Sicherheit und Rendite

Die Hypothekenzinsen sind giinstig und die Renditen fiir Wohnimmobili-
en langfristig hoher als die Inflation. Dennoch rentiert sich nicht allerorts
die Immobilieninvestition. Wann lohnt es sich, in eine Immobilie zu inves-
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tieren, und worauf miissen Kaufer achten?
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Angesichts
steigender
Inflationsge-

fahr suchen viele
Anleger Schutz
in Immobili-
eninvest- /
ments. Das
Institut der
deutschen
Wirtschaft
hat daher untersucht, ob sich die Ren-
diten von Immobilien wirklich in jedem
Fall an die Inflation anpassen — unab-
hiangig von der Hohe der Teuerungsrate.
Das Ergebnis: Wohnimmobilien schneiden
beim Inflationsschutz besser ab als Gewer-
beimmobilien. Bei einer hohen Inflations-
rate sind die wirtschaftliche Aktivitdt und
das Wachstum etwas gehemmt. Es wird
weniger investiert. Damit sinkt insgesamt
die Nachfrage nach Arbeitskréften sowie
Biiro- und Gewerbefldchen. In diesen Pha-
sen ist es fir Eigentiimer schwierig, die
Inflationsraten voll auf die Gewerbemie-

ter zu iibertragen. Wohnen hingegen
kann nicht substituiert werden. Men-

schen sind darauf angewiesen, weiter
zu wohnen. Daher werden

Mieter die Verbrau-
cherpreissteigerung
mittragen miissen.

Geeigneter
Inflationsschutz
Die Renditen aktiv
gemanagter Wohn-

immobilienbestin-

de lagen seit 1995
mit Ausnahme
von 1996/1997
dauerhaft iiber
der Inflationsra-
te und erreichten mit
jéhrlich 5,8 Prozent einen deut-
lich hoheren Wert als die Infla-
tion von durchschnittlich 1,4
Prozent pro Jahr. Dies ist das
Ergebnis einer Studie der
BulwienGesa AG. Untersucht
wurden 125 Stddte des Bundes-
gebietes im Zeitraum ab 1995.
Die Mieten und Kaufpreise sind langfristig
seit 1975 vor allem in Westdeutschland und
hier insbesondere im Siiden stirker als die
Inflation gestiegen. Wie bereits die Stu-
die des Instituts der deutschen Wirtschaft
kommt auch das Marktforschungsunter-
nehmen BulwienGesa zu dem Ergebnis,
dass sich Wohnimmobilien weniger volatil
entwickeln und daher besser als Inflations-
schutz geeignet sind als Gewerbeimmobili-
en. Im Langfristvergleich ist der Wohnim-
mobilienindex fiir Westdeutschland seit
1975 auf 241 Punkte geklettert, der Gewer-
beimmobilienindex erreichte lediglich
203 Punkte.

Fortsetzung Seite 2

Denkmalschutzforderung bleibt

Die Mehrheit der Bevolkerung mdochte im
Zuge von Innenstadtsanierungen bestehende
Gebiude restaurieren anstatt neu bauen. Und
auch sonst schitzt die breite Offentlichkeit in
Deutschland unsere Baudenkmale. Zum jdhr-
lichen Tag des offenen Denkmals kamen 2009
bundesweit tiber 4,5 Millionen Besucher. Mitt-
lerweile liegt die Bedeutung des Erhalts und
der Bewahrung von Baudenkmalen auBer-
dem schriftlich seitens der Politik vor. Denn
nach Ansicht der Koalitionsparteien ist das
Programm ,,Stddtebaulicher Denkmalschutz*
fir den Erhalt und die Erneuerung histo-
rischer Innenstddte unentbehrlich. Zugunsten
des Denkmalschutzes beabsichtigen sie Pla-
nungssicherheit fiir Investoren zu gewéhr-
leisten. Die gute Nachricht fiir Investoren in
Denkmalschutzimmobilien findet sich in den
Randziffern 1676 bis 1678 des Koalitionsver-
trages. Dort steht geschrieben, dass die Regie-
rung ,,an der steuerlichen Forderung von Bau-
denkmalen und Gebduden in Sanierungsge-
bieten und stddtebaulichen Entwicklungsbe-
reichen festhélt”. Die Paragraphen 7h und 7i
des Einkommensteuergesetzes stehen bei der
Politik also nicht zur Diskussion. Denkmalei-
gentiimer werden weiterhin nach dem Steuer-
recht fiir die Erhaltung und Pflege von Denk-
malen gefordert. Kapitalanleger konnen denk-
malschutzrelevante Baukosten nach wie vor
acht Jahre lang jdhrlich mit neun Prozent und
danach vier Jahre lang mit sieben Prozent steu-
erlich geltend machen — Selbstnutzer mit bis zu

neun Prozent iiber zehn Jahre.
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* Bis 1990 friiheres Bundesgebiet (49 Stadte); ab 1990 Gesamtdeutschland (125 Stadte)

Immobilienindex Gesamtdeutschland* (Index 1975 = 100)

Demografische Effekte

Fiir Investitionsentscheidungen in den deut-
schen Wohnimmobilienmarkt sind auch
die demografischen Rahmenbedingungen
wichtig. Die Anzahl der fertiggestellten
Wohnungen ist seit den starken Bevol-
kerungszuwidchsen Ende der 80er Jahre/
Anfang der 90er Jahre riickldufig. Eine
Fortsetzung dieser Entwicklung konnte zu
einer Knappheitssituation fithren. Dieses
Argument gilt jedoch nur eingeschrankt
und erfordert eine rdumlich differenzierte
Betrachtung. Tendenziell folgt das Angebot
der Nachfrage, die durch einen Riickgang
der Bevolkerung und geringere gesamtwirt-
schaftliche Wachstumsraten gekennzeich-
net ist. Da aber auch in Wachstumsregionen
riickldufige Fertigstellungen zu verzeich-
nen sind, ist dort mit steigenden Mieten und
Preisen zu rechnen.

Nach Angaben des Statistischen Bundes-
amtes sinkt die Einwohnerzahl in Deutsch-
land von derzeit 82,1 Millionen bis 2050 auf
rund 71 Millionen — in der ungiinstigsten
Variante sogar auf 66,9 Millionen. Aus der
Prognose des Bundesamtes fiir Bauwesen
und Raumordnung ist ersichtlich, dass der
Bevolkerungsriickgang im gesamten Bun-
desgebiet jedoch nicht einheitlich verlauft,
sondern stark variiert und sich Wachstums-,
Stagnations- und Schrumpfungsregionen
ergeben. Zu beachten ist selbstverstidndlich
auch, dass die Bevolkerungsentwicklung
nicht das einzige aus Investorensicht rele-
vante nachfrageseitige Kriterium ist. Bei-
spielsweise fiihren andere demografische
Effekte zu einer Zunahme der Haushalte.
Durch die Alterung der Gesellschaft steigt
zunehmend die Anzahl der Single-Haus-

halte, wihrend bei den Familien-Haushalten
ein Riickgang zu erwarten ist.

Welche Markte trotzen der Krise?
Was zeichnet nun einen guten Standort fiir
eine Wohnimmobilieninvestition — entwe-
der in Form selbst genutzten Wohneigen-
tums oder durch den Kauf eines vermieteten
Wohnobjektes — aus? Sicherlich zihlt hierzu
die Ndhe zu Versorgungs- und Infrastruk-
tureinrichtungen. Gerade solche Mikrofak-
toren erfordern eine fallweise Priifung der
Objekte sowie eine sehr gute Marktkennt-
nis. Bevor man hiermit beginnt, sollte man
sich grundsitzlich tiber die Makrofaktoren
einer Region im Klaren sein. Wie aussichts-
reich ist die Wirtschaftsstruktur? Wie gut
ist die Verkehrsanbindung? Denn diese Fak-
toren bestimmen unter anderem die Bevdl-
kerungs- und Einkommensentwicklung in
der Zukunft und damit die Wertentwick-
lung von Wohnimmobilien entscheidend
mit. In einer Analyse von Deutsche Bank
Research zeigt sich, dass unter den 20 Stad-
ten mit der besten Wertentwicklung fiir
Wohnimmobilien nicht nur die {iiblichen
Verddchtigen wie Miinchen, Berlin oder
Hamburg zu finden sind, sondern auch
kleinere Stidte wie Marburg, Heidelberg,
Trier, Wiirzburg, Wiesbaden oder Miin-
ster. Aber auch Stddte in Ostdeutschland,
wie Dresden oder Leipzig, haben entspre-
chendes Potenzial.

Trend zu exklusiven
Wohnimmobilien

Etwa drei Viertel der Immobilienberater
in Deutschland schitzen, dass die Nach-
frage nach hochwertigen Objekten in ihrer

Region in den kommenden Jahren steigen
wird. Das ergab eine interne Maklerbefra-
gung der Deutschen Bank. Den Kéaufern
geht es dabei nicht immer darum, selbst
auf hohem Niveau zu wohnen, auch im
Investmentbereich interessieren sich Inve-
storen zunehmend fiir exklusive Immo-
bilien. Im regionalen Umfeld gibt es héu-
fig private Kédufer. Oft sind es Paare, die
sich nach dem Auszug der Kinder rdumlich
verdndern und dabei mehr Luxus genie-
en mochten. Die Definitionen von Luxus
und der perfekten Immobilie gehen jedoch
weit auseinander. Interessenten achten bei
der Auswahl ihrer Traumimmobilie erstens
auf die Objektlage, zweitens auf Raumauf-
teilung und Ausstattung und drittens auf
den Wiederverkaufswert. Dabei lduft nach
Angaben von DB Immobilien das exklusive
Penthouse in la-Innenstadtlage inzwischen
der mondénen Landhausvilla in Einzellage
den Rang ab.

Ungeachtet der Kaufkriterien ist der Erwerb
einer hochpreisigen Immobilie aber nicht
zuletzt auch eine emotionale Entscheidung,
die nicht immer ausschlie8lich nach Rendi-
tegesichtspunkten getroffen wird. Somit
liegt die Herausforderung in der Vermitt-
lung héufig darin, neben den Suchwiin-
schen beziiglich Lage, Architektur, Ausstat-
tung und Wiederverkaufswert auch
individuelle Auswahlfaktoren der Interes-
senten frithzeitig zu erfassen und mit dem
Angebot abzugleichen. m

Trend zu kleineren Haushalten

Anzahl der Privathaushalte
in Mio. (2007-2020*)

1-Pers.- " 2-Pers.- 3-Pers.- = 4-Pers.- >5-Pers.-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

= 2007
2020

* Prognose
Quelle: Statistisches Bundesamt
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Eine giinstige

Kaufgelegenheit

Fast jeder zweite Deutsche (47,9 Prozent)
ist der Meinung, dass derzeit ein guter
Zeitpunkt sei, ein Haus oder eine
Wohnung zu kaufen. Das ergab eine  «
reprasentative forsa-Umfrage im
Rahmen des aktuellen Stimmungs-
index Baufinanzierung der comdirect
bank. Der Wert ist deutlich gestiegen: Mit-
ten in der Finanzmarktkrise Ende 2008
war nicht einmal jeder Dritte (31,7 Prozent)
der Ansicht, es sei ein guter Zeitpunkt fiir
den Erwerb einer Immobilie. Der Stim-
mungsindex Baufinanzierung wird seit
November 2008 alle zwei Monate von der
comdirect bank verdffentlicht. Er basiert
auf einer reprisentativen Umfrage des
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Personen in Deutsch-
land werden dabei zu
ihrer Einschétzung zum Thema Baufinan-
zierung und den favorisierten Finanzie-
rungsoptionen befragt.
Auch bei der Finanzierung ist das Selbst-
vertrauen gestiegen. So traut sich in
Deutschland jeder Dritte (34,7 Prozent)

Verbesserte steuerliche
Denkmalforderung

Endlich werden auch groRe Umbauarbeiten an historisch wertvollen

Gebauden steuerlich gefordert.

Bislang galt in den Augen des Fiskus
ein erheblicher Umbau eines denkmalge-
schiitzten Gebdudes als nicht forderféhig,
da solche Fille als Neubau eingestuft wur-
den. In einem Urteil kam der Bundesfi-
nanzhof jedoch nun zu dem Schluss, dass
es fiir Investitionen in Denkmale durch-
aus eine Forderung geben kann, wenn
an einem Gebidude erhebliche Umbauar-
beiten vorgenommen werden. Nach Mei-
nung der Richter schlieBen Arbeiten wie
die Erneuerung tragender Teile erhohte
Abschreibungen sowohl fiir vermietete
(§71 EStG) als auch fiir selbst genutzte
Denkmalimmobilien (§ 10f EStG) generell
nicht aus. Wer kulturhistorisch wertvolle
Gebdude erhilt und modernisiert, hat ein
Recht auf eine steuerliche Forderung (Az.:
X R 8/08). Es gilt: Hat das Denkmalamt
die Hohe der begiinstigten Aufwendungen
erst einmal bescheinigt und keine Priifung
steuerrechtlicher Fragen durch das Finanz-

amt gefordert, sind Finanzbeamte daran
gebunden.

Der Klager wollte in Steuererkldarungen
mehrerer Jahre unter Vorlage einer
Bescheinigung des Landesamtes fiir
Denkmalpflege Hessen Sonderausgaben
nach den Paragraphen 10f, 7i des Ein-
kommensteuergesetzes (EStG) geltend
machen. Das Finanzamt lehnte den Antrag
mit der Begriindung ab, dass es sich bei
dem Objekt um einen Neubau handelt.

Im Rahmen der Umbauarbeiten entkernte
der Kldger ein Fachwerkhaus, erneuerte
und verstirkte wesentliche tragfihige
Bauteile. Zudem ersetzte er die urspriing-
lich vorhandene Holzbalkendecke durch
eine neu eingebaute Fiillkérperdecke und
riss den Schornstein ab. Ferner wurden die
Dachkonstruktion erneuert sowie die
neuen Fachwerkgiebel auf einen erhohten
neuen Sockel aufgesetzt. m

die Finanzierung einer Immobilie zu. Ein
Jahr zuvor lag dieser Wert bei 32,4 Pro-
zent. Nach Einschitzung der comdirect
bank hat an der positiven Grundstimmung
gegeniiber Immobilienerwerb und Baufi-
nanzierung das derzeitige Zinsniveau
maBgeblichen Anteil. Laut Experten war
in Deutschland selten eine Baufinanzie-
rung zu solch giinstigen Konditionen mog-
lich. Trotzdem sollten Bauherren und
Immobilienkaufer auch in Zeiten niedriger
Zinsen nicht auf einen Vergleich der
Finanzierungskonditionen verzichten.

Schon ein kleiner Zinsvorteil kann bei
einer langen Laufzeit eines Hypotheken-
darlehens viel Geld sparen. =

Ein umfassend saniertes und modernisiertes Denkmal-
schutzgebiude in Potsdam

LA

WOHN-INVEST - Ausgabe I - Januar 2010



Sechs gute
Griinde

Die Situation auf dem deut-
schen Wohnimmobilien-
markt bietet derzeit gute
Investitionschancen fiir
Selbstnutzer und Kapitalan-
leger — ein giinstiger Zeitpunkt,
den Traum von der eigenen
Immobilie wahr werden zu lassen.

Eigentiimer von Wohnimmobilien haben
im Ruhestand deutlich mehr Geld zur
freien Verfiigung als Mieter. Das Statis-
tische Bundesamt gibt den monatlichen
Mietwert des selbst genutzten Wohnei-
gentums mit 530 Euro an — eine Art
»zweite Rente”, die zum durchschnitt-
lichen monatlichen Nettoeinkommen von
aktuell 2030 Euro hinzukommt. Mieter-
haushalte haben dagegen im Ruhestand
ein monatliches Einkommen von nur 1490
Euro netto. Davon muss dann noch die
Miete bezahlt werden. Die rechtzeitige
Investition in Wohneigentum macht sich
also im Alter bezahlt. Welche Punkte
sprechen jetzt aulerdem fiir einen Immo-
bilienkauf?

Niedrige Zinsen und

héhere Renditen

Die Hypothekenzinsen sind in den ver-
gangenen Jahren gefallen. Sie befinden
sich auf einem Niveau, das deutlich unter
dem langjdhrigen Durchschnitt von rund
7,1 Prozent liegt. Zehnjahrige Darlehen
sind heute zu einem Zinssatz von etwa
4,4 Prozent zu bekommen. Betrugen die
Zinszahlungen bei einem zehnjdhrigen
Darlehen von 100.000 Euro mit einem
Zinssatz von 7,1 Prozent monatlich 592
Euro, sind bei einem Zinssatz von 4.4
Prozent lediglich noch 367 Euro zu zah-
len. Damit kann die Immobilie schnel-
ler entschuldet werden. Bei einer Til-
gung von einem Prozent dauert es rund
38 Jahre, bis das Darlehen zuriickgezahlt
ist. Wird die Tilgung aber auf zwei Pro-
zent erhoht, reduziert sich die Zeit auf
26,5 Jahre.

Auflerdem bietet eigene Immobilie — an
Dritte vermietet — im Vergleich zu ande-
ren Kapitalanlagen deutlich attraktivere

ten. Durch-
schnittlich liegt

die Renditeerwartung
hier bei 4,5 bis

6 Prozent.

ég Schutz vor

Geldentwertung
Auch wenn die Inflations-
rate in den vergangenen
Jahren niedrig war,
wird sie in den kom-
menden Jahrzehnten
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aller Voraussicht nach wieder deutlich
steigen. Und schon bei einer Inflation von
nur zwei Prozent nimmt die Kaufkraft
des Vermdgens iiber die Jahre deutlich
ab: 20.000 Euro haben bei einer Inflation
von zwei Prozent nach zehn Jahren nur
noch einen Wert von heute 16.407 Euro.
Immobilien bieten einen guten Schutz vor
der Geldentwertung. Begriindet wird die-
ser Schutz vor allem durch die Indexie-
rung von Mieten, also der Kopplung der
Mietzahlungen an die Inflation.

@ Mietfreiheit im Alter
Unabhéngig davon, wie schnell Immo-
bilienkdufer ihren Kredit tilgen — es
gibt keine bessere Altersvorsorge
als Wohneigentum. Denn die
Mietfreiheit im Alter ist
eine entscheidende
Kostenersparnis
bei den stetig fal-
lenden staatlichen
Rentenleistungen. Wer im
Alter keine Miete mehr zah-
len muss, genieflt eine spiirbare
finanzielle Entlastung und hat deutlich
mehr Geld fiir seinen Lebensunterhalt
zur Verfligung. Ganz anders stellt sich
die Situation fiir denjenigen dar, der im
Alter zur Miete wohnt: Mindestens jeden
fiinften Euro, oftmals aber ein Viertel des
Einkommens, muss er fiir die monatliche

Mietzahlung aufwenden.

%E Hohere Sparquote
Immobilieneigentiimer im Alter zwischen
55 und 59 Jahren besitzen etwa sechsmal
so viel Vermoégen wie Mieter. Das ist
das Ergebnis einer Untersuchung von
empirica. Wihrend Immobilieneigentii-
mer iiber etwa 229.000 Euro verfiigen,
sind es bei Mietern nur knapp 37.000
Euro. Der Einwand liegt nahe, diese
Diskrepanz lasse sich daraus erkldren,
dass eher die besser verdienenden und
vermdgenden Personen Immobilien kau-
fen, so dass der Kauf der Immobilie
nicht die Ursache, sondern die Wirkung
der besseren Vermdgenssituation sei. Die
Wissenschaftler von empirica haben dies
jedoch beriicksichtigt und nur Hauhalte
mit einem Haushaltsnettoeinkommen
zwischen 2000 und 2500 Euro im Monat
verglichen.

E'{eé Flexibilitat

Das Arbeitsleben erfordert heute eine
zunehmende Mobilitdt. Doch auch wenn
Eigentimer ihre Immobilie wegen eines
Umzugs nicht mehr selbst bewohnen kon-
nen, ist ein Verkauf nicht zwingend erfor-
derlich. Die Immobilie kann kiinftig als
Kapitalanlage genutzt und vermietet wer-
den und so weiterhin Bestandteil des Ver-
mogensaufbaus bleiben. Um hier die Fle-
xibilitdt zu wahren, sollten Kéaufer auf
eine gute Vermietbarkeit von Haus oder
Wohnung achten. =

Eigentimer

Alter

35-39 40-44 45-49 50-54

55-59 60-64 65-69 70-74

Quelle: Bausparkasse SchwabischHall/Schwabisches Bundesamt

Wohnkosten des Haushaltsnettoeinkommens
(ohne Heizung und Warmwasser)

Welche
Kaufkriterien
sind dem
Kaufer wichtig?

Der Immobilienverband Deutsch-
land IVD hat seine Mitglieder
befragt, welche Griinde in
Gesprachen mit Kaufinteressen-
ten fiir die eigenen vier Wande
(Einfamilienhaus oder selbst
genutzte Eigentumswohnung)
die groBte Rolle spielen. Hier die
finf wichtigsten:

1. Altersvorsorge: Die eigenen vier
Winde sind die einzige Form der
Altersvorsorge, die man bereits heute
positiv erleben kann. Anders als ein
Versprechen fiir die Zukunft auf Papier —
wie bei anderen Formen der Vorsorge —
kann man in der Immobilie schon heute
leben.

2. Sicherheit vor Mieterhohungen: Die
eigenen vier Winde bieten Sicherheit
vor Mieterh6hungen.

3. Inflationsschutz: Obwohl die Infla-
tionsrate derzeit so niedrig ist wie nie,
erwarten viele Menschen in Zukunft
eine deutlich stidrkere Inflation. Die
Immobilie schiitzt erfahrungsgemil vor
Geldentwertung.

4. Freiheit zum Gestalten: In den eige-
nen vier Winden kann man Verdnde-
rungen vornehmen, ohne vorher den
Vermieter fragen zu miissen.

5. Sparhilfe: Vielen Menschen féllt es
schwer, zu sparen. Zu groB ist die Ver-
suchung, Geld, das eigentlich fiir die
Altersvorsorge bestimmt war, vorzeitig
wieder abzuheben. Die Immobilie ist die
beste Sparhilfe, weil man jeden Monat
mit der gleichen Selbstverstédndlichkeit
seine Tilgungsleistung erbringt, wie der
Mieter seine Miete {iberweist.
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Deutsche benotigen
mehr Wohnraum

Bis 2030 wird die Pro-Kopf-Wohnflache in Deutschland weiter steigen. Zu
diesem Ergebnis kommt das Forschungsinstitut empirica im Auftrag der
Landesbausparkassen (LBS) in einer aktuellen Prognose.

2010

Prognose der Wohnflachennachfrage 2010-2030
Quadratmeter pro Kopf

2020

2025

2030

Quelle: LBS Research/empirica

Wohnflachenbedarf wachst weiter

Bei den Flachenanspriichen werden die
Bediirfnisse der Bewohner in den neuen
Bundesldndern die der alten Bundes-
linder iberholen. Nach Angaben des
Forschungsinstituts empirica steigt die
Pro-Kopf-Wohnfliche im Westen von
47 Quadratmetern im Jahr 2010 auf 54
Quadratmeter im Jahr 2030. Gleichzei-
tig legt die Wohnflache im Osten um 25
Prozent auf 55 Quadratmeter pro Per-
son zu — heute sind es 43 Quadratme-
ter. Damit ist die natiirliche Grenze nach
Meinung der Marktforscher aber noch
nicht erreicht. Das zeigt etwa die Wohn-
situation in den Nachbarldndern Déine-
mark oder Luxemburg. Dort liegt die
Pro-Kopf-Wohnflache schon jetzt bei
rund 50 Quadratmetern.

Trend zu kleineren Haushalten

Die Experten begriinden diesen Anstieg
insbesondere mit der Entwicklung der
privaten Haushalte. Die Grofle der Pri-
vathaushalte in Deutschland wird immer
kleiner. Wéhrend die Haushaltsgrofle
1991 bei 2,27 Personen lag, lebten 2008
durchschnittlich nur noch 2,05 Personen

in einem Haushalt. Dieser Trend halt
auch im kommen Jahrzehnt an. Im Zuge
dieser Entwicklung steigt trotz sinken-
der Bevolkerungszahlen die Zahl pri-
vater Haushalte. Bis 2020 prognostiziert
das Bundesamt fiir Statistik rund eine
Million Haushalte mehr, als es heute in
Deutschland gibt.

Hinzu kommt der steigende Wohl-
stand der Bevdlkerung, der zu héheren
Anspriichen auch in den eigenen vier
Winden fiihrt. AuBlerdem werden die
Menschen immer é&lter und verfol-
gen das Ziel, moglichst lange in ihrem
gewohnten Umfeld leben zu bleiben —
obwohl die Kinder lingst aus dem Haus
sind. In Westdeutschland beispielsweise
liegt die Pro-Kopf-Wohnfldche bei den
unter 50-Jdhrigen derzeit bei zirka 38
Quadratmetern. Die 50- bis 65-Jdhrigen
haben durchschnittlich 48 Quadratmeter
pro Person zur Verfiigung, ab 65 Jahren
sind es 62 Quadratmeter.

Entgegen der Erwartung des empirica-
Instituts unterscheidet sich die Flachen-
nachfrage der Grofstidter kaum von
den Menschen in ldndlichen Regionen.

So lebt jeder Mieter in Gemeinden bis
20.000 Einwohner durchschnittlich auf
mehr als 40 Quadratmeter. In Mittel-
und Grofstddten schwankt die Wohnfla-
che pro Kopf um 39 Quadratmeter.

Erheblicher Neubaubedarf
Insgesamt gehen die Forscher fiir 2030
von einer Pro-Kopf-Wohnflache aus, die
14 Prozent iiber dem aktuellen Wert
liegt. Auf Basis der steigenden Fliachen-
nachfrage hat empirica einen Nettozu-
gang von 200.000 Wohneinheiten jahr-
lich errechnet. Zusétzlich zu dem Neu-
baubedarf fiir nicht mehr marktfiahige
Wohnungsbestdnde wére ein Neubauvo-
lumen von anndhernd 300.000 Einheiten
in den kommenden 20 Jahren erforder-
lich.

Zwar melden die Landesbausparkassen
(LBS) in jiingsten Hochrechnungen nach
jahrelangen Riickgédngen ein Plus bei der
Zahl erteilter Baugenehmigungen. Im
Jahr 2009 wurden rund 176.000 Antrége
genehmigt gegeniiber 175.000 Bauge-
nehmigungen im Vorjahr. Fiir das lau-
fende Jahr 2010 erwartet die LBS einen
weiteren Anstieg der Baugenehmi-
gungen von 10,8 Prozent auf 195.000.
Das wire der hochste Wert seit 2007.
Dennoch weicht die prognostizierte Zahl
der Baugenehmigungen weit von dem
durch das Forschungsinstitut empirica
ermittelten Neubaubedarf ab.
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Il Bevolkerungsentwicklung, links
Haushaltsentwicklung, rechts

Quelle: Statistisches Bundesamt: 12. koordinierte
Bevolkerungsvorausberechnung, Basis: 31.12.2008
(Variante Untergrenze der ,mittleren” Bevolkerung);
Entwicklung der Privathaushalte bis 2025,
Ergebnisse der Haushaltsvorausberechnung 2007.

Bevdlkerung schrumpft —
Anzahl Privathaushalte steigt
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Wohnen nach Wunsch

Mit steigendem Einkommen wéchst auch bei den meisten Deutschen die

Bereitschaft, mehr Geld fiirs Wohnen auszugeben. Welche Lage-

und

Ausstattungsmerkmale sind dabei besonders wichtig?

Fiir den Fall, dass das Einkommen steigt,
wiirde etwa ein Drittel der 30- bis 50-Jahrigen
in Deutschland zuerst mehr Geld ins Wohnen
investieren. Unter den 51- bis 70-Jdhrigen
sind es 27 Prozent. Das ist das Ergebnis einer
Umfrage des Instituts fiir immobilienwirt-
schaftliche Studien (iSt.). Befragt wurden 370
Mieter zwischen 30 und 50 Jahren sowie in
der Altersgruppe 51 bis 70, differenziert nach
Haushalts- und Einkommenssituation.

Der hohe Stellenwert des Wohnens zeigt sich
auch in den Antworten auf die Frage, in wel-
chen Bereichen die Befragten zuerst sparen
wirden, sollte das Einkommen sinken. Unter
den 30- bis 50-Jahrigen wiirden nur knapp 18
Prozent zuerst bei den Wohnkosten sparen.
Unter den Alteren sind es mit rund 16 Prozent
noch etwas weniger. Vielmehr wiirden beide
Altersgruppen zuerst beim Urlaub sparen. An
zweiter Stelle bei den Einsparungen rangieren
die Ausgaben fiir Heizung und Strom, dicht
gefolgt von den Einsparungen fiir kulturelle
Aktivititen, wie Kino oder Theater.

Wunsch nach Wohneigentum
Bei der Einkommensverwendung bestehen

zwischen den beiden untersuchten Alters-
gruppen kaum Unterschiede. Es gibt jedoch
Unterschiede in der gewiinschten Wohn-
situation und teilweise auch in den favori-
sierten Lage- und Ausstattungskriterien. In
der Altersgruppe der 30- bis 50-Jahrigen
dominiert mit 82 Prozent das Wohnen in
einer Mietwohnung. Nur zehn Prozent woh-
nen zur Miete in einem Einfamilien- oder
Reihenhaus. Die vorhandene Wohnsituation
weicht bei dieser Altersgruppe sehr stark
von der gewiinschten ab. Fast die Halfte der
befragten Mieter wiinscht das Wohnen im
Eigentum (48 Prozent). Diese Vorstellung
dominiert in allen Einkommensklassen.
In der Einkommensklasse bis 1000 Euro
monatliches Haushaltsnettoeinkommen ist
sie jedoch stirker ausgeprdgt als in der
Einkommensklasse iiber 3000 Euro. Das
kann nach Meinung der Experten des iSt.
daran liegen, dass sich die Haushalte mit
iiber 3000 Euro Haushaltsnettoeinkommen,
die zur Miete wohnen, offensichtlich ganz
bewusst fiir diese Wohnform, beispielsweise
aus Flexibilitdtsgriinden, entschieden haben,
wihrend die Haushalte mit geringerem Ein-

35%
Einfamilienhaus

3%
Loft

36%
Mehrfamilienhaus

14%
Einfamilien-
haus

Miete

Eigentum

Gewiinschte Wohnsituation 30- bis 50-Jahriger
Quelle Grafik: iSt.

kommen eher zwangslaufig als frei gewahlt
zur Miete wohnen.

In der élteren Altersgruppe dulerte nur ein
Viertel den Wunsch, im Eigentum zu leben.

Parkplatz und eigener sozialer
Status

Bei den gewiinschten Lagekriterien beste-
hen teilweise Unterschiede in den Prioriti-
ten zwischen den Altersgruppen. Fiir alle
Befragten gleichermaflen wichtig sind die
Nihe zu Einkaufsmoglichkeiten, zu Parks
und Griinanlagen. Erwartungsgemif ran-
giert die Ndhe zu medizinischen Einrich-
tungen bei den dlteren Befragten bereits an
dritter Stelle, wahrend sie auf Platz neun
von elf befragten Kriterien in der jiingeren
Altersgruppe zu finden ist.

Hinsichtlich der gewiinschten Lagekriterien
dominiert bei der Altersgruppe der 30- bis
50-Jahrigen neben den bereits genannten
Kriterien die unkomplizierte Parkplatzsitua-
tion. Ebenfalls sehr wichtig fiir diese Alters-
gruppe sind die Wohngegend, die dem eige-
nen sozialen Status entsprechen soll, sowie
gute nachbarschaftliche Kontakte. Ein Bal-
kon oder eine Terrasse sowie eine grofie
Kiiche sind fiir alle Befragten sehr wichtig.
Die geringste Bedeutung hat fiir beide
Altersgruppen die Ndhe zu Kindertagesstét-
ten und Schulen. =
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Eine verkehrte Welt

Was ist, wenn in einem Haus Sofa, Tisch und Stuhl an der Decke schwe-
ben? Dann ist man in Trassenheide auf der beschaulichen Ostseein-
sel Usedom. In Deutschlands erstem Kopfiiber-Haus zweier polnischer
Geschiftsleute ist alles um 180 Grad gedreht.

Ein Urlaubserlebnis der besonderen Art — hier stehen die Géste kopf.

Wer dieses 120 Quadratmeter grofle
Haus betritt, dem wird schnell schwin-
delig. Nicht nur die Fundamente schauen
zum Himmel. Auch das gesamte Mobi-
liar steht auf dem Kopf. Selbst Puppen
und das Feuerwehrauto in der Spiel-
ecke des Kinderzimmers kleben an der
Decke. Wo bei einem normalen Haus
der Eingang ist, liegt in Trassenheide
das Elternschlafzimmer. Angrenzend
liegen — wie bei einem normalen Haus —
das Bad, dann das Kinderzimmer und
im oberen Geschoss der eigentliche Ein-
gang, die Garderobe, die Gistetoilet-
te und die Kiiche. Die Kiichenausstat-
tung, Stiihle, Tische, Waschbecken sind
da, wo sie hingehdren und doch eig-
net sich nichts zum Gebrauch. Mdobel
und Fernsehgerdte sind beispielswei-
se mit Schrauben an der Decke ange-
bracht worden. Mit Klebstoff wurde
die Schwerkraft iiberwunden und Bil-

Bild: www.weltstehtkopf.de

der, Blumenvasen und sogar Geschirr
absturzgefihrdet in Szene gesetzt. Bett-
zeug, Sofakissen oder Handtiicher muss-
ten angendht werden.

Verriickte Ideengeber

Die Idee fiir das 300.000 Euro teure
Haus hatten die beiden polnischen Bau-
herren Sebastian Mikiciuk und Klau-
diusz Golos, als sie ein vergleichbares
Haus in Orlando in den USA besich-
tigt hatten. Beide waren von dieser
Idee inspiriert und wollten auch anderen
Menschen diese verriickte Perspektive
zeigen. Weitere Anregungen holten sie
sich von illustren Architekturbauten in
Polen, Neuseeland und Frankreich.

Der Biirgermeister von Trassenheide
unterstiitzte schnell und unbiirokra-
tisch das Vorhaben. Das Haus steht auf
einem kleinen Grundstiick in einem ehe-
maligen Industriegebiet. Direkt in der

Nachbarschaft gibt es die grofite deut-
sche Schmetterlingsfarm, die allein jéhr-
lich Zehntausende Schaulustige anzieht.
Wenn nur 20.000 Giste pro Jahr die
sechs Euro Eintritt fiir die Hausbesich-
tigung bezahlen, dann wiirde sich die
Investition nach wenigen Jahren lohnen
und die Gemeinde wiirde von den Steu-
ereinnahmen profitieren.

Schief gebaut

Das Haus steht aber nicht nur kopf. Wer
hinauf ins Erdgeschoss mdchte, dem
kommt sein Gleichgewichtssinn in die
Quere. Denn das Haus wurde nicht nur
verkehrt herum, sondern auch schief
gebaut, mit einem Gefille von sechs
Prozent. Wie andere Héauser verfligt
der schridge Bau in Trassenheide iiber
Stromanschluss, Heizung und Klima-
anlage. Nur auf einen Wasseranschluss
verzichteten die Bauherren. Die Dach-
rinnen wurden verkehrt herum an das
Dach angebracht, zugleich aber ein nicht
sichtbares Entsorgungssystem fiir das
Regenwasser installiert. Fiir den Besu-
cher nicht erkennbar ist auch das in den
Winden versteckte Stahlgeriist. Es soll
dem Haus, das auf seinem Spitzdach
steht, auch bei heftigem Sturm Stabi-
litdt geben. Die Bauaufsicht verzichte-
te bei dem schrigen Bauwerk auf die
iibliche Abnahme. Ein Element im Haus
ist jedoch tatsdchlich ,richtig herum®
installiert: die Treppe. Den Besuchern
soll ja schlieBlich nicht das Erdgeschoss
vorenthalten werden.

Ob als Kunstobjekt, als Bildungseinrich-
tung oder als Geschiftsidee — der Per-
spektivenwechsel animiert zum Nach-
denken. Wer das Haus betritt, wird sich
nicht zwangsldufig sofort wohlfiihlen,
doch er bekommt einen klaren Eindruck
davon, wie es ist, wenn man in eine ver-
kehrte Welt eintaucht. Und bei manchem
kann es auch zu tieferen Erkenntnissen
fiihren, iiber die man dann im Ostseeur-
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laub viel nachdenken kann. =
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