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Wohnen
neu gedacht

Der Mensch war schon immer unfassbar
anpassungsfahig. Diese Eigenschaft liegt in
unserer Natur und sichert unser Uberleben,
wenn es veranderte Rahmenbedingen
erforderlich machen.
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blicherweise geht solch eine nétige Lebens-
flexibilitdt beim Homo sapiens nicht ohne

Gezeter iiber die Biihne, was vermutlich
zum Prozess gehort. Aber wenn es sein muss,
dann konnen wir, und je nach Druck sogar schnell.

Oder hitten Sie vor drei Jahren noch gedacht, dass
es in vielen Jobs heutzutage tiblich ist, zwei Tage
die Woche am Kiichentisch zu Hause zu arbeiten?
Okay, das ldsst sich noch weiter optimieren, aber
angepasst haben wir uns.

Seit Anfang 2022 gibt es nun schon Krieg in der
Ukraine, und die Folgen belasten die Wirtschaft
in ganz Europa massiv. Das bekommt jeder von
uns tiglich mehr oder weniger zu spiiren, und
die aktuelle Anpassung ist in vollem Gange.

NEHMEN WIR ALSO DEN IMMOBILIEN- UND
FINANZIERUNGSMARKT INS VISIER

In Deutschland liegt das durchschnittliche Haus-
haltsnettoeinkommen bei circa 3.800 Euro.

Bis Anfang 2022 konnte man ein Darlehen tiber
450.000 Euro durchaus mit einer monatlichen
Rate von 1.150 Euro bedienen. ,Warm* entspricht
dies grob einem Drittel des Einkommens und
liegt im Aufwand unter dem, was eine vergleich-
bare Mietwohnung kostet. So kannten wir das,
daran hatten wir uns gewohnt. Ein grofes Grund-



stiick mit einem allein stehenden Haus oder
eine schicke Wohnung in der City, und das Ganze
am besten mit allem Zipp und Zapp in puncto
energetische Optimierung und aulergewShn-
lichem Stil. All das war moglich, ohne sich
finanziell verrenken zu miissen.

Heute betrigt die Rate fiir ein Darlehen in Hohe
von 450.000 Euro schnell mal 1.900 Euro monat-
lich. Die Hilfte des Einkommens fiir Wohnen
auszugeben, erscheint vielen allerdings als nicht
machbar, und tatsichlich lagen wir mit der
bisherigen Quote von 30 Prozent des Einkommens
im Europavergleich bereits im oberen Drittel.

Okay, bleiben wir dann jetzt alle, wo wir sind?
Die Familien in den kleinen Wohnungen,
alleinstehende iltere Menschen alleine in ihren
grof3en, sanierungsbediirftigen Hiusern und

die Studenten bei ihren Eltern? Nein, vermutlich
werden wir wieder einmal anfangen miissen
umzudenken.

Die Kaufpreise werden sich vermutlich in vielen
Teilen Deutschlands stabilisieren oder sogar leicht
fallen. Aber das wird nicht ausreichen, um die
Darlehensraten wieder zuriick ins Ertrigliche zu
bringen. Also miissen wir die Kosten hiiben oder
driiben anders reduzieren.

Fotos: Picsuite, EwaStudio /elements.envato.com

AUSGABEN REDUZIEREN

Gut geschnittene Baugrundstiicke werden zukiinf-
tig vermutlich weniger als die in der Vergangenheit
tiblichen 600 bis 800 Quadratmeter haben,

was Anschaffungskosten spart. Wenn man diese
Flidchen dann zusétzlich noch platzsparend mit

Doppelhaushilften oder
Reihenhiusern bebaut,

sind wir der effizientesten
Nutzung schon ganz nahe.
Die Einsparung von Baukos-
ten geht mit einem solchen
Vorhaben direkt einher.

Der Wandel wird sich aus mehreren
Faktoren zusammensetzen,
einer davon werden wir selber sein.

Maren Straatmann,
Prokuristin und Abteilungsleiterin
Finanzierung, MAXPOOL

Bekannt ist: Jeder Quadratme-
ter Wohnraum kostet Geld.
In den vergangenen Jahren
sind Neubauten trotzdem immer gréf3er geworden.
Aber muss man wirklich 160 Quadratmeter haben,
wenn man vorher auch mit 80 ausgekommen ist?
In einer perfekten Grundrissplanung sehe ich eine
der groften Einsparmoglichkeiten.

Denn wirft man einen Blick auf die Bauweisen
in der teuersten Ecke Deutschlands, dann fillt auf,
dass auf der Insel Sylt jeder Quadratmeter Innen-
raum optimal ausgenutzt wird und sogar im
Spitzboden eines Hauses noch tollste Ferienwoh-
nungen untergebracht werden.

»
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Der teuerste Teil eines Hauses ist allerdings nicht
selten der Keller — nicht nur beim Bau, sondern
auch in der Instandhaltung. Da stellt sich doch die
Frage: Ist das noch zeitgemiR oder reicht vielleicht
ein ebenerdiger Anbau an der Garage? Auch
extravagante Bauweisen, wie besondere Dach-
formen oder eine Gaube in jede Himmelsrichtung,
belasten das Budget und kénnten der Umsetzbar-
keit geopfert werden. Ebenso braucht
ein energieoptimiertes Haus mit Wirme-
pumpe keinen Schornstein mehr.

EINNAHMEN ERHOHEN

In groBeren Héiusern aus den 1960/
1970ern, die ohnehin saniert werden,
kénnte man tber eine Einliegerwohnung
oder gar ein Zweifamilienhaus nach-
denken. Die Mieteinnahme schmélert
die eigene Ratenbelastung.

Maren Straatmann,
Prokuristin und Abteilungsleiterin
Finanzierung, MAXPOOL
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REFORMEN VERRUCKT GEDACHT
Ahnlich teuer wie ein Neubau selbst ist
heutzutage ja auch das Grundsttick.

Ein Neubau wird dadurch fiir viele Familien kaum
noch umsetzbar. Im letzten Jahrhundert gab es
diese Situation schon einmal, und die Lésung war
damals das Erbbaurecht. Ich finde den Gedanken
einer durchdachten Neuauflage dieser Neubau-
férderung gar nicht so abwegig.

Auch die Grunderwerbssteuer ist in den letzten
Jahrzehnten immer teurer geworden und macht
mit teilweise 6,5 Prozent zwar nicht den gréf3ten
Anteil, aber immer wieder schmerzhafte Zusatz-
kosten aus. Mit Blick auf die immer noch hohen
Kaufpreise gehe ich davon aus, dass eine Redu-
zierung der Grunderwerbssteuer durchaus eine
kleine marktbelebende Wirkung hat.

Und als letzten Wurf mochte ich mal iiber die
Grenze zu den gliicklichen Dénen schauen, denn
dort ist es grundsitzlich uniiblich, dass eine Bank
bei vorzeitiger Ablosung eines Darlehens eine
Vorfilligkeitsentschddigung verlangt. Dadurch hat
der Immobilienmarkt unserer Nachbarn eine ganz
andere Dynamik, und auch die Kaufpreise werden
nicht noch zusétzlich durch mit abzudeckende
Bankkosten in die H6he getrieben.

FAZIT

Ohne ein Umdenken an allen Fronten werden die
Dinge nicht wieder zusammenkommen. Ich gehe
aber davon aus, dass wir in Zukunft wieder kleiner
und effizienter wohnen werden - eine gute Idee,
wie ich finde. Also, fangen wir an, denn nichts ist
so bestindig wie der Wandel. <

Kontakt:

Team Finanzierung
0402999 40-860
finanzierung@maxpool.de
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