Markiert die Pleite des Schneider-Imperiums dﬁi Ende der
e

_Wohnhiuser bleiben

WELT am SONNTAG: In
Leipzig herrscht jetzt Ratlosig-
keit, strahlt das auf den ganzen
Markt tiber?

Weichs: Das glaube ich nicht,
denn der deutsche Immobilien-
markt ist sehr differenziert. Die
15 Schwerpunktregionen von
Hamburg bis Miinchen bringen
es insgesamt nur auf einen

Die GroBpleite der Schnei-
der-Gruppe zeigt, dafB die
Boomzeiten auch am ostdeut-
schen Immobilienmarkt vor-
liber sind. Es stellt sich die Fra-
ge, ob dort und bei den gefrag-
ten Wohnimmobilien jetzt eine
Normalisierung eintritt oder ob
es zu einer Krise kommt.

Von PETER MARTIN Marktanteil von knapp einem
Diisseldorf Drittel und keine hat fiir sich

WELT am SONNTAG: Zeigt genommen mehr als vier Pro-
die Milliarden-Pleite des zent Anteil. Zwei Drittel entfal-

len auf das flache Land.
WELT am SONNTAG: Ist das
so besonders?
Weichs: In Frankreich um-
faft der Grof-

Schneider-Imperiums, daf3 mit
dem Immobilienmarkt etwas
nicht in Ordnung ist, oder han-
delt es sich um einen Einzelfall?

‘langfris

noch 300 000 bis 400 000 Qua-
dratmeter Biiroraum leer, weil
die Investitionen vor der Wen-
de begonnen und typischer-
weise erst nach der Wiederver-
einigung fertig wurden, In
Frankfurt wird sich die Uber-
produktion wegen der Nach-
frage der Banken am schnell-
sten abbauen. Der Markt zieht
dort sogar wieder etwas an. Im
Ruhrgebiet, in Karlsruhe oder
Freiburg hat es kaum groflere
Riickginge gegeben, Stuttgart
hingegen hatte wegen des Ein-
bruchs der Autoindustrie Pro-

bleme.
WELT am SONNTAG:
Lohnt es fiir

raum Paris 55

® GELDGESPRACH Prozent des Im-
mobilienmark-
tes, in England

Weichs: Das ist ein Einzelfall. die Region

Das Schneider-Imperium ver- Londonimmer-

fiigt tiber eine ganze Menge fer-  hin 45 Prozent.

tiger Immobilien. Dafiir gibt es WELT am

Mirkte, auf denen dafiir sicher- SONNTAG:

lich gute Kaufpreise zu erzielen
sind. Ob damit mégliche Uber-
beleihungen der Banken abge-
deckt werden kénnen, weil ich
nicht.

WELT am SONNTAG: Was
ist mit den unfertigen Projek-
ten?
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Aber der deut-

Weichs: Auch die sind in den
Beobachtungsszenarien der

Wettbewerber- bereits enthal-

ten. Ob allerdings, trotz der be-
vorzugten Lagen, die urspring-
lich kalkulierten Mieten er-
reichbar sind, ist die Frage.
WELT am SONNTAG: War-
um ist Schneider ein Einzelfall?
Weichs: Weil die typischen

Developer in der Regel keine
groBen Bestinde haben, son-

dern ihre Projekte verkaufen.

sche Osten ist
doch durch die

Anleger, die
Gewerbeobjek-
te erworben ha-
ben, jetzt noch
auszusteigen?
Weichs:

Wenn man ei-
nen Mieter
oder eine sol-
vente Mietga-
rantie hat, soll-
te man auf kei-

Steuervorteile nen Fall aus-
schon ein Aus- steigen.

nahmefall. . WELT am
Weichs: Caspar Freiherr von SONNTAG:

Richtig, wir ha-
ben diesbeziig-
lich einen ge-

Weichs, 44, ist Partner der
Dr. Seebaver & Partner
GmbH in Miinchen. Mit 80

Gibt es ande-
rerseits Sekto-
ren bei Gewer-

spaltenen Mitarbeitern berét das beimmobilien,
Markt. Im Unternehmen Finanz- wo ein Investor
Osten wurden | dienstleister bei strate- Geld verdienen
die Preise sehr | gischen Fragen, unter | kann? _
stark durch das | anderem des Immobilien- Weichs: Die
Sondergebiets- marktes. Angesichts ei- gibt es sicher-
férderungsge- nes Umsatzes von 25 Mil- | lich, wenn man

setz getrieben.
Jetzt sind die
Mieten ein Pro-
blem. Industrie
und Dienstlei-

lionen Mark

der Markt
Deutschland.

sich die Firma als einer

jetzt nach dem
Motto ,Buy a
summerhouse
in the winter®
selbst mit der

bezeichnet

fuhrer in

stungsbereich

haben dort nur 40 Prozent der
westlichen Produktivitiat. Die
Kaufkraft wurde durch west-
deutsche Transferleistungen
auf 70 Prozent der Westverhalt-
nisse angehoben. 70 Prozent
Kaufkraft und 40 Prozent Pro-
duktivitit kénnen aber kaum
80 Prozent Mieten bezahlen.

WELT am SONNTAG: Den-
noch stiegen die Mieten dort
kraftig.

Weichs: Die hohe Nachfrage
von 1991 bis 1993 traf auf ein
unrealistisches Angebot. Jetzt
entspannt sich die Lage, und es
kommt in einigen Bereichen zu
Preiseinbriichen von 30 bis 40
Prozent. Wer in Leipzig mit Bu-
romieten bis 60 Mark kalkuliert

— hat; der hat Prebleme.-

WELT am SONNTAG: In
Teilbereichen, etwa bei Gewer-
beimmobilien, ist der langjahri-
ge Boom bereits letztes Jahr zu
Ende gegangen. Wie tief fahrt
dieser Sektor in die Krise?

Weichs: Das mull man stand-
ortspezifisch sehen. An einigen
Standorten wurde tiiberinve-
stiert. So stehen in Minchen

Entwicklung
beginnt, mietet oder gilinstige
Objekte von jemandem kauft,
der Liquiditit braucht. Die
Mieten sind heute auf einem
interessanten Niveau bei zum
Beispiel 40 Mark in Miinchen,
vor zwei Jahren lagen sie noch
bei 70 Mark.

WELT am SONNTAG: Bis-
lang standen Wohnimmobilien
auBler Zweifel — die Mieten
steigen mit Rekordraten, und
es wird fleiBig gebaut. Kann
das so bleiben, obwohl mit
riickldufigen Geburtenzahlen
und weit weniger Zuwande-
rern der demographische
Druck nachlaf3t?

Weichs: Dieser Druck 1aft
nach, aber der Trend zu gerin-
geren - Hausheltsgrofien —hilt
langfristig an.

WELT am SONNTAG: Im
Moment aber diirften doch die
sinkenden Realeinkommen
breiter Bevilkerungsschichten
belasten. Kann sich der starke
Anstieg der Mieten vor diesem
Hintergrund fortsetzen?

Weichs: Auch der Wohnbe-
reich kann letztlich die Rezes-
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Boomzeit auf dem Immobilienmarkt?
ﬂ}%f attraktiv®

sion nicht tiberspielen. Es be
steht die Gefahr, dafl aufgrun:
der Rezession bald keine fiin
Prozent Mietsteigerungel
durchsetzbar sein werden, abe
dann haben die Mieten in ei
paar Jahren wieder kriftige:
Nachholbedarf. Das vollzieh
sich ja immer in Zyklen.

WELT am SONNTAG: Da
klingt, als wenn Sie grundsét:
lich héhere Mieten fiir notwer
dig halten.

Weichs: Die privaten Hau:
halte werden akzeptieren mii
sen, daB sie einen héheren A1
teil ihres verfiigbaren Einkon
mens fiir Miete ausgeben mil
sen. In der Schweiz entfallen 3
Prozent des Nettoeinkommer
auf die Miete, in Deutschlan
sind es nur 18 bis 24 Prozen
Kommt es nicht zu einer Ai
passung, wird halt weniger g
baut, und Wohnraum bleil
knapp.

WELT am SONNTAG: Den
nach bleiben Wohnimmobilie
langfristig interessant.

Weichs: Unter Langfris
aspekten sind Wohnimmolk
lien sehr attraktiv. Sie bringe
sehr viel hohere Wertsteigeru:
gen als Gewerbeimmobilie
und haben aufgrund der geri
gen Mieterfluktuation stabi
Mieten.

WELT am SONNTAG: G
das auch fiir Ostdeutschland

Weichs: Im Westen stimr
die Qualitat, aber es herrsc
ein gewisser Mangel. Im Ost
gibt es quantitativ ein Ubera
gebot, aber die Qualitat !
schlecht, manchmal fast an d
Zumutbarkeitsgrenze. Aufl¢
dem spielt ein anderes Pi1
blem eine Rolle: Die Mieter w
ren dort Mieten von ein
zwei Mark gewohnt. Jetzt sii
diese auf vier bis fiinf Ma
hochgepumpt, das ist psyct
logisch eine Obergrenze.

WELT am SONNTAG: W
chen Rat wiirden Sie eing
Eigennutzer heute geben, ¢
zur Miete wohnt: Eigentum
werben oder abwarten?

Weichs: Wenn ein guinstig
Angebot vorliegt, wiirde i
zum Kauf raten, zumal au
die Zinsen fast auf einem his
rischen Tief stehen. Es m
konjunkturell bedingt Pre
riickginge geben, aber das ¢
langfristig nicht fir die m
sten eigengenutzten Immo
lien.

WELT am SONNTAG: V
stark schitzen Sie in den néi
stenein;, zwei Jahren die reg
nale Differenzierung am Wol
immobilienmarkt ein — ka
man besonders glinstige 1
gionen ausmachen?

Weichs: Miinchen, Hambu
Berlin und Stuttgart sind un
Wertentwicklungs- und La

fristaspekten sehr glns
aber auch Freiburg, Minst
Diisseldorf und Koln.



