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 Zinsen...
  Immobilienpreise...
   Finanzierungsspielraum...

 Gegenwart 2023/2024:

 Immobilien-Investoren...
   ...klagen über "erdrückende Zinsen" und "gefährdete Projekte"

 Immobilien-Finanzierer...
   ...beschweren sich: "Wir bekommen die Hütte nicht finanziert"

 Sind die Klagen begründet?
  und

 Sind die Klagen gerechtfertigt?



 Zinsen: Lange Sichtweise, Zinszyklen, historisch 1968-2023

Aussagen: - langfristig genereller Zinssenkungstrend
    - Niedrigzinsphase(n) sind die Ausnahme
    - Eine älter werdende Gesellschaft spart (tendenziell)
     stärker, deshalb (tendenzieller) Zinssenkungstrend



 Kapital-Anlagen und Immobilien-Anlagen: "Lohnt" sich das?
 Realzins/en  =  Nominalzins/en  -  Inflationsbegriff/e

 Alternativen:  Durch steigende Zinsen für "Geld" (Kapital) werden
      Immobilien mit Blick zur Mietrendite weniger attraktiv
 Begriff:    sog. Opportunitätsanlagen außerhalb der Immobilie
 Multiplikatoren: Hausmaklerformel (und Mietrendite)
      als  "Vervielfältiger der Jahresmiete"



...aber: Zinsen und Zinsniveau sind nicht alles!
    Immobilienpreise und Immobilientransaktionen
    unterliegen vielerlei Einflüssen!
Bestimmungsfaktoren der Immobilienpreise sind (natürlich!) außerdem:
- Baukosten und Lieferketten
- Baulandausweisung und sog. "Regulierungswut" im Neubau
- Regulierung schwächt die Preise im Bestand (z.B. "Energieeffizienz")
- Zinsinduzierter Verkaufszwang kapitalschwacher Entwickler

außerdem:
Immobilien-Angebote sind keine Immobilien-Transaktionen!
- Die Verkäufer sind noch im Prozess der Umgewöhnung
- Die Käufer erwarten weitere Preiskorrekturen
- Es gibt keine Immobilienblase; es gibt vielmehr die Korrektur
 von zinsinduzierten Übertreibungen
Hier erfolgt der Blick (nur) auf die finanzwirtschaftlichen Aspekte!



Finanzierungsspielraum: Einkommen und Anforderungen der Banken
Annuität: ausgedrückt in Euro und/oder in Prozent der Kreditsumme

 Kapitaldienst = Annuität = Zinsanteil + Tilgungsanteil



 Zwei "Faustregeln" zum Finanzierungsspielraum:

 (1) Die maximal "verkraftbare" Annuität beträgt
   40% des Jahres-Netto-Einkommens
   Beispiel: 75.000 € * 40 % = 30.000 €

 (2)  Der maximale Finanzierungsspielraum beträgt rechnerisch
   Annuität € / Annuität % = Kreditsumme (max.)
   Beispiel: 30.000 € / 0,06 = 500.000 €    (Hinweis: "0,06" = 6%)

 Aber:  Wichtig ist nicht nur...
    Kann ich mir die Annuität leisten?
    ...wichtig ist auch...
    Wie lange muss ich den Kredit tilgen?



Annuitäten und Laufzeiten: sog. "Effekt der ersparten Zinsen"

Entscheidend ist die Struktur der Annuität! Wie hoch ist der Zins und wie
hoch ist die "verkraftbare" Tilgung? Daraus ergibt sich die Kreditlaufzeit!



Aufspaltung der Annuität und damit der Kreditlaufzeit in einer
Amortisationsmatrix:



Die Tilgungsdauer ("Amortisationszeit") ist bei gegebenem Marktzins
von der kundenseitig "verkraftbaren" Tilgungsleistung abhängig. Anders
formuliert: Hohe Tilgung führt immer zu relativ schnell unbelastetem
Immobilieneigentum!



Ergänzung und Abrundung der Betrachtung:
Die vorstehende Analyse stellt den Zins und die Annuität in den Fokus.
Häufig (aber) hört man die Behauptung: Immobilienpreise sind viel
schneller gestiegen als die Einkommen. Nur: Diese globale Aussage
ist unrichtig. Es kommt auf den Vergleichszeitraum, auf die Region und
auf die Kunden- bzw. Einkommensgruppen auf der Nachfrageseite an.

Fazit:
 (1) Auch früher sind in Hochzinsphasen Immobilien
   finanziert worden - und zwar mit großem Erfolg!
 (2)  (mit Ironie:) Gibt es womöglich eine Art Nachwirkung von
   "Anspruchsdenken aus der Niedrigzinsphase"?
 (3) Der Aufbau von Immobilien-Eigentum hat immer schon
   Verzicht und die klare Setzung von Prioritäten erfordert.
   (...und das ist auch gut so!)



  Herzlichen Dank
      für Ihr Interesse
     und für Ihre Aufmerksamkeit !




