[image: image1.jpg]ydo reich.mann
immobilien








Die Immobilienwirtschaft im Jahr 2010

betrachtet von Daniel Giusa und Udo Reichmann

Der Wohnimmobilienmarkt hat sich verglichen mit den Vorjahren freundlicher dargestellt.

Große Wohnanlagen wurden 2010 nicht nur von Großinvestoren sondern auch verstärkt von Pensionskassen und überraschend auch von Aktiengesellschaften aufgekauft. Der Markt ist ziemlich leer. Mittlere und größere Wohnanlagen, auch in Mittelzentren, konnten zu deutlich besseren Konditionen am Markt abgesetzt werden. 

In den Großstädten, deren Speckgürtel, und auch in Universitätsstädten sind erstmals wieder neue Eigentumswohnanlagen projektiert, gebaut und in vielen Bereichen auch wieder zu ordentlichen Konditionen verkauft worden. Dies hängt teilweise mit den in den Ballungszentren stark steigenden Mietpreisen zusammen. 

Bis in kleinere Städte hat sich dieser Trend noch nicht durchgesetzt. Gebrauchte Eigentumswohnungen waren dann zu akzeptablen Preisen zu verkaufen, wenn sie bezugsfrei angeboten werden konnten. 

Vermietete Eigentumswohnungen ließen sich nur schleppend und auf niederen Preisniveau verkaufen. 

Der Markt mit Ein- und Zweifamilienhäusern ist aktuell sehr eng. Interessant sind dabei die Häuslebauer der 70er und 80er Jahre. Diese stellen vielfach ihre Verkaufsabsicht zurück. Viele erwarten, dass sie die damaligen Gestehungskosten von ca. 250.000,-- bis 300.000,-- Deutsche Mark nunmehr 1:1 in Euro tauschen können. Hier werden sich Enttäuschungen nicht vermeiden lassen. 

Der Wohnungsmietmarkt ist in Städten über 200.000 Einwohnern und auch in exponierten Mittelstädten so gut als leer gefegt. Seit September 2005 sind die Wohnungsmieten in Hamburg um 28%, in Berlin um 25%, in Düsseldorf, Frankfurt und München um 13% gestiegen. In Stuttgart war die Steigerung mit 6% moderat. In München war das Preisniveau schon seit Jahren sehr hoch. Neubauwohnungen werden in München derzeit mit durchschnittlich 12,50 €/m² vermietet. 

Bei uns in der Provinz müssen wir gerade mit der Hälfte oder darunter zufrieden sein. In den Stadtteilen unserer Kernstädte ist es eher schwieriger geworden, solvente Mieter zu finden. Der Trend zur Stadt hält unvermindert an. 

Während in den 1A-Lagen und 1B-Lagen der Großstädte Laden- und Büroflächen wieder florieren, stehen wir in unserem Bereich einem Überangebot von Büro- und Praxisflächen gegenüber. Allerdings ist in allen Großstädten bei Büroflächen ein Leerstand von 10% zu verzeichnen. Die Vermietung von Gewerbe- und Industrieflächen ist bei uns seit dem wirtschaftlichen Aufschwung auf niederem Niveau wieder möglich geworden. 

Wir haben 2010 in Baden-Württemberg 122 Zwangsversteigerungen begleitet. In mehr Fällen als in den vergangenen Jahren ist es noch gelungen, Objekte vor dem Zwangsversteigerungstermin zu verwerten. Insgesamt haben wir in 2010 in den Versteigerungen höhere Quoten erzielt als in den Vorjahren. Die Anzahl der Verfahren wird sich in 2011 auf einem ähnlichen Niveau bewegen. 

Die in den letzten Monaten bei Immobilienfonds aufgetretenen Turbulenzen werden hoffentlich bei Kleininvestoren zu einer Rückkehr zu klassischen Immobilienobjekten führen. 

Bei vielen in unserem Bereich abgeschlossenen Kaufverträgen wurde der Kaufpreis mit Eigenkapital beglichen. Durch die Finanzkrise, insbesondere wegen des Griechenlanddebakels, fanden doch einige Kapitalanleger zur Immobilie zurück. 

Gewinner des Jahres 2010 sind die Ballungszentren, insbesondere die Bundeshauptstadt Berlin. Verlierer bleiben die großen Flächen der neuen Bundesländer (ausgenommen die Großstädte).

Abschließend ist festzustellen: Die Marktlage hat sich insgesamt stabilisiert. Es bleibt zu hoffen, dass wir bei einer anhaltend guten Wirtschaftslage in unserem regionalen Bereich stärker vom Marktgeschehen in den Ballungsräumen partizipieren.
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