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Der gesamte Wohnungs- und
Gebaudesektor ist aktuell in
der Krise und auch der zuwvor
boomende Immobilienmarkt ver-
zeichnet mittlerweile gravieren-
de Megativentwicklungen. Wie
eine Insel der Seligen erscheint
hier haufig das bayerische Ober-
land, in dem aufgrund der hohen
Attraktivitit und Machfrage die
Preise deutlich weniger sinken
als in vielen anderen Regionen
Deutschlands. Einer, der sich mit
dber 40 Jahren Berufserfahrung
am dortigen Markt wie kaum
ein anderer auskennt, ist der
Makler Christian Maller-Kittnau,
der sowohl in Penzberg als auch
in Seeshaupt im Landkreis
Weilheim-S5chongau Kunden
wertritt. Im Interview erklart

er, dass auch im Oberland

die Vermittlung won Hau-

sern kein Selbstldufer mehr

ist und warum dennoch

auch in Zukunft Immobili-
en eine wichtige Anlageform
bleiben werden.

WON CHRISTOPH KASTENEAUER

Herr Midller-Kittnau, Sie wertre-
ten als Makler sowohl Kunden in
Seeshaupt als auch in Penzberg.
Wie ist hier jeweils die Preisent-
wicklung?

Das Preisniveau in Penzberg ist
tatsachlich shnkich hoch we n
Seeshaupt, auch wenn man das bei
dem Standortvortell des Starnberger
Sees gar nicht vermuten wirde. Aber
in Penzbeng haben wir einen sshr po-
tenten Arbeitgeber, die Firma Roche
mit circa 7000 Mitarbeitern und die
driicken natiirlich in den Markt. In
Seeshaupt dagegen =t aktuel die
Nachfrage ein wenig eingeschlafen.

Sind denn in Seeshaupt mit der
direkten Lage am Stamberger
Sea Immobilien besonders
teuser?

Micht generell. Aber ja, es gibt die-
w2 exotischen, sehr teuren Immaobilien
und fir diese gibt es auch durchaus
eine Machfrage. Es gibt nun einmal in
bestimmten Teilen der Bewdlkerung
sehr viel Geld, das auch ausgegeben
werden muss. Das betnfft aber auch
nur Toplsgen mit Grundstiicken am
Seeufer. Hier werden derzeit Prese
abgerufen, die snd abnormal, hier
geht auch mal eine Villa for dber
20 Millicnen diber den Ladentisch. Bei
solch extremn teuren Objekten &t die
Zielgruppe dann awch mal der Fuli-
baliprofi.

Wie stark werden aktuell Immo-
bilienangebote nachgefragt und
wie schwer ist es, gesignete Kau-
fer fir eine Immahilie zu finden?
‘Wir haben natirdich eine Emtwick-
lung im Vergleich zu 2021, die nach
unten geht, aber das st nicht so gra-
vierend. Um die zehn Prozent snd

~Immobilien bleiben gerade
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interview __ mit Christian Muller-Kittnau, Makler aus dem Landkreis Weilheim-Schongau

e

Eine Immobilie
direkt am

h wenige Men-
en leisten.

die Preise gesunken. Und ja, awch
die iermittlung einer Immobilie dau-
ert Enger. Wir schiieflen mit unseren
Kunden keinen Vertrag mehr unter
sinem Jahr Laufzeit ab Diese Zeit
brawchen war auch. Zehn Monate, um
die Immohilie zu verkaufen, sind keine
Seltenhert mehr. Das liegt aber auch
daran, dass man vor einem Jahr noch
mit anderen Preisen eingestiegen ist.
Der erbraucher ist jetzt sehr zboer-
lich, teils verunsichert, die Kauflust ist
gebremst.

Kann es auch passieren, dass man
tir eine Immobilie tatsachlich kei-
nen Kaufer mehr findet?

Uberall, wo ein warklicher Bedarf
da ist, wird immer noch verkauft.
Wi fehit, ist jetzt die Zislgruppe, die
gekauft hat, weil die Finanzierung
einfach war. Und die gibt es, Gott
sei Dank, nicht mehr, denn die hat
uns iiber die MaBen beschiftigt. Zur
Erklirung: Wenn Sie fiir eine Dop-
pelhaushalfte 150 Interesserten ha-
ben, konnen Sie das als Makler mcht
mehr sends bearbeiten. letzt sind es
nur noch 30 Interessentten. Diese In-
teressenten haben in der Regel genug
Eigenkapital, was in der iergangen-
heit oft nicht der Fall war. Banken
haben da eine unverantwortliche
Politik betrieben, haben jungen Leu-
ten Finanmerungen wm die 100 Fro-
zent und mehr angeboten. Die haben
mit ihrem Einkommenszettel gewwun-
ken und schon haben die Banken in
die Finanzierung eingewiligt. Und
genau diese jungen Leute leiden jetzt
haufig, da sie ihr Haus oder ihre Wioh-
rung kinfbg nicht mehr abzahlen
konnen und beim Verkauf herbe Ab-
schidge hinnehmen milissen.

Wie wird sich der Markt - nach
lhrer Meinung - in der ndheren
Zukunft entwickeln? Werden die
Preise noch weiter runtergehen?

kch bim da sehr vomsichtig. Ein hal-
bes Jahr mogen die Preise sich noch
ein wenig nach unten entwickeln.
Wir sind ja im Oberland. Das ist in
Miinchen noch einmal anders, gera-
de, wenn ich da meine Kollegen aus
der Landeshauptstadt hre. Dieser
Markt war deutlich Oberhitzter. Hier
im bayerischen Oberland waren die
Preissteigerungen gennger gewe-
sen, die gab es in den vergangenen
zehn Jahren natirich awch, aber sie
waren halbwegs human. Trotzdem:
Es ist immer noch schwierig und teu-
er hier. Wir haben halt einfach ein
sehr geringes Angebot — und dem
steht eine gewaltige Machfrage ge-
geniber.

Eleiben die Preise — aufgrund der
hohen Attraktivitit der Region
und der grofien Machfrage — ei-
nigermallen stabil oder sinken
sie jedenfalls deutlich weniger
schnell als in anderen Regionen?

kh denke, die Preiss werden
weitgehend stabid bleiben. Die Lage
hier im Oberand ist sehr positiv.
Sie leben in der schonsten ldylle
und =ind denmoch in der Regel in
wenigen Minuten auf der Auto-
bahn und in 20 Minuten am Luse-
Kiesselbach-Platz. Wir haben hier
eine tolle Infrastruktur, sowohl in
Seeshaupt als auch in Penzberg. Und
das beeinflusst die Preise. Dadurch
wird das Angebot ja nicht grifes,
sondern die Machfrage. Und das ist
das Regulativ, welches die Preise in
dieser Region stabil halt.

Auch die schainen Landschaften des Landkreses Weilheim-Schongau (hier die Kapelle S5t Ursula bei Hohenfurch)
gehdren zu den Grinden fir eine hohe Nachfrage am Hiuser- und Wohnungsmarkt. Foto: Hans-Helmut Herold'dpa

Vor dem Hintergrund sinkender
Preise: Raten Sie aktuell Kapital-

anlegern, ihre Immobilie jetzt
noch zu verkaufen?

Tatsdchlich denke ich das Gegen-
teil. Die Menschen sind verunsichert
und wassen nicht, was die nachsten
Maonate bringen werden. Da ist das
Kapital in einer Immabilie gut aufge-
hoben. Der Kapitalanleger, der jetzt
verkauft, muss ja mit seinem Geld
auch wieder irgendwao hin. kch wir-
de eher Kapitalanlegern dazu raten,
jetzt zu kaufen. Denn die Freise sind
gerade in dieser Region immer noch
stabil, zudem haben wir eine hohe
Inflation. Deshalb ist eine Investition
in Immabilien fast immer nchtig.

Der Druck auf den Mietmarkt —
auch im Oberland —ist enorm, die
Mieten steigen, ebenso die Kos-
ten fir Bauprojekte. Wie spdren
Sie dies in lhrer taglichen Arbeit?

Die Politk hat einen massiven
Fehler begangen, namlich mit dem
sogenannten Bestellerprinzip gesetz-
lich zu verankern, dass es Maklerni
untersagt ist, wvom Mietinteressenten
emne Provision zu verlangen. Klar, die
Werhdltnismaligkeit der Kosten war
falsch, hier etwa zwei Monatsmis-
ten vom Interessenten bei erfolgres-
cher Vermittlung zu verlangen. Das
wiar zu hoch. Dennoch: Wer zahilt,
schafft an, das ist nun mal so. Wenn
heute der Vermieter nach dem Be-
stellerprinzip den Makler bezahlen
muss, lassen viele won ihnen haufig
lieber ihre Wohnungen leer stehen;
nicht nur, weil sie die Kosten schew-
en, sondern auch, weil sie vermehrt
schlechte Erfahrungen bei der Mis-
terauswahl gemacht haben. Dieses
Geschaft ist deshalb fidr viele Malder
komplett weggebrochen. Was leider
eben auch negative Konseguenzen
fir den Mietmarkt und den konkre-
ten Mistinteressenten bedeutet.

Glauben 5ie, dass dem Immo-
bilienmarkt aufgrund jongster
Entwicklungen beim Bundes-
haushalt noch schlechtere Zeiten
bevorstehen?

Zu deutiich negativeren Entwick-
ungen fihrt das sicher nicht. Wir
wissen ja Oberhaupt noch nicht, was
wirklich passieren ward. Aber ja, nie-
mand schrest bei einer Beeintrachti-
qgurvg Hurra, die macht sich am Markt
bemerkbar und drickt auf die Prese.
Jeder Investor, der noch mehr mves-
tierem muss, sei es filr eine solierung
oder eine aufwendige Heizungssa-
nierung, ward diese Kosten auch wei-
tergeben wollen. Aber, dass das so
gravierend wird, denke ich nicht. Bai
meinen Abschidssen kenne ich keine
Entscheidung, die getroffen wurde,
weil die Forderung besonders grof
war. Dieser Faktor wird meiner Mei-
nung nach haufig Gberschitzt.
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