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Die Flaute ist voruiber

Beim GA-Forum Immobilien gibt Annette Lombard vom Gutachterausschuss in der Bundesstadt Bonn einen Uberblick Gber die
Entwicklung des vergangenen Jahres auf dem Bonner Immobilienmarkt

VON STEFAN KNOPP

as ,Tal der Tranen*“ ist
durchschritten. Aus
Sicht des Wohnimmo-

bilienmarktes ist damit das
Jahr 2023 gemeint. So sieht es
zumindest Michael Carl, Ab-
teilungsleiter Immobilien- und
Grundstiicksvertrieb bei der
Volksbank Ko6ln Bonn. Und er
ist sich mit allen anderen Be-
teiligten einig: Es geht wieder
aufwirts.

Dasvermeldet auch Annette
Lombard, Vorsitzende des Gut-
achterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in der Bundesstadt
Bonn. Diese Landesbehorde
mit Geschiftsstelle bei der
Stadt Bonn wertet die notari-
ellen Kaufvertrédge aus, die sie
jedes Jahr erreichen, und dar-
auswerden die

Ukraine- und Gaza-Kon-
flikt, Fachkridftemangel und
ungiinstige Zinsentwicklung:
»All das spiegelt sich natiirlich
auch auf dem Immobilien-
markt wider, bestétigt Lom-
bard. Mit Blick auf das Jahr
2024 hilt sie fest: ,,Wir haben
eine deutliche Steigerung al-
ler Fallzahlen, ndmlich rund
18 Prozent.“ Das ist auch des-
halb beachtlich, weil sie beim
Forum im vergangenen Jahr
noch einen Riickgang der Fall-
zahlen um zwdolf Prozent ver-
kiindet hatte. Der Geldumsatz
hat sich 2024 demnach kaum
verdndert verglichen mit 2023,
er liegt bei rund 1,1 Milliarden
Euro.

Wihrend es bei den unbe-
bauten Grundstiicken in den
vergangenen Jahren kaum

merkliche Ver-

Bodenricht- .Manhatsichan inderungen

werte aktua- das Zinsniveau ge- gab, vermel-
lisiert. AuRer- 5hnt. Eine Drei dete Lombard
dem bringt der wonnt. Eine Drei fir 2024 eine
Ausschuss den vor dem Komma negative Preis-
jahrlichen schreckt nicht entwicklung.

Grundstuf:ks- mehr ab" Um ]e‘funf Pr(?-
marktbericht ) o zent gingen die
fiir den Be- _ Mejreme Ristemi Preise fiir unbe-

. Abteilungsleiterin Baufinanzierung

reichvon Bonn Volksbank K&in Bonn baute Grund-
heraus. Laut stiicke des in-

Lombard kommen im Jahr in
Bonn zwischen 2200 und 3000
notarielle Kaufvertrdge an.
Der kleinste Bereich sind 150
bis 250 unbebaute Grundstii-
cke inklusive Gartenlandfldche
und Bauerwartungsland. Von
den bebauten Grundstiicken
sind etwa 800 Wohn- und ge-
werblich genutzte Grundstii-
cke. Den grofSten Anteil am
Markt haben ihr zufolge die
Verkdufe von Wohnungs- und
Teileigentum.
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Markus Gelderblom, Geschafts-
fiihrer, Haus & Grund

Julian Swertz, Projektleiter,
Bonava Deutschland
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Michael Carl, Abteilungsleiter

Immobilien- & Grundstiicksver-
trieb, Volksbank Koln Bonn

dividuellen = Wohnungsbaus
sowie des Mietwohnungsbaus
zuriick. Gleiches gilt fiir Ge-
schéftsgrundstiicke in der Bon-
ner und der Bad Godesberger
Innenstadt. Das ist die erste
Preissenkung in diesem Be-
reich seit den 90er-Jahren, er-
klédrt die Diplom-Ingenieurin.

Ein Grund koénnte das ge-
ringe Kaufinteresse sein, sagt
Mejreme Ristemi von der
Baufinanzierung der Volks-
bank Kéln Bonn. ,Es kdnnte

Die Teilnehmenden des GA-Forum Immobilien 2025.

mitunter der Angst geschuldet
sein, wie lange der Prozess dau-
ert, um eine Baugenehmigung
zu erhalten. Das muss man in
den Baukosten einkalkulie-
ren.“ Das Kostenrisiko sei den
meisten Kunden zu hoch. Be-
stand zu kaufen und innerhalb
von vielleicht neun Monaten
zu sanieren, sei da besser kal-
kulierbar.

Lombard gibt auch einen
Uberblick iiber die Immobi-
lienrichtwerte in Bonn. Den

Die Teilnehmenden

Silke Niemann, Inhaberin,
Klein & Osterberg
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Ulrich Wiesehofer, Geschafts-
fiihrer, Libona Immobilien
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Mejreme Ristemi, Abteilungslei-
terin Baufinanzierung, Volks-
bank KéIn Bonn

Elmar Dalitz, Geschaftsfiihrer,
Dalitz Immobilien

Henrik Launhardt, Geschafts-
fiihrer, Libona Immobilien

Annette Lombard, Vorsitzende
des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte, Stadt Bonn

héchsten Immobilienwert ei-
ner Eigentumswohnung halt
weiterhin die Sidstadt bei
einem zehn Jahre alten Gebau-
de mit 6300 Euro pro Quadrat-
meter. Ein Beispiel im Bonner
Zentrum kostete 5300 Euro pro
Quadratmeter, in Ippendorf
3900 Euro und im Godesberger
Villenviertel 3400 Euro. Diese
Zahlen helfen potenziellen
Kaufern bei der Entscheidung.

Der Bonner Trend steigender
Vertragszahlen gilt fiir alle gro-

Henning Dieke, Inhaber,
Cloudberry Real Estate

Magdalena Krok, Bauingenieu-
rin, Ewald Hohr Projektentwick-
lungen

Beren Stddte in Deutschland.
Laut Lombard liegt Bonn bei
den Eigentumswohnungen
im Neubaubereich mit rund
5870 Euro pro Quadratmeter
auf gleichem Niveau wie Dort-
mund und Leipzig und nur
knapp tiber Bremen, bei den
Eigentumswohnungen sowie
den Reihenhdusern im Bestand
aber deutlich iiber diesen Stédd-
ten. Frankfurt, Miinchen und
Stuttgart sind aber in allen
Belangen deutlich teurer. Die
Bayrische Landeshauptstadt
ist dabei unerreichter Spitzen-
reiter bei den Quadratmeter-
preisen.

Rein zahlenbasiert war also
2024 dasJahr des Aufschwungs,
den auch die anderen Teilneh-
mer des Forums in ihrer prakti-
schenArbeitspiiren. Im Bereich
der Eigentumswohnungen, vor
allem der Selbstnutzer, habe
sich die Lage schon Anfang
des vergangenen Jahres stabi-
lisiert, sagt Ulrich Wiesehofer
von Libona Immobilien. Auch
der Druck auf dem Wohnungs-
markt fithre dazu, dass die Leu-
te wieder mehr kaufen und
nicht so ,zinssensibel“ seien,
so der Immobilienentwickler.
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Die Investoren, merkt Immo-
bilienmakler Elmar Dalitz an,
seien aber etwas zuriickhal-
tender. Und Silke Niemann
vom Immobilienunterneh-
men Klein &

2024 nach oben bewegt. ,Das
heilt, der Kunde merkt jetzt,
dass er etwas mehr im Porte-
monnaie hat.“ Und angesichts
steigender Mietkosten sei eine
Kaufentscheidung eine gute
Option, so Ristemi. ,Da kann
man kalkulieren fiir die ndchs-
ten zehn bis 20, vielleicht sogar
30Jahre. Zudem stellt die eige-
ne Immobilie eine inflations-
geschiitzte Sdule der Altersvor-
sorge dar.”

Auch bei Bonava, einem
der fithrenden Wohnprojekt-
entwickler und Bautriger in
Deutschland, haben laut Ju-
lian Swertz die Verkaufszahlen
wieder angezogen. ,Die Kal-
kulationssicherheit beim Kauf
einer schliisselfertigen, ener-
getisch hochwertigen Neu-
bauimmobilie im Gegensatz
zu einer hohen Mietbelastung
sowie der Gewohnungseffekt
in Bezug auf die Zinsen hat
die Nachfrage wieder anziehen
lassen®, sagt Swertz.

Michael Carl von der Volks-
bank Kéln Bonn fiihrt auRer-
dem das Gebdudeenergiege-
setz der alten Bundesregierung
an: Der Umstand, dass die ur-
springlich recht restriktiven
Inhalte abgeschwicht wurden,
habe fiir Belebung gesorgt. ,Da
kamen das Vertrauen und die
Zuversicht der Leute wieder®,
fiihrt er aus. ,,Auch die gestie-
genen Zinsen wurden akzep-

tiert und vom

Osterberg wirft , Nach der aktuellen Markt mitge-
ein, dass wg- Bundestagswahl tragen, sodass
le Mehrfami- . der ungebro-
lienhduser und haben WI-I' gesehen' chene Wunsch
Anlageimmobi- dass die Leute nach  Eigen-
lien Ende 2024 wieder mehr heim spﬁrbar
vom Markt ge- . « war und die
nommen wur- Zuversicht haben Nachfrage wie-
den, weil die _ ElmarDalitz der stieg.”

Preise nicht Geschaftsflhrer Dalitz Immobilien Aus Dalitz"
erzielt wurden. Sicht  spiele

»Die Nachfrage istjetzt Anfang
des Jahres wieder gestiegen.
Nichtsdestotrotz mussten die
Preise ein wenig justiert und
angepasst werden. Das heil3t,
die sind nach unten gegan-
gen.“

Aber wo kommt diese neue
Motivation eigentlich her?
Einige Moglichkeiten nennt
Ristemi, die den Anstieg be-
sonders im ersten Quartal 2025
gemerkt hat: ,Man hat sich an
das Zinsniveau gewohnt. Eine
Drei vor dem Komma schreckt
nicht mehr ab.“ Dariiber hin-
aus hitten sich die Reallohne

auch die politische Situation
in den USA eine Rolle, ,wo wir
viele Schwierigkeiten haben
und die Aktienmérkte sehr
volatil sind“.

Ein Unsicherheitsfaktor sei
die Bundestagswahl gewesen,
sagt Henning Dieke von Cloud-
berry Real Estate. Fiir Dalitz ist
das Ergebnis der Wahl aber ein
Wendepunkt. ,Nach der aktu-
ellen Bundestagswahl haben
wir gesehen, dass die Leute
wieder mehr Zuversicht haben.
Der Tiefpunkt war wirklich im
Herbst, wo die Leute sehr ver-
unsichert waren.“

e i

b. Bereits 60% verkauft- ‘
noch 2025 einziehen!

17 Eigentumswohnungen in St. Augustin | EH 40
Tiefgarage | Aufzug | schlusselfertige Ubergabe u.v.m.

www.holundergaerten.de
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.Baugold” fir unsichere Zeiten

Die Fachleute zum Thema Immobilienfinanzierung empfehlen beim aktuellen GA-Forum den Kauf von Immobilien als

Zukunftsanlage und Altersvorsorge. Und es gibt noch weitere Grunde

VON STEFAN KNOPP

ieten oder kaufen,
das ist die Gretchen-
frage derer, die eine

Wohnung suchen. Die Mieten
steigen, aber 5300 Euro pro
Quadratmeter fiir eine Eigen-
tumswohnung in der Bonner
Innenstadt muss man auch erst
mal haben. Die Teilnehmer am
GA-Forum Immobilien haben
dazu eine klare Meinung: ,Es
rechnet sich immer, Geld in
Immobilien anzulegen.“

Das sagt der Projektentwick-
ler Ewald Hohr, der mehrere
Mietshiuser besitzt und fiir den
Magdalena Krok derzeit das
Biirogebdude-Projekt Rhein-
Palais in Beuel entwickelt. Sie
ist ebenfalls der Meinung: , Es
lohnt sich. Denn Immobilien

mich aufnichts verlassen, eine
Rente bekomme ich spiter
sowieso nicht, ich muss mir
Eigentum beschaffen.“ Ulrich
Wiesehofer von Libona Im-
mobilien empfiehlt ebenfalls
den Kauf. ,Vor allem, wenn
man sich den Druck auf dem
Mietmarkt anschaut, ist es
langfristig wahrscheinlich die
bessere Wahl, eine Wohnung
zu kaufen.“ Gerade in Bonn als
Zuzugsstadt, in der die Mieten
zwangsldufig steigen werden.
Die Frage ist nur, wer sich das
wie leisten kann. Die 100-Pro-
zent-Finanzierung, bei der die
Bank fast alle Kosten bis auf
Posten wie Notar und Grunder-
werbssteuer tibernimmt, sieht
Henning Dieke kaum. Eben
diese Steuer, in Nordrhein-
Westfalen 6,5 Prozent, ist ihm

werden langfris- . ein Dorn im
tignicht an Wert ~Die Nebenkosten Auge. ,Das ist
verlieren, weil sollten das ja genau der
die Nachfltage Minimum an Sprung .zwi-
so hoch ist.“ - - - schen finan-
Sie stellt aber Elgenkapltal semn zierbar und
auch fest: , Viele Mejreme Ristemi nicht finan-

wollen das, kon-
nen es sich aber
nichtleisten.“Vor ein paar Jah-
ren sei der Trend noch zum Ak-
tienkauf gegangen. Aber nach
den letzten Borsenkapriolen
wiirden junge Leute zum Kauf
von Eigentum umschwenken.
,Das kann man irgendwann
verkaufen, um sich etwas Klei-
neres zu holen. Aber man hat

schon Geld gut angelegt.“
Den Trend sieht auch Hen-
ning Dieke von Cloudberry
Real Estate. Junge Leute hit-
ten die Kaufimmobilie wieder
im Blick. ,Die sagen, ich kann

Abteilungsleiterin Baufinanzierung
Volksbank Kéln Bonn

zierbar fiir die
mittleren Ein-
kommensschichten.“ Dieke
wiinscht sich mehr Deregu-
lierung von Seiten der Politik,
»das wire dringend notwendig
und kostet keinen Cent. Gute
Politik kann auch ohne Geld
gelingen: Einfach, indem Hiir-
den, die vorher von Politik und
Verwaltung aufgebaut wurden,
wieder aus dem Weg gerdumt
werden“. Er habe aber wenig
Hoffnung darauf und vermute
eher eine bequeme, aber kos-
tenintensive Losung wie die
Eigenheimzulage. ,Die wiirde

Mejreme Ristemi (I.) und Michael Carl von der Volksbank K&éln Bonn
raten dazu, unverhoffte Ereignisse wie einen Arbeitsplatzwechsel

bei der Finanzierung einzukalkulieren.

DALITZ IMMOBILIEN 02222 -978 98 82
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Junge Paare sollten laut den Experten des GA-Forums beim Immobilienkauf genug Eigenkapital mitbringen. Sonst besteht die Gefahr, dass
das Traumhaus oder die Traumwohnung zur Schuldenfalle wird.

tatsdchlich helfen, aber das
ist nicht gute Politik, das ist
das Pflaster.“ Der Wegfall der
Grunderwerbssteuer fiir Pri-
vatleute wire ein Ausgleich da-
fiir, dass diese die Steuer nicht
abschreiben konnten — anders
als Kapitalanleger, die dadurch
einen Vorteil hitten. Aber das
Land werde wohl auf diese Ein-
nahmen nicht verzichten.

Am ehesten konnen sich
diejenigen Eigentum leisten,
die schon eigene Finanzmittel
mitbringen. ,Die Nebenkosten
sollten das Minimum an Eigen-
kapital sein“, rat Mejreme Ris-
temi von der Volksbank Koln
Bonn. Sonst gerate man zu
schnell in eine Schuldenfalle,
wenn unerwartete Entwicklun-
gen eintreten — ein Beispiel sei
ein junges Paar, das sich iiber
Kredite eine Wohnung kauft
und sich dann wieder trennt,
oder wenn es zu einem Arbeits-
platzwechsel oder anderen un-
verhofften Ereignissen kommt.
,Wurden die Nebenkosten mit-
finanziert, hat der Kunde die-

Den Erfolg unserer Formel
belegen wir gerne mit
unseren Referenzen.
Vereinbaren Sie jetzt ein
kostenfreies Erstgesprach.

info@dalitz-immobilien.de

se, je nach Tilgungssatz, erst
in einigen Jahren abbezahlt®,
fiihrt sie an. ,Wenn dann der
ungeplante Verkauf nicht op-
timal verlduft und sich eine
Differenz ergibt, haben wir ein
junges Paar, das mit Schulden
aus dieser Sache herausgeht.”
Auch Michael Carl, ebenfalls
von der Volksbank Kéln Bonn,
mahnt eine gewisse Weit-
sicht an bei der Finanzierung.
Denn eine Immobilie bringe
immer Arbeit mit sich und
mache finanzielle Riicklagen
notwendig. Selbst zu Beginn,
wirft Ristemi ein, miisste man
immer damit rechnen, dass
ungeplante Modernisierun-
gen notwendig sind, sowohl
baulich als auch energetisch.

Aber oftmals wiirden die
Leute heute das Eigenkapi-
tal ohnehin mitbringen. ,Da
sprechen wir von 200.000
Euro und mehr.“ Elmar Da-
litz von Dalitz Immobilien
hat diese Erfahrung auch bei
vielen Eigenheimen gemacht.
~Wenn entweder die Eltern

o RS

VERKAUFEN
SIE IHRE IMMOBILIE
DIREKT AN UNS

lhr Immobilienspezialist mit Fokus auf
Bonn, K6ln und den Rhein-Sieg-Kreis

oder die Schwiegereltern mit
besichtigen, weill man schon,
wo der Hammer hédngt.“ Eine
Eigentumsfinanzierung ,mit
der warmen Hand“, also mit
Geld aus dem Erbe der Eltern,
das diese schon zu Lebzeiten
auszahlen, sei ja nicht verkehrt.
»Aber es ist natiirlich auch un-
sozial den Leuten gegeniiber,
die heute in Deutschland nicht
mehr in der Lage sind, ohne
das Vermogen der Eltern auf
Eigentum zu gehen.“ Auch das
miisse aus seiner Sicht méglich
sein.

Der Erwerb von Eigentum ist
also eine relativ sichere Bank
in unsicheren Zeiten und eine
wertvolle Vorsorge gegen Al-
tersarmut — Hohr nennt das
»,Baugold“. Man sollte, emp-
fiehlt Carl, auch ein kaufméin-
nisches Grundverstandnis
mitbringen. Wenn man als
Vermieter auftritt, kommen
noch andere Themen dazu.
,Als Vermieter hat man eine
Verantwortung seinem Mieter
gegeniiber: Dass man verniinf-

Als Experten der Region kaufen wir schnell,
unkompliziert und mit einem klaren Fokus auf den
Erhalt und die Verbesserung von Wohnqualitat.

libona.de

T. 0228. 971627 72
info@libona.de
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tigen Wohnraum darstellt und
investiert, gerade im Hinblick
auf die energetische Sanie-
rung.“ Da miisse man laufend
investieren, gerade bei Gebdu-
den aus der Nachkriegszeit.
Hinzu kommen laut Ristemi
noch die schwierigen recht-

ausforderung. Und wenn der
Eigentiimer dann in die Situa-
tion kommt, die Abrechnungen
selbst zu erstellen, wird es recht
komplex.“

Beispiel Betriebskostenab-
rechnung: Die sei mittlerweile
so umfangreich und habe meh-
rere Seiten alleine fiir die Heiz-
kosten, dass der Mieter sie oft
nicht mehr verstehen kénne,
erldutert Ristemi. ,Der Gesetz-
geber mochte den Mieter mo-
tivieren, auf sein Verhalten zu
achten, was zum Beispiel das
Thema Heizung angeht, dies
verpufft jedoch.“ Deutschland
miisse von seiner extremen
Regulatorik wegkommen. Die
Effekte auf dem Weg zur Kli-
maneutralitit seien sinnvoll.
»~Aber es muss uns mit weniger
Biirokratie gelingen.“

Markus Gelderblom von
Haus & Grund wirft ein, dass
die Voraussetzungen an eine
Betriebskostenabrechnung
seit tiber 40 Jahren unverdn-
dert geblieben und letztlich
nicht schwer zu verstehen
seien. Allerdings gebe es auch
neue Anforderungen aufgrund
der gednderten Heizkosten-
verordnung, der CO2-Kosten-
aufteilung, im Nachlauf zur
Strompreisbremse oder wegen
des Wegfalls des sogenannten
TV-Kabelprivilegs.

»Generell kann ich bestd-
tigen, dass viele Vermieterin-
nen und Vermieter frustriert
sind, weil die Mieterschutz-
vorschriften immer weiter aus-
gedehntwerden®, sagt Gelder-
blom. ,Aullerdem werden an
die Vermieter immer weitere

lichen Bedingungen zum Ver- Forderungen insbesondere
mieten. ,Das ist . . Zur energe-
ja mittlerweile so «Viele Vermieter tischen Er-
vielschichtig ge-  sind frustriert, weil tiichtigung
V\_rorden, dass man die Mieterschutz- 1l}r.er Immo-
sich als Vermie- - - bilie heran-
ter schon fragen vorschriftenimmer getragen,
muss: Kann ich Weiterausgedehnt undim glei-
dem gerecht wer- werden” chen Atem-
den?“ Es gebe zum Markus Gelderblom zug  aber
Beispiel ~immer Geschaftsfiihrer Haus & Grund die Kosten-
neue Auflagen zur umlage im
Betriebskostenabrechnung. Rahmen der Modernisierung
»,Das schreckt mittlerweile erschwert.“ Als Beispiel nennt

private Investoren ab, was das
bedeutet, zu vermieten.“ Mit
einem Hausverwalter an der
Seite sei das einfacher. Aber
fiir den kleineren Mehrfamili-
enhaussektor miisse man den
erst mal finden. ,Da haben Sie
in Bonn tatsidchlich eine Her-

LIBONA

IMMOBILIEN

er die Einfiihrung einer ab-
soluten Kappungsgrenze, die
fiir eine neue Heizung 50 Cent
pro Quadratmeter im Monat
betragt. ,Eine solche einseiti-
ge Lastenverteilung fiihrt zu
einer investitionsfeindlichen
Stimmung.
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Kaufer fassen wieder Mut

Das Interesse an Bestandsbauten auch als Anlageobjekt hat aus Sicht von Immobilienexperten und Bankern splrbar zugenommen.
Es gibt allerdings einige Hurden auf dem Weg zum Eigentum

VON AXEL VOGEL

in Haus zu kaufen, war
E fiir viele Verbraucher in

den vergangenen Jah-
ren oft schwierig gewesen. Die
stark gestiegenen Zinsen lieSen
viele Trdiume vom Eigenheim
platzen. Bei Bestandsbauten,
die auf dem Immobilienmarkt
angeboten wurden, kam fiir
potenzielle Interessenten er-
schwerend hinzu, dass der
energetische Zustand eine im-
mer grolere Rolle bei der Be-

Kunde habe die gestiegenen
Zinsen inzwischen akzeptiert
und diese Entwicklung wer-
de vom Markt auch getragen:
,Das Jahr 2024 war wieder
sehr erfolgreich.“ Dadurch,
dass der Gesetzgeber das viel
diskutierte Heizungsgesetz ab-
geschwicht habe, konne man
beim Kunden wieder erhohte
Kaufbereitschaft feststellen.
Unterm Strich sei laut Carl
die Zeit des Aktionismus vor-
bei: ,Frither wurden Kunden
wegen der niedrigen Zinsent-

wertung spielt. wicklung zu ei-
Das Gebédude- .Kundensollten nem schnellen
energiegesetz - Kauf verleitet.”
der geplatzten bei e_IPem Im  Vergleich
Ampelkoali- Immobilienkauf dazu wiirden
tion, das den Weitsicht sich Verbrau-
Umstieg  auf TR " cher, die jetzt
mitbringen
Erneuerbare M'bh Ifl ein Bestands-
. . ichael Car| ;
Eperglenbelm Abteilungsleiter Immobilien- & objekt k.aufen
Einbau neuer Grundstiicksvertrieb wollen, inten-

Heizungen in
Bestandsbau-
ten zur Verpflichtung machte,
verstiarkte diese Entwicklung
noch.

Fiir Verbraucher stellte sich
daher oft zwangslédufig die Fra-
ge, ob nach dem Kauf eines l-
teren Hauses auch noch eine
energieeffiziente = Sanierung
fallig werden konnte, was die
Kaufkosten weiter nach oben
treiben wiirde. Das und ande-
re Faktoren hatten zuletzt auch
die Nachfrage nach Bestands-
immobilien getriibt.

Doch Michael Carl, Abtei-
lungsleiter Immobilien- und
Grundstiicksvertrieb bei der
Volksbank Koéln Bonn, stellt
fest:,, Bestandsimmobilien ha-
ben zuletzt wieder einen sehr
guten Absatz gefunden.“ Der

Volksbank Kéln Bonn

siv mit dem
Kauf und dem
Objekt auseinandersetzen. In
dem Zusammenhang riat Mi-
chael Carl: ,Kunden sollten
bei einem Immobilienkauf
Weitsicht mitbringen.“ Man
miisse sich {iberlegen, unter
welchen Voraussetzungen eine
Immobilie als Kapitalanlage in
Frage kommen konnte.
Ahnlich wie ihr Kollege be-
wertet auch Mejreme Ristemi,
Abteilungsleiterin Baufinan-
zierung der Volksbank Koln
Bonn, die Entwicklung bei
Bestandsimmobilien positiv:
Sie verzeichnet insbesondere
einen Anstieg der Nachfrage
im ersten Quartal dieses Jahres.
Dabei identifiziert Ristemi viel
Nachfrage vor allem bei Fami-
lien. Doch das Problem an der

Henrik Launhardt (r.) von Libona Immobilien gibt zu bedenken,
dass die Anspriiche an Bestandsimmobilien hoch sind - ihm zufolge

miissen die Objekte nahezu makellos sein.

FOTO: AXEL VOGEL

Bald

Trotz hoher Nachfrage nach Béstandsbauten glbt es selbst in begehrten Lagen Leerstand. Oft handelt es sich um Gewerbeimmobilien, die
nicht ohne Weiteres in Wohnraum verwandelt werden kénnen.

Sache sei: ,,Wir haben nahezu
kein Angebot in Bonn beim
Neubau von Einfamilienhiu-
sern, daher suchen die Interes-
senten verstarkt im Bestands-
bereich oder weichen auf den
Rhein-Sieg-Kreis aus, um einen
Neubau zu erwerben.“

Silke Niemann, die sich mit
Klein & Ostermann auf Denk-
malimmobilien und Altbau
spezialisiert hat, spiirt eine
groRe Offenheit fiir Altbestand.
»In der Regel ist die Stadt sehr
kooperativund méchte Altbe-
stand sanieren und erhalten®,
stellt sie fest. , Es ist nicht wie
beim Neubau, wo man lange
warten muss.“ Sie sieht steuer-
rechtliche Vorteile beim Altbau
und bei Bestandsimmobilien.
yAltbau bekommt man fast
schneller vermarktet als Neu-
bau.“ Lediglich das Thema
Denkmalschutz schrecke Im-
mobilienkdufer ab, aber auch
dafiir gebe es Losungen.

,Die nachhaltige Entwick-
lung von Bestandsimmobi-
lien ist aus unserer Sicht der
effektivste Weg, um dem aku-
ten Wohnungsmangel in der
Region zu begegnen®, findet
Henrik Launhardt von Libona
Immobilien. ,,Gerade in Stid-
ten wie Bonn, wo geeignete
Neubaufldchen rar sind, liegt
die Zukunft im intelligenten
Umgang mit dem Bestand.
Dabei investieren wir gezieltin
energetische Sanierungen und
moderne Grundrisslosungen,

Psst!
geht’s los

in Kiding-
hoven!

Coming soon: 13 Neubau-Reihenhduser in Bonn-
Kldinghoven | Vertriebsstart Herbst 2025
www.cloudberry.de/projekte/psst

um attraktiven und bezahlba-
ren Wohnraum zu schaffen.
Launhardt beobachtet eine
besonders starke Nachfrage
nach leerstehenden Immo-
bilien - allerdings nur, wenn
diese exakt den Anforderungen
entsprechen. ,Deshalb kon-
zentrieren wir uns als Unter-
nehmen darauf, Bestandsob-
jekte gezielt
weiterzu-

—und in Bonn handelt es sich
dabei haufig um Gebdude aus
der Nachkriegszeit—, muss sich
dariiber im Klaren sein, dass
umfassende Sanierungen no-
tig sein kénnen*, erldutert er.
Besonders relevant werde das,
weil man anschliefend als Ver-
mieter auftrete und damit Ver-
antwortung fiir den Zustand
der Immobilie
iubernehme. Da-

entwickeln®, -Die r_iaChhaItlge her miisse man
erklart er. Entwmklung von etwa mit Son-
Gleichzeitig Bestandsimmobi-  derumlagen fiir
warnt Laun- lienist der notwendige Mo-
hardt davor, . dernisierungen
private Inves- effektivste Weg, rechnen. ,,V\?enn
toren durch um dem akuten beispielsweise
tiberméfige ~ Wohnungsmangelin Fenster undicht
Regulierun- der Region zu sind, komtpt
gen abzu- m man als Vermie-
schrecken: begegnen ter um Inves-
»Verldssliche Henrik Launhardt titionen nicht
Rahmenbe- Geschdftsfuhrer LibonaImmobilien  herum.“ Diese
dingungen Folgekosten
sind entscheidend.“ Beim miissen Kleinsparer beim Er-

Verkauf von Immobilien als
Kapitalanlage gestaltet sich die
Situation weiterhin herausfor-
dernd: , Diese Objekte miissen
nahezu makellos sein. Bereits
ein oder zwei Makel fiihren
dazu, dass sich der Verkauf
deutlich verzogert.“

Fiir Kleinsparer kann der Er-
werb einer Immobilie in Bonn
als Kapitalanlage durchaus
attraktiv sein. Doch Henrik
Launhardt weist auf eine zen-
trale Schwierigkeit hin: ,Wer
eine Bestandsimmobilie kauft

Unsere Im

werb einer Kapitalanlage be-
riicksichtigen.

Bei der Frage, ob sich bei Be-
standsbauten noch Potenziale
heben lassen, sieht Elmar Da-
litz von Dalitz Immobilien
durchaus Spielrdume: ,Meine
Generation, die Babyboomer,
braucht in absehbarer Zeit
jede Menge altersgerechten
Wohnraum, den wir aber hier
in Bonn und dem Rhein-Sieg-
Kreis derzeit nicht haben.“ Die-
sen altersgerechten Wohnraum
miisste man schaffen und dann

fis
mob|\.|enP"° m thre Im

bei allen Fragen ruf

FOTO: NINA RHEINHEIMER

anbieten. Denn diese Baby-
boomer besitzen laut Dalitz
eine Menge Einfamilienhiu-
ser aus der Nachkriegszeit, die
man dann entwickeln oder
weitgehend auf den heutigen
Standard sanieren konne. ,Es
gibt erste Kunden — Familien,
die aus der Stadt kommen und
auch tiber entsprechende Ein-
kommen verfiigen —, die durch-
aus den Mut zu solchen Sanie-
rungsprojekten haben.“

Was aus seiner Sicht zudem
positiv ist: ,,Gott sei Dank ge-
hen die Banken inzwischen
diesen Weg auch wieder mit,
vorausgesetzt, die Projekte
sind sauber kalkuliert.“ Da-
mit diese Familien, die eine
dltere Bestandsimmobilie
suchen, aber auch zum Zuge
kommen kénnen, miisste in
der Region zeitnah addquater

altersgerechter Wohnraum fiir
die besagten Babyboomer her,
quasi als deren Altersruhesitz.
Makler Dalitz konnte in seiner
Kundschaft auf einen Schlag
zehn Einfamilienhduser ver-
kaufen, wenn sich im Gegen-
zug fiir die Eigentiimer eine
entsprechende altersgerechte
Wohnung finden liel3e.

Stichwort Schaffung von
Wohnraum im Bestand: Der-
zeit sprechen aus Sicht von
Henning Dieke, Cloudberry
Real Estate, zwar viele Exper-
ten tiber die Chancen, aus dem
groler werdenden Leerstand
bei Biiroimmobilien Abhilfe
im angespannten Wohnungs-
markt zu schaffen. Doch er
sieht das Ganze differenziert:
,In den vergangenen Jahren
haben wir zahlreiche Immo-
bilien gepriift, bei denen eine
sinnvolle oder wirtschaftliche
Umnutzung nicht mdoglich
war.“ Einerseits lasse das Bau-
rechtdie Nutzungsart Wohnen
oft nichtzu. Andererseits seien
die Gebdude durch ihre Struk-
tur wie Deckenhohen oder Ge-
bédudetiefen auch nicht fiir das
Wohnen geeignet. ,Gute Bei-
spiele hierfiir sind das ehema-
lige Bonn-Center oder in K6In-
Ehrenfeld das Siemensareal®,
erklart Dieke. ,An den Stand-
orten konnte nur durch Abriss
und Neubau eine sinnvolle
Losung gefunden werden.“ In
Diisseldorf berate sein Unter-
nehmen einen grofen Projekt-
entwickler bei einem dafiir ge-
eigneten Biirogebdude mit 160
neuen Wohnungen. Trotzdem
glaubt Henning Dieke: ,Kurz-
fristigwerden die bestehenden
Biiroleerstédnde keine Entspan-
nung bei Wohnungsmangel
schaffen kénnen.“

x
s

Silke Niemann spiirt eine groRe Offenheit fiir Altbestand und er-
mutigt dazu, sich vom Thema Denkmalschutz nicht abschrecken zu

lassen.

n
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Ackerflachen dirfen kein Tabu sein

Bonn braucht neuen Wohnraum. Nur wo soll der entstehen? Die Teilnehmer des GA-Forums diskutieren Uber politische Hindernisse,
Verdichtung und tber mehr Mut bei den Entscheidern

VON STEFAN KNOPP

in Posten in Annette
E Lombards Riickschau
uber die 2024er Ent-
wicklung auf dem Immobilien-
markt fillt den Teilnehmern
am GA-Forum besonders auf:
Laut derVorsitzenden des Gut-
achterausschusses fiir Grund-
stiickswerte gab es in der Bun-
desstadt Bonn im ganzen Jahr
nicht einen einzigen Kaufver-
trag fiir Neubauten im Bereich
Einfamilienhduser. Und das,
obwohl Wohnraum fehlt. Wo-
ran liegt das und was miisste
sich dndern?
Einfamilienhduser sind,
wenn man schnell viel Wohn-
raum schaffen mochte, na-
tirlich nicht die Losung. Ju-
lian Swertz von der Bonava
Deutschland GmbH, Fach-
mann fiir Grundstiicksankauf,
verweist auf eine Studie, die der
Landesverband NRW des Bun-
desverbandes freier Immobi-
lien- und Wohnungsunterneh-
men (BfW) in Auftrag gegeben
hat: Demzufolge miissten in
Bonn bis 2040 rund 35.000
Wohnungen gebaut werden.
Es miissten also in den kom-
menden Jahren zwischen 2300
und 2400 Wohnungen im Jahr
entstehen, so Swertz. Davon
sei die Stadt aber weit entfernt.
Henning Dieke von der
Cloudberry Real Estate GmbH,
die unter anderem auf Neu-
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Neue Wohngebadude wie hier in Mehlem sind in manchen Stadtgebieten in Bonn ein seltener Anblick. Oft muss dafiir zuerst ein bestehendes Gebaude abgerissen werden.

derWohnungsbauer eine regu-
latorische Katastrophe. Beson-
ders das damit einhergehende
Qualitédtssiegel Nachhaltiges
Gebdude ist aus Diekes Sicht
»ein reines Berater-El-Dora-
do“ ohne Mehrwert. ,Bei ei-

bauprojekte ner Wohnung
spezialisiert .ES gibt nicht viel bedeutet das
ist, geht sogar P - - 8000 bis 16.000
noch weiter: Er grune Wle-Se in Euro mehr an
fordert 10.000 Bonn, die Beraterkosten,
bis 15.000 realistisch zur die Sie dadurch
Wohnungen Verfi'lgung steht” haben.“ Das
auf einen Elmar Dalltz seien nur die

Schlag, ,damit
der Mietmarkt
wieder fair wird“. Das hatte er
schon beim Forum 2024 an-
gemahnt. ,Das ist aber leider
gar nicht machbar mit den
vollig iiberbordenden Regu-
lierungen, die wir haben.”
Damit meint er die ,Bonner
Standards fiir klimafreund-
lichen Neubau“, die im Fe-
bruar beschlossen wurden.
Darin sollen von Beginn an
in einem Neubauprojekt Bau-
weise, Energieversorgung und
Flachenverbrauch mit einge-
plant werden. Auf dem Weg
zur Klimaneutralitdt bis 2035
ein guter Schritt, aber aus Sicht

Geschaftsfuhrer Dalitz Immobilien

Kosten fiir die
Zertifizierung.
,Da sind wir noch nicht bei
Materialien, die dann teurer
werden.“

Wenn er sich in Bonn bewe-
ge, wiirden ihm immer wieder
Flichen auffallen, die man
bebauen konne, sagt der ge-
schiftsfithrende Gesellschaf-
ter von Cloudberry. Die Nach-
verdichtung biete ,das groite
Potenzial, wenn man keine Fl4-
chenversiegeln will“, so Dieke.
Aber dafiir miisse in Bonn eine
Deregulierung in Gang gesetzt
werden, oder die Verwaltung
miisse mehr Ausnahmen zu-
lassen.

RHEIN-PALAIS BONN
Arbeiten, wo ...

Komfort den
Unterschied

macht.
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& durchdachte Details.

BUrofladchen

ab 285 m? bis 12.167 m?2

Vereinbaren Sie jetzt einen
Besichtigungstermin.
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www.rhein-palais-bonn.de

Ein weiterer hemmender
Punkt sei die lange Geneh-
migungszeit fiir Neubaupro-
jekte, sagt Swertz. ,So ein Be-
bauungsplan darf keine fiinf,
sechs Jahre brauchen. Er muss
schneller durch sein. Das sind
ja die Dinge, die bei Entwick-
lern Planungs- und Zinskosten
verursachen.“

ablehne. Man — gemeint sind
Politik und Verwaltung — miis-
se also neue Wege gehen und
fragen: ,Wie mutig sind wir?“
Mutige Prozesse miissten von
der Stadtspitze angeschoben
und von den Amtern mitgetra-
gen werden, meint Projektent-
wickler Ewald Hohr. Da sehe er

die personelle

Der Immobi- . = . Entwicklun
lienmakler El- «Die St_adte ?Ind in der Verv%al-
mar Dalitz ist ~ unterfinanziert,  (ungaufeinem
der gleichen sje haben nicht mal ;gﬁten Weg. \éor
Meinung: ,Wir em, seit die
werden nicht genug Geld, um (_1en Wirtschaftsfor-
mehr drum he- Bestand zu sa|_1|e- derung auch
rum kommen, ren, geschweige fir Immobilien
einfach beste- dennneue Gebiete zustindig sei.
hende B-Pldne . " Er glaubt, dass
an die Hand zu auszuweisen es I%icht an Ko-
nehmen und Ewald Hohr operationsbe-
die zu dndern. Inhaber Ewald Hohr reitschaft, son-
Projektentwicklungen ’

Ich glaube, das

ist unter Umstédnden auch ein
schnelleres Verfahren als auf
der griinen Wiese.

Apropos griine Wiese: Wo
soll denn tiberhaupt Neubau
entstehen? ,Es gibt nicht viel
griine Wiese in Bonn, die rea-
listisch zur Verfiigung steht”,
so Dalitz. Zumal der politi-
sche Wille Neuversiegelungen

dern an Geld
mangelt. ,Die Stddte sind un-
terfinanziert, sie haben nicht
mal genug Geld, um den Be-
stand zu sanieren, geschweige
denn neue Gebiete auszuwei-
sen“, gibt Hohr zu bedenken.
,Wir hatten in letzter Zeit
sehr konstruktive Gesprédche
mit der Bonner Stadtverwal-
tung zu neuen Wohnungsbau-

projekten®, bestdtigt Swertz,
»wo man gemerkt hat, dass die
Verwaltung hinter den Projek-
ten steht und die auch an den
Start bringen mochte.“ Auch
er fordert mehr Mut auf der
Suche nach neuem Bauland.
,Bei vielen Flichen stehen
natiirlich auch Restriktionen
dahinter, die konnen gar nicht
oder sehr schwer entwickelt
werden.“ Bonn habe in Sachen
Neubau das geographische
Problem, ,dass man durch
Naturrdume sehr eingeengt
istund tendenziell auch wenig
Potenzialflichen hat, was die
Gewerbeindustrie angeht, die
umgenutzt werden konnen fiir
Wohnbauflichen“. Das Thema
werde eine Herausforderung
in den nichsten Jahren sein.
Konkret: ,Agrarflichen, Acker-
flichen, die man zu Neubau-
flichen entwickeln kann, das
darf kein Tabu sein.“ Dariiber
hinaus miissten bereits versie-
gelte Flachen ein hoheres Mal3
an Verdichtung bekommen.
Diesbeziiglich weist Lom-
bard darauf hin: ,Wir arbeiten
derzeit mit der Stadt Bonn an
der Erstellung eines sogenann-
ten Baupotenzialregisters, was

L =

KLEIN

Wir verkaufen lhre Immobilie
mit Stil & Expertise

FOTO: NINA RHEINHEIMER

offentlich zugénglich sein soll.
Und da werden moglicher-
weise solche Potenziale auch
aufgezeigt, wo generell Woh-
nungsbau betrieben werden
konnte, wenn denn noch Hiir-
den aus dem Weg gerdumt wer-
den miissen.“ Das Projekt wer-
de vom Bund gefordert, was sie
als Riickendeckung wertet, und
solle bis Ende des Jahres abge-
schlossen sein.

Ein Problem sei, dass Ver-
kaufsprozesse fiir Immobilien,
die man spéter fiir die Verdich-
tung weiterentwickeln konnte,

oft an den ,vollig unrealisti-
schen Preisvorstellungen der
Verkdufer scheiterten, sagt Sil-
ke Niemann von Klein & Oster-
berg. Preise wie vor vier Jahren
kénne man fiir eine Immobilie
heute nicht mehr verlangen.
»Die sagen, dann behalte ich
die Immobilie im Bestand und
gebe sie gar nicht erst auf den
Markt.“

Noch mal zum ausbleiben-
den Neubau von Einfami-
lienhdusern: Swertz wundert
das nicht, ,weil das politisch
nicht gewollt ist“. Es gehe
eher um Verdichtung mit Ge-
schosswohnungsbau, Miet-
und Eigentumswohnungen.
»Dabei wird aber aus meiner
Sicht komplett auBer Acht ge-
lassen, dass das Einfamilien-
haus nach wie vor der Wunsch
vom GroRteil der Menschen in

~Wir arbeiten
derzeit mit der Stadt
Bonnander
Erstellung eines
sogenannten Bau-
potenzialregisters™

Annette Lombard
Vorsitzende des Gutachteraus-
schusses flr Grundstlickswerte

Stadt Bonn

Deutschland ist.“ Mit der Ver-
drangung dieser Wohnform
aus den GroRstddten zwinge
man auch junge Familien, die
genau das suchen, ins Umland
—bezogen auf Bonn ist das der
Rhein-Sieg-Kreis. Dabei werde
ignoriert, ,dass junge Familien
auch einen grofen Beitrag zur
wirtschaftlichen Leistungsfa-
higkeit der Gesellschaft leis-
ten“. Also Verdichtung ja, aber
maRvoll.

o m

Ewald Hohr (l.) entwickelt mit Magdalena Krok derzeit den Rhein-

Palais in Beuel.

& OSTERBERG
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Gute Politik ware Deregulierung

Experten aus der Immobilienwirtschaft erwarten von der neuen Bundesregierung sowie von der lokalen Politik jetzt vor allem eine
Beschleunigung, Verschlankung und Harmonisierung von Verfahren

VON AXEL VOGEL

ie vergangenen Jahre
waren fiir die Immobi-
lien- und Finanzwirt-

schaft eine Zeit der Verunsiche-
rung, in der es mit manchen
Unwiégbarkeiten zu leben galt.
Neben stark gestiegenen Zin-
sen hatte auch das sogenann-
te Heizungsgesetz, eigentlich
das  Gebdudeenergiegesetz,
fiir viel Ztindstoff auf dem Im-
mobilienmarkt gesorgt. Daher
diirften auch Immobilienfach-
leute und Bénker auf die neue
Bundesregierung hoffen, die
seit Anfang Mai im Amt ist.
»Nach der letzten Bundestags-
wabhl istjetzt spiirbar mehr Zu-
versicht im Markt“, hat Elmar
Dalitz von Dalitz Immobilien
bereits festgestellt. Investoren
hielten sich zwar noch zuriick,
aber Selbstnutzer zeigten sich
dafiir wieder mutiger.

Dabei rdt der Bornheimer
Makler und Projektentwick-
ler allerdings bei der Frage,
welcher Entscheidungstrager
jetzt was tun muss, den Blick
weniger auf die Bundesregie-
rungzurichten:, Baurecht wird
nichtin Berlin gemacht.“ Statt-
dessen seien fiir schnellere Ef-
fekte die kommunale Ebene

~Baurecht wird
nichtinBerlin
gemacht”

Elmar Dalitz
Geschéftsflihrer Dalitz Immobilien

beziehungsweise die Lander
gefragt. Dort erkennt Dalitz
Handlungsbedarf. Wenn bei-
spielsweise bestehende Bau-
pldane angepackt werden sol-
len, so wie er das vorschlégt,
um diese effizienter und zeit-
gemailer bebauen zu kdnnen,
sei die lokale Politik gefordert:
,Gibt es politische Mehrheiten
fiir solche Projekte, dann sind
die Verwaltungen schlichtweg
gehalten, diese Entscheidun-
gen auch umzusetzen.
»Dakommt es dann tatséch-
lich auf die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter in den Ver-
waltungen und auf die Ent-
scheidungstrager in der Politik
an“, bestitigt Julian Swertz von
Bonava, Regionalbiiro Koln.
»Es gehtbeispielsweise darum,
Prozesse und insbesondere
Genehmigungsverfahren zu

) -—_zr
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Julian Swertz (I.) und Elmar Dalitz (r.) diskutierten beim diesjahrigen GA-Forum Immobilien (iber politische Stellschrauben, an denen bei
den Themen Bauen und Wohnen gedreht werden sollte.

beschleunigen.“ Dartiber hin-
aus sieht Swertz die hiesige Im-
mobilienwirtschaft, vor allem
deutschlandweit tatige Unter-
nehmen wie die Bonava, mit
einem weiteren, grundsitz-
lichen Problem konfrontiert:
»Was das Bauen angeht, hat
man es mit einem Flickentep-
pich anVerordnungen zu tun*,
erklart er. ,Allein schon die
Bauordnungen sind in jedem
Bundesland in irgendeiner
Form unterschiedlich.“ Hinzu
kdmen dann noch kommunale
Vorgaben, die gerade mit Blick
auf die Region Bonn, K6ln und
Diisseldorf ebenfalls unter-
schiedlich ausfallen wiirden.
Bonava unterhalte laut
Swertz am Firstenwalder
Unternehmenssitz eine eige-
ne Planungsabteilung. ,Die
dortigen Planer sind unter
anderem stark damit beschéf-
tigt, alle Bauvorhaben in den
unterschiedlichen Regionen,
wo unser Unternehmen tétig
ist, gesondert zu planen und
den Bau entsprechend anders
Zu organisieren. Das ist er-
forderlich, weil eben regional
unterschiedliche Vorschriften

gelten.“ Und er erginzt: , Wir
reden auch bei Bonava viel

Ric

iiber Standardisierung von
Bauten, was wir mit unserer
eigens entwickelten, seriell-
modularen Plattform-Bauwei-
se auch umsetzen.“ Dennoch
funktioniere serielles Bauen
in Deutschland eben nur bis
zu einem gewissen Grad.

Als Beispiel verweist Hen-
ning Dieke von Cloudberry
Real Estate auf

i

Sicht von Henning Dieke der
Hebel, wenn man nach Mog-
lichkeiten zur Reduzierung der
Kosten in der Immobilienwirt-
schaft suche. Deshalb lautet
sein Appell: ,Abschaffung der
iiberbordenden Regulierung,
die in den vergangenen vier
bis fiinfJahren entstanden ist.*
Denn unterm Strich seien in

dieser Zeit von

das Nachbar- «Die politischen der Politik und
schdaftsreclr}th Rahmenbedingun- delil\{e}rl\;valtl;{ng
und das The- - schlic e-
ma Stellplatz, gen smd__akt_uell Zu gelungen und
wo es von unbestandlg. um Auflagen ,ohne
Bundesland privates Kapital erkennbaren
zu Bundesland gezieltinden Mehrwert auf-
héchst unter- geklatscht wor-
schiedliche Re- Wohnungsbau zu den*.
gelungen gebe. lenken” ,Die  poli-
Daher unter- Henrik Launhardt tischen Rah-
streicht auch  Geschaftsfihrer Libonalmmobilien ~ menbedin-
er:,,Gute Politik gungen sind

«

wire Deregulierung.“ Damit
kénnen Projektentwickler und
Investoren richtig Geld einspa-
ren und fiir den Erwerb einer
Immobilie bis 1000 bis 1500
Euro Mehrkosten pro Quad-
ratmeter vermeiden. Trotzdem
bekomme der Kdufer eine top-
moderne Wohnung - Barriere-
freiheit inklusive. In einer sol-
chen Deregulierung liegt aus

KURFURSTEN

Zwdschan Detersbherg und Drochariels

22 Wohnungen & 4 Stadthduser in Konigswinter zum Kauf
Wohnungen barrierefrei | EH 55 | TG | Aufzug u.v.m.

www.kurfuersten26.de

hifest in Kirze!

aktuell zu unbestdndig, um
privates Kapital gezielt in den
Wohnungsbau zu lenken®, be-
statigt Henrik Launhardt von
Libona Immobilien. ,Statt Mut
zu Eigentum sehen wir Miss-
trauen gegeniiber Vermietern.
Dabei entstehen Wohnungen
nicht durch Verbote wie die
Mietpreisbremse, sondern
durch verldssliche Partner

Noch zwei
bezugsfertige
Wohnungen

FOTOS: AXEL VOGEL

und wirtschaftliche Anreize.
Ohne Eigentumsforderung —
etwa durch niedrigere Grund-
erwerbsteuern oder verbesser-
te Abschreibungen — wird der
Markt nicht die Kapazititen
mobilisieren, die dringend ge-
braucht werden.“

Mit wenig Optimismus hat
Markus Gelderblom von Haus
& Grund Bonn/Rhein-Sieg den
Start der neuen Bundesregie-
rung verfolgt: ,Die erneute Ver-
langerung der Mietpreisbrem-
se um vier Jahre bestétigt den
politischen Willen von CDU
und SPD, weiter in den Miet-
wohnungsmarkt einzugreifen
— trotz der empirisch belegten
Ineffektivitdt dieses Instru-
ments.“ Dabei habe die Miet-
preisbremse seit ihrer Einfiih-
rung im Jahr 2015 keineswegs
zu einer nachhaltigen Entlas-
tung von Wohnungssuchenden
gefiihrt. Vielmehr habe dieses
Instrument die Marktprozes-
se verzerrt, zu einer zuneh-
menden Verunsicherung von
Vermietern beigetragen und
letztlich investitionsfeindliche
Rahmenbedingungen geschaf-
fen, so Gelderblom weiter:,Die
Folge: Der Wohnungsneubau
stockt, das Angebot an Miet-

wohnungen stagniert oder
geht gar zuriick, wihrend die
Nachfrage weiter steigt — mit
entsprechend negativen Aus-
wirkungen auf die reale Miet-
preisentwicklung, insbeson-
dere bei Neuvermietungen
aullerhalb des regulierten
Rahmens und bei der Unter-
vermietung.“ In angespannten
Mirkten wiirden darum immer
mehr Menschen aufinoffizielle
oder graue Formen der Wohn-
raumnutzung  ausweichen.
Die Untervermietung, auch
ohne Genehmigung, ist da-
bei aus Sicht von Gelderblom

erblom ein Anreizdilemma:
»,Vermieter sollen investieren,
diirfen aber nur begrenzt Kos-
ten weitergeben — was not-
wendige Malnahmen aus-
bremst oder ganz verhindert.“
Besonders problematisch sei
das fiir Bestandsimmobilien
mit geringer Ausgangsmiete
oder in Regionen, in denen
um den Wohnungsmarkt eine
angespannte sozialpolitische
Debatte gefiihrt wird.

Auch dasThema Grundsteu-
er treibe die Vermieter aktuell
um, nachdem Ende Mirz in
Bonn die Grundsteuerzahl-

ein Thema. ,Da- bescheide
durch entsteht Vermietersollen versendet
ein  Marktseg-  jpyestieren, diirfen  Wurden:
ment, das sich »Hier drgern
der Regulierung aber nur begreHZt sich viele
entzieht,aberso- Kosten weitergeben unserer Mit-
wohl fiir Unter- -was notwendige glieder tiber
mieter als auch den gesplit-
Vermieter recht- Malnahmen aus- teten gHelzjbe-
lich unsicher ist.* bremstoderganz iz und die
Das Angebot an verhindert” Anwendung
Mietwohnungen Markus Gelderblom des Grund-
werde weiter ver- Geschaftsfuhrer Haus & Grund steuerhebe-
knappt. satzes fiir
Beim Thema Modernisie- Nichtwohngebdude,  wenn
rungsmieterh6hung  doku- der gewerblich genutzte An-

mentiere der Koalitionsvertrag
aus Sicht des Haus & Grund-
Experten einmal mehr den
grundsétzlichen Widerspruch
in der Wohnungspolitik: , Kli-
maziele setzen auf Moderni-
sierungspflichten, die von pri-
vaten Eigentlimern umgesetzt
werden sollen.“ Gleichzeitig
werde jede Form der Kosten-
umlage politisch limitiert, um
Mieterhdhungen zu begren-
zen. In der Praxis entsteht so
aus Sicht von Markus Geld-

h :

Sl

teil nur mehr als 20 Prozent
betragt”, erklart Gelderblom.
Die festgelegten Grundsteuer-
werte konnten oft nicht nach-
vollzogen werden, etwa fiir
Stellpldtze oder Gartenland.
Es bleibt abzuwarten, ob die
Stadt Bonn den Immobilien-
besitzern und Vermietern hier
entgegenkommt und ob der
gesplittete Hebesatz rechtliche
Konsequenzen nach sich zieht
— vielleicht ein Thema fiir das

nichste Forum.

A

Henning Dieke von Cloudberry Real Estate spricht sich beim GA-Fo-
rum fiir einen Abbau von Regulierungen aus.

Barrierefrei wohnen im
Rheinischen Nizza

Sie suchen eine exklusive Eigentumswohnung

in privilegierter Wohnlage? In den Rheintalgarten
in Bad Honnef-Rhondorf begeistert nicht nur die
Lage, auch die Ausstattung bietet lhnen viele
Wohlfiihimomente. Uberzeugen Sie sich selbst.
Noch sind zwei 4-Zimmer-Wohnungen verfiigbar.

Jetzt Grundrisse entdecken:
bonava.de/rheintalgaerten
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