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Wie Regulierung private Neubaukredite hemmt

Kreditanfragen. Das Volumen der privaten Immobilienfinanzierungen nimmt zu, allerdings vor allem fiir den Kauf
von Bestandsobjekten. Da die Preise wieder steigen und die Leistbarkeit abnimmt, drdngen die Kdufer zunehmend ins
Umland. Mehr Neubau wird durch die Kombination von energetischer und finanzieller Regulierung erschwert.

Der Markt fiir private Immobilienfinanzie-
rungen zieht wieder an. ,Das Sommerloch ist
vorbei, wir haben in den vergangenen
Wochen wieder mehr Finanzierungsanfragen
gesehen”, sagt Stefan Miinter, Co-CEO und
Vorstand des Vermittlers Europace. Dessen
Analysten gehen davon aus, dass im Gesamt-
jahr ein abgeschlossenes Finanzierungsvolu-
men von bis zu 235 Mrd. Euro am Markt
zusammenkommt. ,Im kommenden Jahr
diirfte das Marktwachstum weitergehen, wir
rechnen mit einem Neuvertragsvolumen von
bis zu 250 Mrd. Euro“, sagt Miinter.

Fir Bautrdger bedeutet das allerdings
nicht, dass ihr Geschift wichst. ,Neue Kre-
dite flieSen weiterhin vorwiegend in den Kauf
von bestehenden Objekten”, sagt Miinter.
Zudem steigt langsam, aber sicher das Volu-
men der Anschlussfinanzierungen, die aus
den Zinsbindungen der Niedrigzinsphase fal-
len. ,Die Verbraucher, die aktuell refinanzie-
ren, haben durch die damals vereinbarte
hohe Tilgung - von eher 3% - wesentlich
weniger Restdarlehen nach der Laufzeit, als
das heute der Fall wire“, erldutert Miinter.
,Daher bleiben die monatlichen Raten bei
einer Refinanzierung weiterhin leistbar.”

Die Leistbarkeit fiir Neuerwerber wird
hingegen durch die Preisentwicklung
begrenzt, denn die Bodenbildung am priva-
ten Wohnimmobilienmarkt sei abgeschlos-
sen, sagt Guido Hannowsky, Director Immo-

bilien bei den Europace-Tochtern Finmas
und FIO. ,Die Preise werden derzeit weiter
durch die angespannten Mietmairkte ge-
pusht, allerdings ist die Leistbarkeit im Kauf-
markt wegen des Zinsniveaus insgesamt ein-
geschriankt. Wir sehen daher eine verstarkte
Abwanderung der Kdufer in das Umland der
Metropolen oder in benachbarte Stddte, die
verkehrstechnisch gut angebunden sind.”
Wer in Frankfurt arbeite, fiir den mache es
kaum einen Unterschied, ob er am Frankfur-
ter Stadtrand wohne oder von Mainz oder
Mannheim pendle.

Es fehlt eine ausgewogene
Eigentumsforderung

,Die Befiirchtungen der Bundesbank, dass
wir auf der Spitze eine Uberbewertung von
rund 35% im Markt gehabt haben, haben sich
nicht bewahrheitet“, analysiert Sebastian
Hein, Director Marktdaten bei der Europace-
Tochter Value. ,Wir sehen bei den Preisen
nunmehr eine stabile Aufwirtsbewegung,
aber keine Preisexplosion.” Die Immobilien-
kdufer hidtten sich an das Zinsniveau
gewohnt. Die Zinsen wirkten sich auch auf
die Neuvertragsmieten aus, daher seien diese
direkt nach der Zinswende schneller gestie-
gen alsjetzt. ,Wenn der Staat den Mietanstieg
starker bremsen will, sollte er statt auf Miet-

regulierung, die vor allem einen Bestands-
schutz fiir Altmieter darstellt, starker Wert auf
eine wirksame Eigentumsforderung legen.“

,Die Forderlandschaft ist derzeit vor allem
auf die Nachhaltigkeitsbemiihungen der
Politik im Geb&udesektor ausgerichtet”, fin-
det Christian Konig, Hauptgeschiftsfiihrer
des Verbands der privaten Bausparkassen.
Die energetischen Wiinsche des Gesetzge-
bers an Eigenheime machen den Neubau
besonders teuer. ,Eine ausgewogene Wohn-
eigentumsforderung fehlt hingegen®, sagt
Konig. Die Eigenheimrente sei in diesem Seg-
ment die einzige verbliebene effektive Forde-
rung. ,Der tiber Wohnungsbauprdamie und
Arbeitnehmersparzulage mogliche Vermo-
gensaufbau ist sehr {iberschaubar geworden,
weil die Forder- und Einkommensgrenzen
jahrelang nicht angepasst wurden.“

Die Kreditgeber fordert vor allem die Art
und Weise, wie die deutsche Umsetzung der
europdischen Wohnimmobilienkreditrichtli-
nie erfolgt ist. ,Dadurch ist die deutsche Kre-
ditwirtschaft sehr vorsichtig geworden®, sagt
Konig. So seien in der Kreditpriifung zwin-
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gend Pauschalen fiir die Haushaltsfiihrung
der jeweiligen Kreditnehmer anzusetzen.
,Diese lassen bei einem durchschnittlichen
Einkommen oft keinen Spielraum mehr fiir
einen Kredit. Dabei bleibt aufier Acht, dass
Menschen mit einem Eigenheimwunsch oft
an anderer Stelle sehr viel einsparen.”
Wihrend in anderen Landern nur Bufigel-
der drohen, wenn der Kreditgeber gegen die
Richtlinie verstofit, sind in Deutschland

Sanktionen bis zur Riickabwicklung des Ver-

trags moglich. ,Die Kreditwiirdigkeitsprii-
fung von Darlehensvertrdgen ist durch die
entsprechende Regulierung durchaus griind-
licher geworden®, raumt Konig ein. ,Das
filhrt aber auch zu einer héheren Ableh-
nungsquote bei Immobilienfinanzierungen.
Wie Zahlen der Aufsicht ergeben, wurden in
der gesamten deutschen Kreditwirtschaft
frither im Schnitt ein Drittel aller Kreditan-
trdge abgelehnt, heute sind es rund die
Halfte.” Ulrich Schiippler




