihenhaus oder erst ein-
mal eine Eigentumswohnung. Oder
etwas weiter von der teuren Landes-
hauptstadt entfernt. Doch manch-
mal reicht auch das nicht. Dann
bleibt nur noch die Familie. Johan-
nes Koch wird deutlich: ,,In der
aktuellen Situation werden viele

- kdnnen sich immer
leisten. Foto:

die ARD hat einen

Familien ohne die finanzielle Un-
terstiitzung von Eltern oder Grof3-
eltern kein Immobilieneigentum
mehr erwerben konnen.

Sein Rat: Wer Immobilieneigentum
erwerben will, sollte so frithzeitig
wie méglich mit der Eigenkapital-
bildung beginnen. ,,Ich empfehle,
rechtzeitig das Gesprich mit der
Hausbank zu suchen.*

ZUERST ZUR HAUSBANK

Simon Reiser hat das getan. Und er
ist froh dartiber. Er hatte sich von
Anfang an gleich mehrere Ange-
bote von Immobilienfinanzierern
eingeholt und dabei auch einige
Uberraschungen etlebt. ,,Da waren
Angebote dabei, da konnte man nur
mit dem Kopf schitteln. Ich emp-
fehle jedem, sich erst einmal mit
seiner Hausbank auseinanderzuset-
zen, wenn man keine Uberraschun-

o 1

Das frei stehende Einfamilienhaus

weniger Familien
Superingo/Adobe Stock

Wer sich die Fernsehserie , Einmal im
Leben” rund um die Familie
Semmerling einmal anschauen will,

kurzen Trailer ins

Netz gestellt. einfach nebenstehenden

0R-Code scannen.

Die drei Folgen sind
aber leider nur
kostenpflichtig
abrufbar.

Stichwort
Eigenleistung:
Erfahren Sie mehr
von Simon Reiser,
wie er das Thema
gemanagt hat. Fiir
das Video einfach
nebenstehenden
QR-Code scannen.



gen erleben will“, sagt Simon Rei-

ser. Das hort Johannes Koch gerne.
Bei der BW-Bank hat man aber
schon lange auch keine Beriih-
rungsingste mit anderen Banken.
,»Wir setzen ganz auf Transparenz.
Wenn das Angebot des Mitbewer-
bers besser ist, konnen wir dem
Kunden auch das Darlehen einer
anderen Bank vermitteln und er-
sparen ihm so doppelte Wege und
Beratungszeiten®, rdumt Johannes
Koch ein.

Das hingt auch damit zusammen,
dass die Kunden heute viel infor-
mierter zum ersten Gesprich kom-
men als frither. Wer eine Immobilie
kaufen will, habe sich auf den zahl-
reichen Vergleichsportalen im In-
ternet schon ausgiebig informiert
und komme meistens mit sehr de-
taillierten Fragen zum ersten Ge-
sprich. ,,Darauf haben wir unsere
Beratung auch abgestimmt®, sagt
Johannes Koch. Wo man vor
15 Jahren noch zu sich gewandt ir-
gendwelche Zahlen in den Compu-
ter getippt und den Kunden an-
schlieBend mit 37 DIN-A4-Seiten

buchstiblich ,,erschlagen” habe, be-
ginne man heute gemeinsam mit
dem Kunden ,,die Reise®.

DIE NEUE NORMALITAT

Fur die Immobilienfinanzierer wie
auch die BW-Bank stellen die zu-
rickliegenden zwolf Monate eine
Ziasur dar. In den letzten zehn
Jahren sei in vielen Fillen der
Immobilienkauf die fast kostenneu-
trale Alternative zur Miete gewe-
sen, erinnert sich Johannes Koch.
Mittlerweile sei es wieder so wie
friher. ,,Das wird wieder die neue
Normalitat.”

Der Immobilienexperte bringt ein
Beispiel: Bei den aktuellen Zinsen
fur Hypothekenkredite missten die
Preise fur Immobilien um 40 Pro-
zent sinken, damit der Kiufer das
gleiche Ratenerlebnis wie vor
24 Monaten hitte. Das werde aber
nicht geschehen. Der essenzielle
Wert sei mehr denn je eine gute Ei-
genkapitalausstattung und ein sehr

gut kalkulierter Kapitaldienst. Das

beschert einem angestaubten An-

sparmodell wie dem Bausparver-
trag ungeahnte Hohenfliige. So ver-
zeichnete die LBS Landesbauspar-
kasse Stidwest fiir das Jahr 2022 das
héchste Bausparvolumen ihrer Ge-
schichte. Insgesamt schlossen die
Menschen in Baden-Wiirttemberg
und Rheinland-Pfalz gut 135000
Vertrige iiber eine Bausparsumme
von 11,53 Milliarden Euro ab. Das
entspricht einem Plus von iber
einem Drittel gegeniiber dem Vor-
jahr. ,,Die Bausparkassen kénnen
jetzt ihre Rolle — die langfristige
Zinssicherung auf niedrigem Ni-
veau — wieder wunderbar erfillen®,
freut sich LBS-Vorstandschef Ste-
fan Siebert.

Ingo Dalcolmo

Foto: joesphotostyle/Adobe Stock

Bausparen gibt es
hier: einfach
nebenstehenden

Seit die Eigenkapitalanforderungen
steigen, ist auch das Bausparen
wieder in Mode gekommen.

Foto: Marco2811/Adobe Stock



EINE ANLAGE FURS ALTER

Bis 50

abbezahlt

Die Immoabilie fir den
Verm@dgensaufbau.

/wel Beispiele aus dem-A

eispiel 1: Der frihe

Vogel fingt den Wurm.

Das gilt auch fiir Wohn-

eigentum, dachte sich
Julian Miller — und suchte schon
als Physikstudent eine Dreizimmet-
wohnung in und um Heidelberg,
Fest daran glaubend, dass man kein
Kr6sus sein miisse, um in eigene
vier Winde investieren zu kénnen.
Wissen zum Thema und Mietrecht
hatte er zusammengetragen.
,»Wohnimmobilien sind grundsitz-
lich gut geeignet, um Vermdgen
aufzubauen. Man sollte hauptsich-
lich auf die Bausubstanz und die
Mieterbonitit achten®, sagt er und
schildert: ,,Noch vor
50. Geburtstag wollte ich alles
abgelost haben. Denn die Immo-
bilie sollte sich selbst abbezahlen
durch Mieteinnahmen.

meinem

Gute Idee, aber zunichst nicht ein-
fach umzusetzen damals vor sechs
Jahren. Die Preise stiegen. ,,In der
Niedrigzinsphase waren zwar Kre-
dite finanzierbar, aber viele wollten
in Betongold investieren. Die fiir
mich interessanten Projekte wurden
unerschwinglich. Zudem verlang-
ten manche Banken als Sicherheit
einen erklecklichen Anteil an Ei-
genkapital. Als Student hatte ich
noch kein sicheres Einkommen®, so
der 32-Jihrige, der mittlerweile als
Physiker in der Forschung arbeitet.
,,Da waren die Banker unsicher, ob

T e——

- e

ich den Kredit kontinuierlich wiirde
tilgen kénnen. Aufgeben wollte ich
dennoch nicht.”

Dann kam alles ganz anders. Zufil-
lig erfuhr er von seiner Grofimut-
ter, dass in deren Nachbarschaft
vor den Toren der Universitatsstadt
Wohnraum in einem pittoresken,
bestens sanierten Altbau aus den
zwanziger Jahren frei werden
wiirde. Fast 100 Quadratmeter mit
Erker und 3,40 Meter hohen Win-
den. ,,Einfach super, zum Durch-
atmen.“ Er setzte sich mit der Ei-
gentimergemeinschaft in Verbin-
dung — und hatte Gliick.

Dass er durchaus noch einige Jahre
seine Schulden wird abzahlen mus-
sen, ficht ihn nicht an. ,,Bei dem ak-
tuellen Wohnungsbedarf finde ich
immer Mieterinnen und Mieter.*
Seine ,,Kapitalanlage® sicht er we-
niger als Vehikel, um Rendite zu er-
wirtschaften, denn als Anlage firs
Alter. ,,Momentan wohne ich in
einem Zimmer, zahle dafir nicht so
viel. Wenn alles gut geht, ziche ich
dann irgendwann selbst ein!*

Beispiel 2: Lage, Lage, Lage ... So
lautet das bekannte Mantra der Im-
mobilienbranche. Lasst sich doch
an einer Immobilie nachtriglich na-
hezu alles dndern, allein die Lage
bleibt. Und die hat das Grundstiick
von Stefanie Alber. Dank ihrer

GroBeltern, die einst den Bauplatz
in Stuttgarts Hohenlage erwarben,
als der Hugel noch nicht so gefragt
wat. ,,Ich habe meine Traumimmo-
bilie verwirklichen kénnen®, freut
sie sich. Aber bis es so weit war,
dauerte es drei Jahre. Weniger, weil
das Haus der Grof3eltern abgerissen
werden musste, sondern auch, weil
es tiber ein Jahr dauerte, bis die Ge-
nehmigung des Baurechtsamts her-
cinflatterte. So hatten Alber und
ihre Familie das Grundstick an
einen Bautriger verkauft und den
Architekten Wolfgang Gersch ins
Boot geholt.

Der plante da, wo einst ein Einfa-
milienhaus aus den 1920er Jahren
stand, sechs Wohneinheiten, jeweils
zwei Ubereinander, die tiber Trep-
pen und Stege erschlossen werden:
Maisonettewohnungen im Town-
house-Stil. Alber und ihre Mutter
haben zwei davon gekauft. ,Ich
wollte einen Teil mit Garten fir
meine zwei Kinder, die da noch
junger waren. Meine Mutter wollte
lieber nach oben in den ,Adler-
horst’, damit ihr keiner auf dem
Kopf herumtrampelt®, erzihlt die
Kunsthistorikerin schmunzelnd —
und erinnert sich daran, dass sich
so mancher Bautriger nicht an das
Projekt wagte. ,,Die Strafle war
noch nicht ganz erfasst und sie hat-
ten Angst, dass angesichts der stei-
len Lage der Hang abrutscht.”

Die Maisonettes zeichnen sich
durch individuelle Grundrisse nach
Winschen der Bewohnenden aus,
allen gemeinsam: viel Glas und
lichtdurchflutete Riume tber zwei
bis drei Stockwerke. Erstellt wurde
der Komplex nach KfW 70 Stan-
dard, also in Niedrigenergicbau-
weise. Daher bekam Alber einen
ginstigen KfW-Kredit tber die
L-Bank. Als Alleinerziehende mit
Kindern unter 18 Jahren wurde sie
von der Stadt unterstiitzt Uber das
Programm zum Erwerb familien-
freundlichen Wohneigentums.

Ein Glicksfall, dass dann weitere
junge Familien dort Wohnraum
erwarben. So sei eine wunderbare
Hausgemeinschaft aus mehreren
entstanden,
schwirmt Alber. ,,Meine Mutter hat
nicht nur auf meine, sondern auch

Generationen

auf die Nachbarskinder aufgepasst.
Als sie dann krank wurde, machte
die rdumliche Nihe die Pflege ein-
facher.“ Acht Jahre ist es nun her,
dass Alber und die anderen einzo-
gen. ,,Wir feiern und grillen zusam-
men, unterstiitzen uns gegenseitig®,
so Alber. ,,Unser Osterbrunch mit
Leckereien von uns allen, etwa dem
Kisetoast eines Nachbarn, ist le-
gendir.”

Petra Mostbacher-Dix



Die
180-Grad-
Wende

Hohe Zinsen — sinkende
Immabilienpreise.
Eine Branche geht
zurlick auf Anfang.

Foto: hkama/Adobe Stock

iedrige Zinsen und

immer neue Rekorde

bei den Immobilien-

preisen. Seit einem
Jahr steigen erstmals seit Jahren
wieder die Hypothekenzinsen.
Gleichzeitig stagnieren die Preise
far Wohnimmobilien, wenn auch
auf hohem Niveau. Damit ist fur
viele Menschen der Traum von den
eigenen vier Winden in weite Ferne
geriickt, wenn sie kein Eigenkapital
haben oder die Eltern den Immo-
bilienkauf nicht unterstiitzen kon-
nen. Wir haben mit Maklern aus
Stuttgart und der Region gespro-
chen, wie sie die aktuelle Situation
einschitzen und welche Tipps
und Ratschlige sie fiir potenzielle
Immobilienkdufer oder Verkiufer
haben.

Erich Hildenbrandt gehért zu den
Dinosauriern der Stuttgarter Im-
mobilienszene. Seit rund 50 Jahren
mischt er auf dem Markt mit. ,,Das,
was jetzt gerade abgeht, habe auch
ich noch nicht erlebt. Die zurlck-
liegenden Jahre gab es fir den Im-
mobilienmarkt eigentlich nur eine
Richtung, nimlich aufwirts, erin-
nert er sich. ,Fur die meisten Men-
schen waren lange Zeit niedrige
Zinsen und steigende Immobilien-
preise das Normale. Jetzt ist es
genau umgekehrt.” Mieten, die
nicht einmal die laufenden Zinsen
deckten, und Preise, die auch mal
stagnieren konnen, seien mittler-
weile der Normalzustand. Seine
Erfahrung: , Die meisten Menschen
sind mit der aktuellen Situation
uberfordert, weil sie mit den neuen
Marktgegebenheiten nicht umge-
hen kénnen.” Deshalb seien aktuell
auch immer noch viele iberteuerte
Immobilien auf dem Markt.

EIGENKAPITAL-
ANFORDERUNGEN STEIGEN

Hildenbrandt mahnt: ,,Wer auf wei-
ter steigende Preise spekuliert hat,
kénnte jetzt ins Straucheln kom-
men, wenn er verkaufen muss.”
Aber Spekulieren sei schon immer
ein Risiko gewesen, meint der Im-

mobilienmakler. Hinzu kimen die
immer héheren Eigenkapitalanfor-
derungen der Banken an kiinftige
Immobilienbesitzer. ,,Und das,
obwohl die Lebenshaltungskosten
immer weiter ansteigen.” Das min-
dere zwar das Risiko der Banken,
sei aber fir die Branche geschifts-
schidigend. Aus Sicht des Immobi-
lienexperten sind die Goldgriber-
jahre fur die Branche vorbei. Es
gelte wieder die alte Regel: erst in-
vestieren, dann Gewinn kassieren.
Kunftig missten Eigennutzer, die
eine Immobilie erwerben, in den
ersten 10 bis 15 Jahren deutlich
mehr bezahlen als ihre bisherige
Miete, um den Rest des Lebens bil-
liger zu wohnen. Und Kapitalanle-
ger miissten sich wohl darauf ein-
stellen, die ersten Jahre nach dem
Erwerb der Immobilie noch etwas
zuzuschieBen, bevor sie mit der Im-
mobilie langfristig Geld verdienen
werden. Sein Rat: Angst war noch
nie ein guter Ratgeber. Deshalb gut
beraten jetzt in Immobilieneigen-

tum investieren.

NIEMAND KAUFT MEHR
DIE KATZE IM SACK

Die Auswirkungen der Zinsanpas-
sung der Europiischen Zentral-
bank EZB in den letzten Monaten
spurt auch Michael Hahn, Bezirks-
direktor bei der LBS. Seine
Beobachtung: Die aktuellen Zins-
steigerungen fiir Hypothekendar-
lehen haben das Besichtigungs-
aufkommen deutlich nach unten
gedrickt. Andererseits sei das
grundsitzliche Interesse an einer
Immobilie weiter vorhanden. ,,Die
Kunden lassen sich allerdings mehr
Zeit und wirden an die Immobilie
héhere Anforderungen stellen als
noch vor einem Jahr. Selbst die Pro-
tokolle der Eigentiimerversamm-
lungen werden wieder gelesen. Nie-
mand kauft mehr die Katze im
Sack.“ Der Blick auf das Portfolio
des Immobilienmanagers zeigt aber
auch, dass derzeit vor allem Objekte
mit lingeren Nutzungsdauern ge-
fragt sind. Das wirkt sich auch auf
die Nachfrage nach der klassischen
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2,5-Zimmer-Wohnung mit 70 Qua-
dratmetern aus: Sie wird derzeit vor
allem von Kapitalanlegern nachge-
fragt. Fiar Michael Hahn ist der
Hype auf dem Immobilienmarkt
lingst Geschichte. Objekte, die
noch vor einem Jahr innerhalb
von zwei Stunden nach Veroffent-
lichung verkauft waren oder gar
versteigert wurden, gehdren defini-
tiv der Vergangenheit an.

Potenziellen Immobilienkiufern rit
er, auch mal Kompromisse einzuge-
hen und darauf zu achten, dass die
Finanzierung von Anfang an auf
gesunden Fiflen steht. Und Kapi-
talanlegern empfichlt der LBS-Ex-
perte, die Erwartungshaltung einer
schnellen VeriuBerung etwas zu-

Der Hype auf dem Immobilienmarkt ist vorbei.
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riickzufahren und die Lage, die
Ausstattung und die Energetik im
Blick zu behalten.

NACHFRAGE NACH
KLEINEN WOHNUNGEN IST
WEGGEBROCHEN

Etwas von ,,Torschlusspanik® stellt
Mario Weber, Filialleiter bei Link
Immobilien in Stuttgart-Feuerbach,
derzeit vor allem bei privaten Ver-
kaufern fest. Die aufgerufenen Ver-
kaufspreise seien aber nach wie vor
genauso hoch wie vor dem Zinsan-
stieg, bestitigt auch sein Kollege
Lukas Hiberle, Geschiftsfuhrer
der Link Immobilien GmbH. Das
habe dazu gefiihrt, dass die Nach-
frage vor allem nach kleineren

Foto: BHW-Bausparkasse

Wohnungen zum Kauf komplett
weggebrochen sei. Nachgefragt
wiirden derzeit vor allem leicht re-
novierungsbedirftige Bestandsim-
mobilien, um das Kostenrisiko auf-
wendiger Modernisierungen oder
Sanierungen so gering wie méglich
zu halten, vermuten die Experten.

Vor allem in der zweiten Jahres-
hilfte des zurtckliegenden Jahres
ging die Nachfrage spiirbar zuriick.
Der Immobilienexperte fihrt das
darauf zuruck, dass viele Interes-
senten beim finalen Bankgesprich
von der Hohe der monatlichen Kre-
ditrate iberrascht wurden und dann
zum Rickzieher gezwungen waren.
Auch, weil das Eigenkapital in den
zuriickliegenden Jahren deutlich
geschrumpft ist und fiir die Finan-
zierung nicht mehr herangezogen
werden konnte.

PREISVERFALL VON BIS ZU
25 PROZENT MOGLICH

Fir das aktuelle Jahr rechnen die
Makler weiter mit volatilen Phasen,
je nachdem, wie sich die Weltwirt-
schaft weiterentwickelt. Dennoch
ist Mario Weber optimistisch und
prognostiziert einen leichten An-
stieg der Kaufabschliisse. Sein Rat-
schlag an Immobilienkiufer: Im-
mobilien- wie Finanzierungsange-
bot vergleichen. Insbesondere
Interessierte mit wenig Eigenkapi-
tal sollten in der aktuellen Situation

Verhandlungschancen nutzen.

Nachverdichtung,
Modernisierung oder
Sanierung spielen vor
allem in den Stadten
eine grol8e Rolle.

Foto: Ingo Dalcalmo

Verkiufer von Bestandsimmobilien
mussen in 2023 mit einem realen
Preisverfall von 15 bis 25 Prozent
rechnen, prognostiziert Wolfgang
Link. Allerdings werde sich aus
Sicht des Gesellschafters der Link
Immobilien Gruppe dies nur in den
notariell beurkundeten Vertrigen
zeigen, da viele Immobilien in den
Portalen immer noch zu hoch ange-
boten wtrden.

Stephan Scheibe, Head of Living
Stuttgart bei Liibke Kelber, ist mit
der Gesamtnachfrage zufrieden.
Das sei aber objektabhingig. Vor
allem in den Randlagen hitte die
Nachfrage erkennbar zugenom-
men. Allerdings rdumt auch der
Prokurist ein, dass ein ,,bestimmter
Teil“ der bisherigen Kunden erst
mal weg ist. ,,Fur den einen oder
anderen ist die momentane Zins-
situation wirtschaftlich nicht mehr
darstellbar.“ Stephan Scheibe rit
potenziellen Kdufern, die Gesamt-
kosten sehr sorgfiltig zu planen,
wihrend sich Verkaufer auf Ver-
gleichsobjekte einstellen sollten.
Insgesamt zeichnet der Makler aber
cher ein positives Bild, denn ,.es
muss immer gewohnt werden®.

WIEDER MEHR EINFAMILIEN-
HAUSER AUF DEM MARKT

Geduldig sein, den Markt sondieren
und das Gesprich suchen, emp-
fiehlt Kerstin Schmid ihren Kun-
den. Die Gesprichsbereitschaft sei



Wer vom frei
stehenden Haus im
Griinen trdumt, muss
teilweise weit in die
Region hineinschauen
und neben Gliick viel
Eigenkapital
mitbringen.
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derzeit auf beiden Seiten gegeben,
ist die Erfahrung der Geschifts-
fihrerin von E & G Private Immo-
bilien. Nach ihrer Einschitzung
werden sich die Zinsen auf einem
bestimmten Niveau einpendeln
und die Nachfrage wieder steigen.
Auch sie betont, Wohnen sei ein
Grundbediirfnis. Die Stuttgarter
Maklerin sieht aber auch regionale
Unterschiede. Entgegen fritheren
Jahren sei derzeit die Nachfrage
nach Wohnimmobilien in Stuttgart
deutlich zuriickgegangen, wihrend
das Angebot stieg. Sogar Einfami-
lienhduser seien wieder vermehrt
auf dem Markt. Allerdings wirken
sich die gestiegenen Zinsen auch
auf die nachgefragten Groflen aus.
Gefragt seien derzeit kleinere
Objekte und Grundrisse. Ganz
anders am Bodensee. Hier sei

die Nachfrage ungebrochen
bestindig. Auch, weil das Ange-
bot weiterhin begrenzt sei.

GUTE FINANZIERUNG IST
DASAUNDO

Markus Lechler von Lechler Im-
mobilien in Stuttgart legt Immo-
bilienkdufern ans Herz, sich még-
lichst intensiv mit ihrer Finan-
zierung auseinanderzusetzen, um
handlungsfihig zu bleiben. Auf fal-
lende Preise zu warten und zu hof-
fen, hilt der Makler fiir zu kurz ge-
dacht, da diese aus seiner Sicht in
absehbarer Zeit nicht fallen durf-
ten. Aber: ,Wir sehen aktuell einen

guten Einstiegspunkt, da der Markt
wieder etwas zurickgekommen
ist.”“ Der Makler rechnet aber mit-
telfristig wieder mit einem Preis-
anstieg. Die Zuwanderung und die
nach wie vor geringe Bautitigkeit
verschirften zudem die Situation.
Den Anstieg der Zinsen spiirt auch
Markus Lechler. ,,Die Anfragen
sind um
rund 80 Pro-
zent zurlick-

gegangen,

weil sich viele die Finanzierung
nicht mehr leisten kénnen.” Die
Banken seien leider mittlerweile bei
der Kreditvergabe viel restriktiver.
Viele, deren Finanzierung im ersten
Halbjahr 2022 noch funktionierte,
mussten zwischenzeitlich zurtick-
ziehen, so seine Beobachtung. Den-
noch sei die eigengenutzte Immo-
bilie weiter nachgefragt. ,,\Wer es
sich leisten kann, kauft jetzt®, sagt
der Makler.

Auch bei der Boblinger Immo-
bilienmaklerin Barbel Falkenberg-
Bahr hat das aktuell hohe Zins-
niveau Auswirkungen auf den Ver-
kauf.

MEHR BESTANDS-
IMMOBILIEN AUF DEM
MARKT

LWir stellen fest, dass die Kunden
ihre Wunsche und Kriterien fiir den
Immobilienkauf der geinderten Si-
tuation anpassen®, so die Maklerin.
Konkret bedeutet das: Anstatt

gleich ein Haus
zu kaufen, wird
erst einmal eine Ei-
gentumswohnung erworben. ,Wir
haben einen riesigen Bedarf, der
sich derzeit aufstaut.” Die aktuelle
Entwicklung werde nur dazu fih-
ren, dass die Mieten ansteigen.
Denn der, der jetzt nicht kauft, mie-
tet jetzt und befeuert dadurch den
Mietwohnungsmarkt zusitzlich, ist
sich die Immobilienexpertin sicher.
Sie empfiehlt potenziellen Immo-
bilienkaufern, riumlich etwas flexi-
bler zu sein, eventuell mit weniger
Quadratmetern auszukommen oder
vielleicht auch die Eltern oder
GroBeltern um eine Eigenkapital-
spritze zu bitten.

Fir die Immobilienvermittlung der
BW-Bank zeichnet Geschiftsfithrer
Robin Frank ein dhnliches Bild wie
seine Kollegen: Das Angebot an

Bestandsimmobilien hat zugenom-
men und die Nachfrage ist vor
allem bei den Eigentumswohnun-
gen abgeflacht. Wenn Lage, Zu-
stand und Preis stimmen, wirde
die Nachfrage dennoch gut sein.
Das treffe vor allem auf Hauser zu.
Die Nachfragegruppe mit wenig
Eigenkapital, die sich bei niedrigen
Zinsen anstatt der monatlichen
Mietzahlung ein Darlehen noch
leisten konnte, ist weitest-
gehend vom Markt ver-
schwunden. Auch bei den
Kapitalanlegern, die bisher
nur mangels attraktiver Anla-
gealternativen oder zur Vermei-
dung eines Verwahrentgelts in Im-
mobilien investiert hatten, habe
sich die Nachfrage deutlich beru-
higt. Das liege auch daran, dass sich
durch die gestiegenen Zinsen die
Renditen verschlechtert hitten.

Ingo Dalcolmo

Einschétzungen zur
Immobilien-
finanzierung von
Johannes Koch:
einfach
nebenstehenden
QR-Code scannen.




BAUTRAGER

In der

Warteschleife

Die Zeiten sind hart fiir Bautréger.
Durch die gestiegenen Zinsen und

die hohen Energiepreise ist die
Kalkulation mancher Bauherren kraftig

ins Wanken geraten.

s ist der Traum vieler
Familien: ein Einfamili-
enhaus oder zumindest
ein  Reihenhaus mit
einem kleinen Garten in einem
tberschaubaren Wohngebiet. Was
in Grofstidten wie Stuttgart nur
mit groem Geldbeutel und dann
auch nur mit viel Gluck zu realisie-
ren ist — auf dem Land gibt es sie
noch: die Baugebiete, in denen
Reihenhiuser, kleine Mehrfamili-
enhduser und auch das eine oder
andere frei stehende Einfamilien-
haus noch méglich sind. Doch die
Bautriger tun sich nach dem Boom

der zuriickliegenden Jahre schwe-
rer, ihre Projekte an den Mann oder
die Frau zu bringen.

In Weissach im Tal, rund 45 Kilo-
meter von der Landeshauptstadt
entfernt, steht Michael Kégel, Ge-
schiftsfihrer der Krimer Bau aus
Winnenden, vor seiner Baustelle
acht Wit
haben sehr stiirmische Zeiten. Ich

mit Reihenhidusern.
bin gespannt, wie sich das Ganze in
diesem Jahr noch entwickelt®, sagt
er und blickt iber die kleine Sied-
lung. Natiirlich mache auch er sich
Gedanken, wie das mit den Zinsen

Michael Kégel studiert
einen Bauplan.

weitergeht. Abgesprungen sei ihm

bislang noch kein Kunde, weil er
die Finanzierung nicht stemmen
konnte. Dennoch ist der Bauunter-
nehmer vorsichtig geworden. Man
habe noch das eine oder andere
Projekt in der Pipeline. ,,\Was fehlt,
sind die Kaufer.”

SCHWER ZU KALKULIERENDE
BAUPREISE

Die Unsicherheit auf dem Markt ist
derzeit groBl. Das spiirt auch Mi-
chael Kogel. ,,Wir versuchen den
potenziellen Kiufern immer ein
Komplettangebot zu machen,
damit es zum Schluss keine bose
Uberraschung gibt.*“ Das erhéht fiir
den Bauunternehmer angesichts
steigender Kosten das Risiko. Denn
Personal- und Materialkosten seien
derzeit nur schwer kalkulierbar, vor
allem dann, wenn man eine Fest-
preisgarantie gibt. Das driickt auch
auf die Margen, gibt der Bauunter-
nehmer unumwunden zu. ,/Trotz-
dem muss man optimistisch bleiben
und weiter in der Region investie-

«

ren.

Bei Baupreisen ab 600000 Euro
aufwirts fur ein Reihenhaus mit

150 Quadratmetern am Rande der
GroBstadt stellt sich natiirlich auch
die Frage, wer sich so etwas iiber-
haupt noch leisten kann. Michael
Kogel muss da nicht lange nach-
denken. Wer keine Eltern hat, die
noch geniigend auf der hohen
Kante haben, oder selbst einen gut
bezahlten Job hat, tut sich schwer.
Aber auch die werden sich immer
schwerer tun. Schon tberlegen Bau-
triger wie Michael Kogel, an den
immer hoher gestiegenen Standards
im Wohnungsbau zu schrauben. Sei
es, dass das neue Haus nicht mehr
komplett mit Dachgeschoss ausge-
baut wird oder ganz ohne Keller.
,»Es wird neue Formen geben miis-
sen, damit das Bauen bei uns uber-
haupt noch darstellbar wird.”

ZINSEN BELASTEN
KALKULATION

,,Jetzt muss wieder verkauft werden
und nicht verteilt® beschreibt Marc
Bosch die Situation der Bautriger
und Projektentwickler in der Re-
gion Stuttgart. Vor allem die hhe-
ren Zinsen in der Bau- und Zwi-
schenfinanzierung wirke sich belas-
tend auf die Kalkulation und somit
die Margen aus, sagt das Mitglied



Neubauprojekte in der Region
Stuttgart sind rar geworden.
Fotos: Ingo Dalcolmo

der Geschiftsleitung der Wiistenrot
Haus- und Stadtebau GmbH. Rund
zwei Drittel des bisherigen Kun-
denkreises seien in den zurtcklie-
genden Monaten weggebrochen,
weil sie nicht mehr finanzieren kon-
nen. Teils aufgrund der héheren Be-
lastung durch gestiegene Energie-
kosten, aber auch aufgrund einer
zunehmend restriktiveren Kredit-
vergabe der Banken, so der Immo-
bilienexperte.

Aber auch die Kapitalanleger ver-
halten sich zunehmend zurtickhal-
tend. Der Grund: die Zunahme
besser verzinster Alternativanlagen,
die bessere Renditen versprechen

Hier gibt es Tipps
von Michael Kégel
fiir Bauherren.

Fiir mehr Infos
nebenstehenden

als ein Investment in eine Wohn-
immobilie. ,,Wir schauen uns der-
zeit genau an, wie einzelne Projekte
bewertet sind.“ Aber auch die
Nachhaltigkeit einzelner Projekte
und die Kriterien der EU-Taxo-
nomie (Reduzierung umweltschid-
licher Treibhausgase) werden zu-
nehmend fur die Bewertung einzel-
ner Projekte wichtig. Letztendlich,
so Marc Bosch, gehe es aber um
,»Erschwinglichkeit®.

Objekte bis zu einem Marktpreis
von 750000 Euro seien derzeit
noch realisierbar. Dartber hinaus
werde es knapp. Um diesen Erfor-
dernissen des Marktes gerecht zu

Eine Auswahl an Neubau-Vorhaben in Stuttgart-Vaihingen und Leonberg

2,/

Wohnen mit <72/
» 11 Wohnungen mit hoher Lebensqualitat
» 2-,3-und 4-Zi.-Whg. mit Wfl. von ca. 55 m” bis ca. 120 m?

> Aufzug von der Tiefgarage in alle Etagen fiir mehr Komfort

Mit Solaranlage!

» FuBbodenheizung fiir behagliche Warme
» Videosprechanlage, Tiefgaragenstellpldtze uvm.!

BEISPIELWOHNUNGEN:

2 Zimmer, ca. 56 m* Wohnflche, Balkon €549.000
3 Zi. ca. 77 m* WHl,, Terrasse, ca. 225 m” Garten € 749.000
3 Zimmer, ca. 90 m>Wfl., Dachterrasse €895.000
47i.,ca. 111 m?Wfl. Terrasse, ca. 184 m” Garten € 1.075.000
4 Zimmer, ca. 112 m* Wohnfliche, Balkon € 1.095.000

L

= EFfirianzHaus

Wohnen mit 7/, Jestblitl

» Wohlfiihlhaus mit 6 Whg. in bevorzugter Aussichtslage
» Nur ca. 5 Gehminuten zur S-Bahn
B ) parkett & FuBbodenheiz. fiir ein hohes Warmewohlbefinden
» Moderne Badezimmer mit bodengleich gefliesten Duschen

-l
Baubeglnn erfolgt!

> Elektrische Rollldden, Videosprechanalage, Garagen uvm.!

|'
lh JETZT TRAUMWOHNUNG SICHERN!

; EFFII-\.EH?H.LH =
» Mehrfamilienhaus mit 11 Wohnungen
) 2-,3-und 4-Zimmer-Wohnungen
» Balkone & Dachterrassen, gr. Gartenanteile
Lassen Sie sich jetzt vormerken!

Im Rohbau!

S i /LES
3 Tl 1 .-I

T
= EffimsnzHaus

JETZT SCHNELL ZUSCHLAGEN!

3 Zimmer, ca. 75 m* Wohnflache, Balkon €699.000 | | 4Zimmer, ca. 87 m?Wohnfliche, Terrasse,
4 Zimmer, ca. 86 m* Wohnflache, Balkon €815.000 | |ca.100 m?Garten €639.000
4 Zimmer, ca. 89 m? Wohnfliche, Balkon €825.000 | |4Zimmer, ca.89 m*Wfl, Balkon € 649.000

41i., ca. 123 m* Wl.,Dachterrasse ca. 46 m

!’

£
'Iﬂﬂ

Max-Eyth-StraBBe 30 | 71088 Holzgerlingen | Telefon: 07031 4918-500 | www.baerbel-bahr.de

www.bb-wohnbau-boeblingen.de | Unverbindl. lllustrationen | Keine zusétzl. Kauferprovision j SARANTIE

’ €1.125.000 |

HP‘Rﬁ}

od

BB WOHNBAU IsAMACHBILIEN
BOBLINGEN SERWILE
RARRBEL BAHR

47i.,ca. 111 m?Wfl,, Dachterrasse € 835.000



Bautrdger haben die Region im Fokus.

werden, habe die Wiistenrot Haus-
und Stidtebau schon frithzeitig
funktional geschnittene Grundrisse
zur Reduzierung des Flichen-
bedarfs im Blick gehabt.

DIE REGION IM FOKUS

Auch bei den Bautrigern wird die
Region immer wichtiger — voraus-
gesetzt, die Kommunen haben eine
gute Anbindung an den Offentli-
chen Nahverkeht. Diese Entwick-
lung sei in erster Linie preisgetrie-
ben. Allerdings werde derzeit ein
moglicher Preisvorteil von den
hohen Spritkosten wieder aufge-
fressen. Vor allem dann, wenn man
auf das Auto angewiesen sei, um an
den Arbeitsplatz zu kommen.

Mit Blick auf die Zukunft geht
Marc Bosch davon aus, dass die
Z.eiten der Null-Zins-Politik vorbei
seien, und empfiehlt, sich die Fi-
nanzierungsangebote der einzelnen
Banken genau anzuschauen. ,,Nicht
jede Bank setzt die gleichen Maf3-

Pflugfelder Immobilien blickt optimistisch in die Zukunft.

stibe bei der Bewertung des
Wunschobjektes. Und bei der
Traumimmobilie sollten Immo-
bilienkaufer immer auch deren
Zukunftsfihigkeit im Blick haben.
,»Eine gebrauchte Immobilie kann
eine kostengiinstigere Alternative
sein, kann sich aber als Bumerang
erwiesen, wenn in Zukunft hohe
Investitionen in bessere energeti-
sche Standards zu erwarten sind“,
warnt Bosch.

HOHE ZINSEN STEHEN
EIGENHEIM IM WEG

Klaus-Martin Pfleiderer von der in
Winnenden im Rems-Murr-Kreis
ansissigen Projektbau Pfleiderer
GmbH spricht von ,spilirbaren®
Auswirkungen auf den Verkauf.
»Der Traum vom Eigenheim ist
nach wie vor da, jedoch fiir viele
Menschen mit dem derzeitigen Zins
einfach nicht mehr machbar.“ Ab-
gesprungen, wie man derzeit 6fter
hort, sei noch keiner seiner Kun-
den. Diejenigen allerdings, die das

Ja—

Foto: Pflugfelder

Finanzierungsgesprich erst kiirz-
lich hatten, kimen ernuchtert zu-
ruck, da sich ihr Traum von den
eigenen vier Winden in Luft auf-
geldst habe.

»Da die meisten Bautriger heute
erst dann mit dem Bau beginnen,
wenn eine bestimmte Vorvermark-
tungsquote erreicht ist, vergeht
deutlich mehr Zeit bis zum Baube-
ginn®, sagt Klaus-Martin Pfleiderer.
»Dadurch wird die Schaffung von
dringend benétigtem Wohnraum
enorm ausgebremst.“ Wer es sich
noch leisten kann, kauft eine Neu-
bau-Eigentumswohnung zwischen
zwei und vier Zimmern. Ein Trend,
der den zuriickliegenden Jahren
folgt, so der Geschiftsfithrer. In
den zuriickliegenden Monaten ist
auch zu erkennen, dass es die Leute
Land zieht.
Dort seien die Eigentumswohnun-

wieder zurlick aufs

gen noch deutlich glnstiger zu
haben. Trotzdem sollte man auf
cine gute Infrastruktur mit einem
guten 6ffentlichen Nahverkehr ach-
ten. Zur Immobilie gibt es fir
Klaus-Martin Pfleiderer keine Al-
ternative. Allerdings sollte man sich
tiber die Finanzierung gut und weit-
ldufig informieren.

Auch bei der in Ludwigsburg und
Stuttgart ansidssigen Pflugfelder
Unternehmensgruppe schaut man
noch optimistisch in die Zukunft.
,»Der beste Zeitpunkt fiir eine Im-
mobilieninvestition liegt aus unse-
rer Sicht immer in der Vergangen-
heit, deshalb raten wir unseren
Kundinnen und Kunden nach wie
vor zum Kauf*, sagt Julian Pflugfel-

der, geschiftsfihrender Gesell-
schafter. Dabei sehe man auch die
steigenden Hiirden und das Risiko
einer hohen finanziellen Belastung,
,»Wir raten dazu, Kompromisse ein-
zugehen und rationale Faktoren wie
Finanzierbarkeit und Bauqualitit
vor emotionale Faktoren wie eine
luxuriése Ausstattung oder einen
malerischen Blick zu setzen. ,,Ins-
besondere die erste Immobilie muss
nicht das Traumhaus furs Leben
sein, empfiehlt Pflugfelder.

Das Ludwigsburger Unternehmen
spurt aber auch die deutliche Ver-
unsicherung und eine gestiegene
Kompromissbereitschaft aufgrund
der steigenden Zinsen, wenngleich
noch niemand seiner Kunden ab-
gesprungen sei. Allerdings gab es
Fille, in denen die gewlnschte Fi-
nanzierung nach Prifung durch die
Bank nicht realisiert werden konnte.
Julian Pflugfelder: ,,In den meisten
Fillen konnte das Unternehmen
dann aber ecine adiquate und fi-
nanzbare Alternative anbieten.”
Dabei handelte es sich dann um
kleinere oder iltere Immobilien.

Die
haben lingst zu Anpassungsprozes-

aktuellen Entwicklungen
sen bei den Bautrigern in der Re-
gion gefithrt. Mit Blick auf die ver-
dnderten Marktbedingungen fokus-
siert sich Pflugfelder zum Beispiel
auf den Bau kleiner Wohnungen.
Und: ,,Die Entwicklung von Ein-
familien-, Reihen- und Doppel-
hiusern stellen wir vorerst zurtck,
um der gesunkenen Nachfrage zu
entsprechen.”

Ingo Dalcolmo

g1

Gebaut wird nur noch, wenn die Kéufer vor der Tiir stehen.

Fotos: Ingo Dalcolmo
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Immobilien GmbH

_Der Wunsch nach einem

Eigenheim ist ungebrochen”

Die Fertighausbranche spiirt zwar
den Druck der Zinsen, nach wie vor
aber auch eine hohe Nachfrage
nach dem eigenen Heim. Es gebe
immer noch zahlreiche Menschen,
die
familienhaus verwirklichen wollen,
sagt Sevil Ozliik, Geschiftsfihrerin
der Ausstellung ,,Eigenheim und
Garten in Fellbach. Gefragt seien
vor allem klimaschitzende, nach-

ihren Traum vom Ein-

haltige Hiuser mit kleinerem
Grundriss sowie Photovoltaikan-
lage und platzsparender Haustech-
nik, hei3t es von Bauftiz. Aber auch
das ,,Modell Mehrgenerationen-
haus® — so der Fertighaushersteller
Regnauer — erfreue sich in Anbe-
tracht immer knapper werdenden
Baulands immer groB3erer Beliebt-
heit. Dabei stellen alle Fertighaus-
hersteller unisono fest, dass die In-

teressentinnen und Interessenten

derzeit deutlich mehr Eigenkapital
mit in die Finanzierung einbringen
als noch vor einigen Jahren. Die
klassische Domine der Fertighaus-
branche sei zwar immer noch das
frei stehende Einfamilienhaus; im
Sinne der Diversifizierung und als
Reaktion auf die Grundstucks-
knappheit béten viele Hausanbieter
inzwischen aber auch vermehrt
Doppel- und Reihenhiuser sowie
Mehrgenerationen- und Mehrfami-
lienhduser an. Ein weiteres wichti-
ges Geschiftsfeld seien zunehmend
auch Aufstockungen auf Bestands-
gebiuden,