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,»Nicht jeder wird sich ein Haus leisten kdnnen*, sagt dieser Experte fir
Baufinanzierungen — und erklart, was die Erbengeneration damit zu tun
hat

Sophie Schuh
(® 12:06, 15 Feb 2023
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Dieser Beitrag wurde Dir von einem Insider kostenlos zur Verfligung gestellt. Du kannst diesen

Artikel weiterhin 23 Stunden und 43 Minuten kostenlos lesen.

Jorg Rademacher, Experte fiir Baufinanzierungen, analysiert den Immobilienmarkt. © Moment-Werkstatt Ellen
Rademacher; Getty Images / Westend61/ Collage: Dominik Schmitt
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Gleichzeitig lieBen sich Finanzierungsvorhaben fiir Menschen ohne Riicklagen nur noch
schwer realisieren. Es wiirden sich daher nicht mehr alle Interessenten ein Haus leisten
kénnen.

Wirtschaftliche Unsicherheit, Inflation und hohe Baukosten. Der Immobilienmarkt in

Deutschland gilt als angespannt. Insgesamt sind die Kosten fiir Neubauten nach Angaben des
Statistischen Bundesamtes im November 2022 um fast 17 Prozent im Vergleich zum November
2021 gestiegen. Viele Bautriger wiirden sich deshalb im Moment zurilickziehen und anstehende
Projekte um ein paar Jahre verschieben, erkliart J6rg Rademacher, Experte fiir
Baufinanzierungen und Geschéftsfiihrer der Immofinanz GmbH, im Gesprich mit Business

Insider.

Auch Bauprojekte, die gerade in Arbeit sind, bergen ihm zufolge Risiken. Denn aufgrund der
gestiegenen Baukosten miissten die Immobilien eigentlich im Verkauf noch teurer werden, sagt
Rademacher. Bei einer Bautrigermafinahme im Neubau wiirden moglicherweise 40 Wohnungen
gebaut, erklirt er. Diese seien aber zu den heute erforderlichen Preisen nur schwer alle

verkduflich. Kommt es jetzt zu einem Crash in der Immobilienbranche?

LEST AUCH

£ h Dieser Mann hat ein passives Einkommen mit Wohnungen im Millionen-Wert aufgebaut: ,,ich bin
frei, das zu tun, was ich méchte*
Bestandsimmobilien sind weiterhin gefragt

Hier miisse man zwischen Neubau und Bestand differenzieren. Rademacher glaubt nicht, dass
der Markt fiir Bestandsimmobilien drastisch einbrechen wird. Auch wenn die Zahl der
Interessenten aufgrund der gestiegenen Kosten zuriickgegangen sei, gebe es immer noch eine

Vielzahl solventer Kaufer. Denn es befinde sich momentan viel Eigenkapital im Markt.

»,Wir haben heute eine Erbengeneration®, sagt er. Bei einer attraktiven Bestandsimmobilie, zum
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|, Ich habe 77 Immobilien und bin in fiinf Jahren finanziell unabhéngig — das ist meine Strategie

Erbengeneration sorgt fiir viel Eigenkapital im Markt

Tatsdchlich sind die Vermoégensiibertragungen in den vergangenen Jahren deutlich gewachsen.
So ist laut dem Statistischen Bundesamt das steuerlich berticksichtigte geerbte Vermdgen 2020
im Vergleich zum Vorjahr um 13,8 Prozent auf 50,2 Milliarden Euro gestiegen. Besonders stark
gestiegen sind laut Rademacher in den vergangenen Jahren auch die Verkaufserldse fiir vererbte
Immobilien und Grundstiicke. ,Jeder, der von einem Menschen eine Immobilie geerbt hat,

verfligt danach iiber eine relativ grof3e Summe Geld®, sagt Rademacher.

Das gilt auch fiir alte Hauser, es sei denn, sie stlinden in einer weit abgelegenen landlichen
Gegend. Liegt die Immobilie aber beispielsweise in Essen, Diisseldorf, Hilden oder irgendeiner

anderen Stadt, handle es sich um mehrere 100.000 Euro. Diese Erbengeneration kénne dank

hoher Vermogenswerte und Eigenkapital auch in Zeiten steigender Preise attraktive Immobilien
kaufen. Das halte den Preis hoch. , Das ist eine Entwicklung, in die ich auch die letzten Jahre
schon mit einbeziehen mochte®, sagt er. Denn die Preissteigerung sei nicht nur dem niedrigen
Zins allein geschuldet, sondern auch der Erbengeneration, die Hiuser teilweise in bar kaufen

konne und nur wenig Finanzierungsmittel aufnehmen miisse.
Bedarf an Wohnraum ist nach wie vor grof3

Und was ist mit all denen, die auf keine grof3e Erbschaft hoffen diirfen? Denn der Bedarf an
bezahlbarem Immobilien ist auf jeden Fall da. Laut Statistischem Bundesamt haben etwa 8,6
Millionen Menschen zu wenig Wohnraum. Besonders in den Stadten ist die Lage prekdr: Mehr
als jede und jeder Sechste lebt hier auf zu wenig Raum. Doch mit dem Anstieg der Bauzinsen

kommen viele Interessenten nicht mehr so einfach an einen Kredit.

Noch vor wenigen Jahren haben Banken 110 Prozent Finanzierungen abgeschlossen. Damals war

klar, dass aus den 110 Prozent in zwei Jahren 90 Prozent werden, weil der Wert der Immobilie
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Ich mache mit der Vermietung einer Ferienwohnung bis zu 7300 Euro im Monat Umsatz — diese
Tools helfen mir dabei

Eigenkapital ist eine wichtige Saule fiir eine Finanzierung

Jetzt ist die Situation eine andere: Wer noch vor kurzem fiir ein Darlehen in Hohe von 400.000
Euro monatlich 1110 Euro abgezahlt hat, miisse nun 2000 Euro einkalkulieren. Das ist fiir viele
nicht mehr stemmbar. Eigenkapital miisse daher wieder ein elementarer Bestandteil der

Finanzierung werden.

Denn je mehr Kapital in die Finanzierung mit eingebracht werden konne, desto glinstiger werde
auch der Zinssatz, erklart Rademacher. Als Faustregel rit er, 20 bis 25 Prozent des Kaufpreises
mit Eigenkapital zu stemmen. Fiir viele mag das sehr hoch wirken. Doch es sei unbedingt
notwendig, dariiber nachzudenken, ob das Wunschdenken und die eigene wirtschaftliche Lage

Zusammenpassen.

Als Beispiel nennt er eine kleine Familie mit etwa 4000 Euro Haushaltsnettoeinkommen pro

Monat. Wenn diese Familie realistisch betrachtet 1000 Euro fiir eine Finanzierung ausgeben
kann, seien damit nur rund 240.000 Euro finanzierbar, erklart Rademacher. Daflir bekomme
man derzeit zum Beispiel eine Wohnung mit etwa 50 bis 70 Quadratmeter in Diisseldorf. Der
eine oder andere miisse jetzt feststellen, dass die Einkommenshoéhe nicht ausreiche. ,Nicht jeder

wird sich ein Haus leisten konnen®, resiimiert er.

LEST AUCH

- Ty
,__-é i Luxus-Makler Marcel Remus: ,,Schndsel, die einfach nur schnelles Geld machen moéchten, sollten
die Finger von dem Job lassen*

Mehr aus dem Netz
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¢ Dieser Mann hat ein passives Einkommen mit Wohnungen im Millionen-Wert aufgebaut: ,,ich bin frei,
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¢ Stielstaubsauger bei Aldi: Dieses Discounter-Modell ist ein Dyson-Dupe — und viel giinstiger!
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