Mehrfamilienhtivser
Kassel

Jugendstilhaus m. 8
Wohngn,, 480 m* Wfl.,, Jah-
resmiete DM 18 396,—. Pr.
DM 250 000,—.

Zentrumsnah, 8 Wohngn.,
356 mt Wfl.,, Jahresmiete
DM 18252,—, ©Pr. DM
230 000,—.

8 Wohngn.,, Wil. 525m?
Areal 720 m?® Jahresmiete
DM 29840,—~, Pr. DM
290 000,~.
Erwin Fithrer Immobilien
3500 Kassel, Goethestr. 70
Tel. 05 6177 34 72

E/gentumswohnungen
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B — komfortabler
y (Rohbau) mit Swimming-Pool
' m? (Anliegerkosten bezahit).

Schitzwert {iir Versteigerung
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DM
5 ersteigert fiir DM 325 000,-,
N zu verkaufen fiir DM 295 000,-.
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Giinstige Finanzierung mdglich, kei- 4 X

‘v » Offeubacher Volkshank eG
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' | verkaufen =
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Privat
mit hoher Rendite

sep. 1Y/»-Zi.-App. (50 m! Neubau-
erstbezug) in kl. Wohnanlage/
Raum Ulm
nur DM 118 000,—

Der Abschuf von 2 Rehbdcken od.
eines Hirsches im eig. Revier ist
im Kaufpreis enthalten. Zuschrif-
ten unter L F 714893 an die Frank-
furter Aligemeine, Postfach 2901,
6000 Ffm. 1.

Urlaub auf den Malediven f. 2 Pers. er~
hailten Sie als Primie, wenn Sie bis zum
30. 8. 85 eine verm. ETW in einem re-
nov. Jugendstiths. hi HH-Eimsbilttel
kaufen; 3 Zim., 71 m<, 116 000,-, von
Privat, Tel. 606 19 57

Angebotene Hauser und Wohnungen: Auch eine exzellente Lage schiitzte nicht vor Wertverlust

Wohnungen: ,Der Markt ist kaputt“

Seit vier Jahren geht es mit iImmobilien bergab; um
mehr als die Hilfte verloren manche Wohnungen und
Hauser an Wert. Ein Ende der Baisse ist nicht ab-

ur die Neugier trieb iiber 100 Mak-

ler, GroBvermieter und Wohnungs-
spekulanten in die pfalzische Provinz,
nach Mutterstadt bei Ludwigshafen. Die
Herren wollten sich dort mal eine private
Versteigerung von 86 Eigentumswoh-
nungen und Héusern ansehen.

Still saBen sie auf ihren Stithlen in
»Henry’s Auktionshaus* und lauerten,
ob einer die Hand heben oder eine
Zahl rufen wiirde. Doch es blieb ganz
ruhig.

So war die Versteigerung, sie fand
Ende vergangenen Jahres statt, schnell
zu Ende. Schon nach einer halben Stun-
de legte Auktionator Heinrich Hége sein
Himmerchen weg, betribt iber das
flaue - Interesse im Saal: ,,Das war von
Ihrer Seite ja nicht viel.

Ahnlich gedimpft war die Stimmung
im Berliner Hotel Steigenberger, wo die
»Berliner Grundstiicksauktionen Orga-
nisations-Gesellschaft mbH & Co.* zu
einer Immobilienversteigerung gebeten
hatte. ,,Versteigern kommt von Stei-
gern“, warben die Veranstalter; doch
auch in Berlin trieb keiner die Preise in
die Hohe.
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Und in Mannheim konnte das Auk-

. tionshaus Rose und Moritzen von 32

Objekten gerade zwei loswerden, darun-
ter eine Wohnung in Hamburg-Altona
zum Discount-Preis von 32 500 Mark.

Auf die Idee, Hiuser und Wohnungen .

wie Teppiche und Briefmarken zu ver-
steigern, war die Immobilienbranche
erstmals 1985 gekommen. Doch auch auf
diese Art und Weise, so hat sich gezeigt,
14Bt sich der flaue Umsatz nicht ankur-
beln. Die Kiufer blieben rar, die Preise
sanken weiter.

Ins vierte Jahr geht die Baisse auf dem
Immobilienmarkt inzwischen, und eine
Trendwende ist nicht absehbar: Hauser,
Wohnungen und Grundstiicke zu
Ramschpreisen; SchluBverkaufstimmung
auf einem Markt, der jahrzehntelang als
Garant fiir Werteerhalt und Vermogens-
sicherung galt.

Der drohende Zusammenbruch des
gewerkschaftseigenen ~ Wohnungskon-
zerns Neue Heimat und die Pleiten gro-
Ber Bauherrenmodell-Unternehmen sind
nur die auffilligsten Zeichen einer Krise,
die liingst die gesamte Immobilienbran-
che durcheinanderriittelt.

sehbar, das Angebot an Eigentumswohnungen nimmt
zu, weiterer Preisverfall ist vorerst nicht auszuschlie-
Ben ~ auch wenn Makler das Gegenteil behaupten.

Wohnungen, die frither leicht verkduf-
lich waren, sind kaum noch loszuschla-
gen; Grundstiicke ~ ob es sich um grofie
Vorratsflichen der Neuen Heimat han-
delt oder um die geerbte Parzelle in der
Vorstadt — lassen sich entweder gar nicht
verkaufen oder nur zu Preisen, die weit
unterhalb friherer Taxen liegen. Die
Zwangsversteigerungen nehmen zu.

Was vor wenigen Jahren noch als un-
denkbar galt, ist inzwischen Realitat:
Grellrote Plakate mit der Botschaft ,,Zu
vermieten®, an die Innenflichen der
Fenster geklebt, kiinden allenthalben
von Wohnungen ohne Bewohner; grofle
Wohnungskonzerne melden Tausende
von Wohnungen als leerstehend. -

So mancher, der bis vor wenigen Jah-
ren noch in dem Glauben lebte, gut
gekauft zu haben, wird nun an seiner
Immobilie irre. Eine Umfrage der nord-
rhein-westfalischen Haus- und Grundei-
gentiimerverbinde unter 2300 Besitzern
einer selbstgenutzten Eigentumswoh-
nung ergab: Nur zehn Prozent wiirden
sich noch einmal eine Wohnung kaufen.

Auch dies ein Novum: So wie der
Lebensmittel-Filialist Aldi seine Billig-



ie Misere auf dem Immobilien-

markt verhilft Winfried Aufter-
beck aus Ratingen bei Diisseldorf zu
einer eintraglichen Existenz: Aufter-
beck lebt von Zwangsversteigerun-
gen.

Wo immer in der Bundesrepublik
Wohnungen und Eigenheime unter
den Hammer kommen, verkiindet
der Rheinlinder die anstehenden
Termine mit Angaben iiber die Ob-
jekte in seinem ,,Versteigerungska-
lender”, jeden Monat fiir 35,63
Mark, Mehrwertsteuer inklusive,

In diesem Monat hat er, unterteilt
nach acht Regionen, insgesamt 4429
Immobilien auf seiner Liste. Auffal-
lend ist der Trend in Bayern und
Baden-Wirttemberg, jenen Bun-
deslindern, denen angeblich die in-
dustrielle Zukunft gehort; dort gibt es
bei den Pleiten Zuwachsraten von
30 bis 40 Prozent.

Bundesweit, so schiitzt der Experte
aus Ratingen, werden in diesem Jahr
die’ Amtsgerichte mit rund 60 000

Zwangsversteigerungs-Antrigen
tiberschwemmt, 15 bis 20 Prozent
mehr als im Vorjahr.

Viele Objekte gehen erst im zwei-
ten, manchmal sogar erst im dritten
Versteigerungstermin weg: Vorher
wird einfach zu wenig geboten. So
werden in . diesem Jahr wohl gut
40 000 Eigenheime und Wohnungen
per Gerichtsbeschlui den Besitzer
wechseln.

DaBl sich Bauherren und Kiufer
finanziell (bernehmen, das hat es
auch in fritheren Jahrzehnten schon
gegeben. Doch Zwangsversteigerun-
gen waren bis Anfang der achtziger
Jahre selten. Wenn einer Zins und
Tilgung nicht mehr aufbringen konn-
te, lieB sich das Hiuschen miihelos
verkaufen, oft sogar mit ordentlichem
Gewinn.

Inzwischen aber ist, vor aliem
aufBlerhalb der GroBstadte, die Nach-
frage so schwach, daB sich kein Kéu-
fer mehr findet. So bleibt nur noch
die Zwangsversteigerung.

Schuld daran, behaupten die Ban-
ken, seien vor allem Ehescheidungen.
Doch im vergangenen Jahr wies eine
Studie nach, daB nur 20 Prozent der
Zwangsversteigerungen auf Ehe-
scheidung oder Arbeitslosigkeit zu-
rickzufithren sind; die meisten Bau-
herren-Pleiten sind auf unsolide,
manchmal auch betriigerische Finan-
zierungen zurickzufithren.

Viele, denen ihre Wohnung auf
dem Amtsgericht genommen wird,
sind auf den Spruch hereingefallen,
daB Kaufen giinstiger als Mieten

Sind die Ehescheidungen schuld?

sei. Sie haben sich von den trick-
reichen Finanzierungspldnen der Ver-
kaufsprofis blenden lassen.

SchlieBlich erwarten die Immobi-
lienfirmen, daB ihre Verkaufer ,.er-
gebnisorientiert arbeiten, wie es bei-
spielsweise der Fertighaus-Hersteller
Zenker fordert. Und wenn Bauspar-
kassen-Vertreter ihre Provision ver-
dienen wollen, lassen sie sich auch
etwas einfallen.

,,DM 200 000,— kosten mtl. 850.—-
Zins“, warb die Leonberger Bauspar-
kasse. Tatsdchlich aber kassierte sie
einen Effektivzins von 1267 Mark
monatlich. Unerfahrene Kunden. die

Angebote per Handzettel in die Briefké-
sten legen ldBt, verteilen jetzt auch Im-
mobilienfirmen ihre Prospekte. Und vor
Einfamilienhdusern errichten Eigentii-
mer oder Makler groBe Holztafeln, um
Passanten auf die Verkauflichkeit der
Immobilie hinzuweisen.

So sehr hat das Angebot an Ge-
braucht-Immobilien zugenommen, daB
die Zahl der Neubauten drastisch fiel —
und wohl noch weiter abnehmen wird.
Denn die vor Jahren oder Jahrzehnten
errichteten Hauser sind nicht nur im
Schnitt um ein Drittel billiger als Neu-
bauten - sie sind, vor allem in den
Ballungsgebieten, besser und verkehrs-
glinstiger gelegen. Nur zu verkaufen sind
sie schwer.

Mit grotesken Offerten versuchen
manche Eigentiimer, ihre Wohnung an
den Mann zu bringen. In der ,,FAZ* bot

""—"*“T’;Tm“’ o

Immobilien-Angebote in einer Bank*: Glaube an stetigen Wertzuwachs

nur auf die optisch niedriggehaltene
Anfangsbelastung achten, geraten
nach Ablauf der Zinsfestschreibung
in die roten Zahlen.

Kommt das Haus unter den Ham-
mer, sind die Bauherren dann oft bis
an ihr Lebensende verschuldet: Das
Haus ist weg, und sie missen den-
noch Hypotheken von iiber 100 000
Mark abstottern. Denn eine Zwangs-
versteigerung bringt nur ganz selten
mehr als 70 Prozent des Verkehrs-
werts.

So halten auch die Zwangsverstei-
gerungen die Immobilienpreise un-
ten. ,,Wenn es die vielen Zwangsver-
steigerungen nicht gibe®, meint der
Krefelder Immobilienberater Bernd
Heuer, ,,dann sdhe der Markt anders
aus.*

* Commerzbank in Hamburg.
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einer sein 50-Quadratmeter-Apartment
bei Ulm fiir 118 000 Mark an: ,,Der
Abschufl von 2 Rehbdcken od. eines
Hirsches im eig. Revier ist im Kaufpreis
enthalten.”

Kein schlechter Einfall. SchiieBlich hat
der Berliner Umwandlungsspezialist
Willi Bendzko schon seit 1984 rund 100
Kleinanzeigen (Stiickpreis aber 80
Mark) aufgegeben, um eine 69-Quadrat-
meter-Wohnung in der Hamburger Ka-
nalstraBe loszuwerden: 1984 fiir 168 000
Mark, 1985 fiir 148 000 und 1986 fiir
124 200 Mark, 26 Prozent billiger. Die
Wohnung ist noch zu haben.

Bendzko besitzt viele solcher Objekte,
die er nur mit satten Preisabschlagen
verhokern kann. Und Bendzko ist kein
Einzelfall. Seine Kollegen von der Firma
Domizil muBten fiir eine umgewandelte
Eigentumswohnung in den letzten zwdlf
Monaten dreimal die Preise senken (sie-
he AusriB Seite 108) — und es hat sich
immer noch kein Kiufer gefunden.



Heute ist manches Hauschen, 1980
oder 1981 gebaut, fir die Halfte der
damaligen Kosten zu haben. ,,Obwoh!
die Preise bereits drastisch purzelten®,
notierte der Frankfurter Informations-
dienst ,,Platow Brief* im vergangenen
Jahr, ,,und in der Spitze bis zu 50 Prozent
nachgaben, scheinen sie immer noch kei-
nen Boden gefunden zu haben.*

Professionelle Verkaufer und Makler
tun solch diistere Prognosen als unserids
ab. Die Standesorganisation Ring Deut-

Verkaufsprofis reden von
einer ,,Wertsteigerungspause‘‘

scher Makler (RDM) meidet das haBli-
che Wort vom Preisverfall: Frither waren
die Preise iiberzogen, sagen die Makler,
nun sind sie gesunken, ein ganz einfacher
,NormalisierungsprozeB*.

Und wenn die Preise weiter rutschen,
dann sind sie eben ,noch voll in
ihrem Anpassungsproze8 zur Normali-
sierung hin begriffen*, wie RDM-Prisi-
dent Rudolf Hibenthal gestelzt formu-
liert.

Bautridger und ihre Verkaufstrupps,
schon immer schnell im Formulieren
eingingiger Metaphern, haben das Wort
» Wertsteigerungspause* erfunden: Bald,
so erzihien sie, sei die Pause zu Ende,
schon wiirden da und dort die Preise
leicht anziehen,

Vom kommenden Preisauftrieb ist
freilich seit drei Jahren die Rede. Im
Sommer 1982 waren die Preise erstmals
abgesackt, zunichst in Norddeutschiand
und im Ruhrgebiet. Und schon im
Februar 1983 prophezeiten die -Ver-
anstalter der 8. Internationalen Immo-
bilienmesse in Essen ,eine kriftige
Belebung*.

Die blieb aus, die Preise éanken auf
breiter Front.

Ein Jahr spéter, im April 1984, regi-
strierte die groBte deutsche Maklerfir-
ma, die LBS Immobilien GmbH _in Miin-
ster, eine ,,Preistendenz nach oben*. Fiir
~ _-die flaue Geschiftslage wuBlite LBS-Ma-
nager Axel Bercht eine gute Erkldrung:
,Das ist die Preisruhe vor dem Kauf-
sturm.“

Es gab keinen Sturm. vielmehr weitete
sich die Flaute nun auch in den Siiden
der Bundesrepublik aus.

Ein Jahr darauf, im Mai 1985, regi-
strierte der RDM auf seiner Verbands-
tagung in Frankfurt eine ,allmahliche
Belebung“, ja sogar ,starke Belebungs-
signale®. .

Die Preise fielen weiter.

Anfang dieses Jahres — die Hypothe-
kenzinsen waren tief gesunken — vermel-
dete der RDM dann das ,,Ende des
Preisabschwungs*. Eine .. Trendwende*
verkiindete im Februar das Anleger-
Blatt ,Kapitalmarkt intern*: ,Der Im-
mobilienmarkt schwenkt in Normallage
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— H Ka halnnlugemn 76, Relsmﬂhle Il Bj.
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Jahrzehntelang waren B6- Telefon 32 20 77 ) Telefon 322077 b ob h
den und Backsteine teurer - nach oben genen.

geworden; hatten immer
jene recht behalten, die
ihr Spargeld fir Wohn-
raum verwandt hatten.

Vom ,,Betongold* sprachen die Bun-
desbiirger, wenn einer sich Immobilien
zulegte. Risiken schien diese Anlage
nicht zu bergen, nur prichtige Gewinn-
chancen. Selbst wenn das Haus ganz mit
Geborgtem bezahlt worden war, ging die
. Rechnung auf: Die Wertsteigerungen

uibertrafen oft noch die Hypotheken-
zinsen.

Und das soll nun alles vorbei sein?
Kein Wunder, daBl vor allem die Profis,
die viele Jahre lang so prichtige Ernten
eingefahren haben, die alten, sonnigen
Zeiten zuriickwiinschen.

Das Geraune von der wieder steigen-
den Nachfrage und einer dann zwangs-
ldufig einsetzenden Preissteigerung hat
natiirlich einen handfesten Grund: Eine
Immobilie ist schwer zu verkaufen, wenn
jeder glaubt, daB sie schon ein paar
Monate spiter um viele Tausender billi-
ger zu haben ist.

Prognosen iiber baldige Preisschiibe
seien ,,reiner Zweckoptimismus“, meint
daher Eberhard Koellreutter, Geschifts-
fahrer beim Landesverband Bayerischer
Haus- und Grundbesitzer. Nach Koell-
reutters Ansicht bleiben auch bei niedri-
gen Zinsen und guter Konjunktur die
Preise unten: ,Ich sehe keinen Grund.
weshalb die Marktlage in absehbarer
Zeit umkippen sollte.

Zwar tragen sich wieder viele mit dem
Gedanken, demnichst zu bauen oder zu
kaufen. Die Konjunktur-Aussichten sind
rosiger, die Arbeitsplidtze wieder ein biB-
chen sicherer geworden, und Baugeld ist

November 1985

In den 90er Jahren
noch schlimmer als jetzt?

billig wie lange nicht mehr. Vor allem
aber: Nach den sechs kargen Jahren seit
1980 konnen Arbeitnehmer jetzt erst-
mals wieder mit realen Einkommensver-
besserungen rechnen.

Doch Fachleute wie etwa Walter Hes-
berg, Vorstandsmitglied der Rheinisch-
Westfilischen Boden-Credit-Bank, war-
nen vor der ,,llusion*, in der gegenwiir-
tigen Immobilienflaute sei ,,nur eine vor-
iibergehende konjunkturelle Entwick-
lung® zu sehen.

Denn mehr als die wirtschaftliche Ge-
samtlage machen Struktur-Probleme der
Immobilienbranche zu schaffen. Der
Markt ist annihernd gesittigt. Nur bil-
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Januar 1986

Wertverfall einer Wohnung: Von 203 500 auf 169 000 Mark

lige Wohnungen (unter 600 Mark, kalt)
sind gesucht - vor allem von jenen neun
Millionen Haushalten in der Bundesre-
publik, die weniger als 2000 Mark im
Monat haben. Ein Uberangebot droht
die Preise zu driicken, denn die Bevolke-
rung schrumpft.

Zwar wird in den nichsten Jahren
trotz sinkender Bevdlkerungszahl die
Zahl der Haushalte — und damit der
Bedarf an Wohnungen - noch etwas
zunehmen. Aber spitestens Mitte der
90er Jahre geht dann auch die Zahl der
Haushalte zuriick. Dann werden noch
mehr Wohnungen als heute leerstehen,
vor allem teure und solche in ganz
miesen Lagen.

In den 90er Jahren werde es fur Ver-
kaufer noch viel schlimmer als jetzt aus-
sehen, befirchtet der Gottinger Be-
triebswirtschaftsprofessor Ernst Gerth,
wissenschaftlicher Leiter des (privaten)
Instituts fir Immobilienforschung. Gerth
hat schon persénlich die Konsequenzen
gezogen: ,Ich habe meinen gesamten
Immobilienbesitz verkauft.*

Die meisten Haus- und Grundeigentii-
mer aber zogern mit dem Verkauf und
hoffen auf bessere Zeiten. Doch seibst

Auktionator Héage
Flaues Interesse bei Versteigerungen

Hunderttausende von
Haus- und Grundeigentii-
mern warten auf Kaufer.
»Wenn die Nachfrage steigt,
wird Material abgegeben*, meint der
Diisseldorfer Makler Lutz Aengevelt:
»Es gibt tendenziell mehr Leute auf der
abgebenden als auf der aufnehmenden
Seite.

Auf der abgebenden Seite steht bei-
spielsweise Klaus Hubert Gérg, Kon-
kursverwalter des im vergangenen Jahr

Jeder zweite Hausbesitzer
ist im Rentenalter

zusammengebrochenen . KauBen-Impe-
riums. Zwischen Koln und Hamburg
muBl er bald Tausende von KauBen-
Wohnungen zum Verkauf anbieten.
Auch Dietrich Schroeder, Geschiftsfith-
rer der Stuttgarter Miethaus und Wohn-
heim GmbH, mu8 Immobilien loswer-
den —seine Firma fiihrt seit Jahresbeginn
den Zusatz ,,i.L.“, in Liquidation. Und
selbst kerngesunde Firmen wie Veba und
Mannesmann trennen sich von ihrem
Wohnungsbesitz, der nur noch Verluste
bringt.

Rentiers  schlieBlich, die  von
Mietshiusern leben, verkaufen gern alle
zwei bis drei Jahre eine Wohnung, weil
sie mit der Miete allein nicht mehr zu-
rechtkommen oder Geld fiir ein neues
Dach brauchen. ,Salami-Verkiufe*
nennt das Dieter Blimmel vom Bund
der Berliner Haus- und Grundbesitzer-
vereine.

Auf der abgebenden Seite finden sich
schlieBlich unzihlige private Eigenti-
mer. die ihre Wohnungen nur deshalb
halten. weil sie — noch — keine Kaufer
finden. Uber die Hilfte der deutschen
Hausbesitzer ist im Rentenalter: Die
Erbmasse, die auf den Markt kommt,
wird von Jahr zu Jahr groBer. Erben, die
mit dem Verkauf zdgern, sind vermutlich
schlecht beraten. Auf Wertzuwachs kon-
nen sie kaum hoffen.

..Der Immobilienmarkt ist kaputt und
wird nie wieder das werden, was er
einmal war*, sagt Thomas Vorwerk aus
Miinchen. Vorwerks Firma Siidprojekt
analysiert — gegen Honorar - Preise,
Wohnungsnachfrage und Mietentwick-
lung in den deutschen Ballungszentren.

Im vergangenen Jahr, so ermittelte
Vorwerk. sausten sogar in der Boom-
Stadt Miinchen die Preise nach unten.
Fur Eigentumswohnungen wurden im
Schnitt fast zehn Prozent weniger gezahlt
als im Jahr zuvor. GroBere Wohnungen
- vier Zimmer und mehr — verbilligten



sich gar um knapp 14 Pro-
zent.

Mehr noch als frither zer-
fallt der Immobilienmarkt
heute in unzéhlige Teilmirk-
te. Ein schones Eigenheim in
guter Lage ist in Flensburg
fiir 200 000 Mark zu haben;
dafiir kann man in Stuttgart
bestenfalls eine mickrige
Drei-Zimmer-Wohnung kau-
fen. i

Die Preise sind nicht nur
zwischen dem Norden und
dem Siiden stark auseinan-
dergedriftet, sondern auch
innerhalb von Regionen, et-
wa im Ruhrgebiet. In Essen
oder Bochum sei der Umsatz
recht gut, berichtet der
Essener  Makler  Klaus-
Peter Grossmann. Ziemlich
schlecht sehe es hingegen in

Dortmund und in anderen
Stadten im Osten des Reviers
aus. Noch ein Stiickchen wei-
ter, in Kamen und Unna, sind Hiuser so
schwer abzusetzen, dafl Grossmann in
diesen Stadten keine Auftrige annimmt.

Durchaus unterschiedlich haben sich
die Preise selbst
Stadtviertel entwickelt. Der Grund-
stiicksmarkt, der schon immer undurch-
sichtig war, ist noch verwirrender gewor-
den, selbst fur Experten.

Der Wert einer Immobilie, so sagen
alle, werde vorwiegend durch die Lage
bestimmt. Kurt Bonfig, Direktor der
Bayerischen Vereinsbank, zitiert dazu
eine alte Branchenregel: Wenn sein In-
stitut ein Objekt beleihe, seien ,.drei
Kriterien ausschlaggebend: erstens die
Lage, zweitens die Lage und drittens die
Lage“.

innerhalb einzelner

Aber auch eine exzellente Lage
schiitzte nicht vor hohem Wertverlust. In
dem noblen Miinchner Vorort Griinwald
stirzten die Villen-Preise um 40 Prozent
nach unten, stdrker als in weniger feinen
Gegenden. Und im gediegenen Ham-
burg-Blankenese fielen die Preise min-
destens ebenso steil wie in miesen
Lagen. :

Manche Hiuser haben kaum an Wert
verloren, andere um mehr als 60 Pro-
zent. Nahezu senkrecht sind die Preise in
der norddeutschen Tiefebene gefallen,
gelegentlich aber auch in Frankfurt oder
Miinchen - wenn, so RDM-Geschifts-
filhrer Gerhard Feldmann, ,in zu
schlechten Lagen zu aufwendig gebaut
wurde*: Marmorbad und Mahagoni-
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Wohnungssuchende in Miinchen 1980: Jetzt stehen Wohnungen leer

Vertifelung sind eine glatte Fehlinvesti-
tion, wenn im Nachbarhaus ein tirki-
scher Hammelmetzger sein Geschift
betreibt. .

Bis 1982 war das anders, da lieB sich
alles mit ordentlichem Aufschlag an den
nachsten weiterreichen. ,,Da war nichts
falsch zu machen*, kommentiert Immo-
bilienexperte Vorwerk, ,die Dummen
schafften 20 Prozent Gewinn, die Schlau-
en 200 Prozent.*

Windige Initiatoren setzten mit den
Argumenten ,,Wertzuwachs* und ,,Steu-
erersparnis” maflos iberteuerte Bau-
herren-Modelle zu Quadratmeterpreisen
von 7000 Mark und mehr ab. Auf der
Insel Sylt wurden 50-Quadratmeter-
Apartments fiir 650 000 Mark verkauft.

Freiberufler mit hohen
Einkommen, vor allem aus
dem Arzte-Stand, legten sich
gleich Wohnungen en masse
zu. Angesichts stiindig stei-
gender Preise, angesichts
auch mancher Steuernachlés-
se, schien die Anlage in Be-
ton .das einzig Verniinftige.
Als dann die Hypothekenzin-
sen immer hoher kietterten
und die Wohnungen - wenn
iiberhaupt — nur mit hohem
Verlust zu verkaufen waren,
klagte ein Zahnarzt aus dem
niedersdchsischen  Delmen-
horst: ,,Ich bohre nur noch
fir meine Bauherrenmo-
delle.*

Die Banken finanzierten
bedenkenlos die Spekulan-
ten. Auch die Geldmanager
glaubten an stetigen Wert-
zuwachs. So erfand die Deut-
sche Bank die 100-Prozent-
Finanzierung; Eigenkapital
war zeitweise bei Deutsch-
lands groBtem Kreditinstitut
nicht mehr gefragt. Andere

111



Banken folgten dem schlechten Bei-
spiel.

Die Banken, die nahezu jedem Hasar-
deur Geld zusteckten, gehéren nun mit
zu den Opfern der Immobilienbaisse.
Viel Geld haben sie im Immobilienge-
schift verloren — allen voran die Bayeri-
sche Raiffeisen-Zentralbank in Min-
chen, die 1,5 Milliarden Mark in den
Sand setzte: Die bayrische Genossen-
schaftsbank hatte Bautriger und Grund-
stiicksspekulanten allzu sorglos und alizu
lange mit Krediten verwohnt.

Das Ende des Booms war schon
absehbar, als die Banken noch groBziigig
die Hypotheken verteilten. Seit Beginn
der Achtziger fallt die Inflationsrate.
Wer sein Geld wertbestindig halten will,
muBl heute, da die Teuerung bei Null
liegt, nicht mehr in den Sachwert Immo-
bilie flichten. Ein einstmals gewichtiges
Erwerbmotiv ist damit entfallen.

Vor allem aber: Von 1980 an sank die
Kaufkraft der Arbeitnehmer. Die Real-
einkommen - die Netto-Gehilter ab-
ziiglich der Inflationsrate — fielen sechs
Jahre hintereinander: Im vergangenen
Jahr konnte sich der Durchschnittsar-
beitnehmer rund sechs Prozent weniger
leisten als 1979.

Mit sinkender Kaufkraft und steigen-
der Arbeitslosigkeit bekamen die Deut-
schen zunehmend Angst vor einer hohen

,,Wer rechnen kann,
der wohnt zur Miete*

und langfristigen Verschuldung. Die
Nachfrage nach Eigenheimen und Eigen-
tumswohnungen wurde schwer ange-
schlagen, und da war es aus mit den
bislang gewohnten Wertzuwéchsen.

Es wird wohl vor allem deshalb so bald
keinen neuen Immobilienboom geben:
Das Betongold hat sich als ebenso ris-
kante Geldanlage erwiesen wie Edelme-
tall.

Ohne Aussicht auf Wertzuwachs aber
ist die Immobilie eine miserable Geldan-
lage. Das gilt in jedem Fall — vor allem
aber fiir das Eigenheim oder die selbst-
genutzte Eigentumswohnung.

Schon wihrend der Boom-Zeiten kur-
sierte auf Makler-Tagungen die alte
Branchen-Weisheit: ,,Der Laie baut, der
Fachmann wohnt zur Miete.“ So reden
auch die Bausparkassen-Vertreter -
wenn sie unter sich sind. Ihren Kunden
erzdhlen sie etwas anderes.

Teurer als zur Miete ist das Wohnen in
den eigenen vier Winden auf jeden Fall.
Der Fachmann Manfred Ziercke. Ge-
schiftsfihrer der Neue-Heimat-Tochter-
gesellschaft NWDS, errechnete in einer
1982 erschienenen Studie, da3 die Bela-
stung eines Eigentiimers im Schnitt drei-
mal so hoch ist wie die eines Mieters.

Dieses Verhiltnis ist inzwischen nicht
mehr so kraB8. Die Anschaffungskosten
wie die Hypothekenzinsen sind gesun-
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ken, und mit den Steuerersparnissen
kommt die Eigentumswohnung oder das
eigene Hauschen vielleicht nur noch
doppelt so teuer wie ein vergleichbares
Mietobjekt.

Aus gutem Grund wohnen so viele
Immobilienprofis zur Miete. Lutz Aen-
gevelt gilt dis der fithrende Makler Diis-
seldorfs, auch seine Frau verdient als
Wirtschaftspriiferin nicht schiecht. Aber
das Ehepaar zahlt Miete. Seine Woh-
nung, behauptet Aengevelt. kdnne er
sich ,,als Eigentum gar nicht leisten®.

Hanns Schaefer, der Vorsitzende der
nordrhein-westfilischen  Haus- und
Grundeigentiimerverbinde: ,,Wer rech-

. nen kann oder wer rechnen muB3, der

wohnt zur Miete.* Spriiche, mit denen
viele in der Immobilienbranche der
Kundschaft das Gegenteil weismachen.
hélt Schaefer ..fiir kriminetl®.

/
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Es ist dies ein weitverbreitetes Delikt:
Mit absurden Rechenkunststiicken wird
versucht, auch Klein- und Durchschnitts-
verdiener zum Hauskauf zu verleiten.
.Sollten Sie mehr als DM 700,— monat-
lich Miete zahlen, dann sprechen Sie
sofort mit uns*, kédert der Fertighaus-
Hersteller Zenker Kunden. Ein Zenker-
Haus ist angeblich mit einer .,mietdhn-
lichen Belastung“ zu erwerben. Viele
Zenker-Kunden, die das geglaubt hat-
ten, gerieten nach VertragsabschluB in
finanzielle Bedréngnis.

Seit die Geschifte schleppend gehen,
sind die Spriche der Immobilienver-
kaufer noch dreister geworden. Die Fir-
ma GmF aus Grafelfing bei Miinchen:
»Mit wenig Eigenkapital und unserer
.Familienfreundlichen Férderung’ been-
den Sie ihr teures Mieterdasein.” Die

LMMOBILIENMARKT IN DIR BUNDESREPUBLIK =

Verbraucherpreise
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Preisindex fiir die Lebenshaltung
aller privaten Haushalte 1980 = 100

Baupreise
Gesamtindex fiir
Wohngebaude 1980 = 100
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STATZ Hosenfabriken GmbH & Co
5140 Erkelenz - Kdlner Strafie 90

Hamburger LBS-Vertretung Marquardt
und Petersen stellte die absurde Behaup-
tung auf, selbst ohne einen Pfennig
Eigenkapital sei kaufen billiger als
mieten.

So mancher, der auf solche Spriiche
hért, findet sein Objekt dann am Ende in
den Aushingekasten der Amtsgerichte,
die in diesem Jahr gut 40 000 Eigenhei-
me und Wohnungen zwangsversteigern
(sieche Kasten Seite 104). Viele Immobi:
lien wurden mit unsauberen Finanzie-
rungstricks an den Mann gebracht, die
Steuerersparnisse zu hoch und die Zins-
Belastungen zu niedrig angesetzt. Eine
weitere beliebte Methode: Bautriger
bieten Objekte ,,zum Festpreis* an und
verschweigen hohe Anlieger- und
ErschlieBungskosten. ]

Der ,Trend zur Augenwischerei®,
meint der Frankfurter Makler Lothar
Eschner, habe sich in letzter Zeit ,ver-

kein Zahnarzt, kein Apotheker kauft
mehr*, klagt ein rheinischer Immobilien-
hindler.

Vielen Anlegern stehen die schlechten

‘Erfahrungen noch bevor. Nachdem die

Freiberufler nun gewarnt sind, schaffen
die Immobilienhaie in anderen Bevolke-
rungsgruppen an. Besonders gefdhrdet
sind gegenwiirtig Angestellte in der Ein-
kommensgruppe zwischen 50 000 und
90 000 Mark. Aber auch Facharbeiter
sind hiufig im Visier der Verkaufer-
trupps.

Die Tricks sind alt, neu ist nur das
Argument ,,Zusatzrente*“. Weil die Al-
tersversorgung unsicher sei, so erzihlen
die Verkidufer, empfehle sich eine Ge-
braucht-Wohnung als Zusatz-Einnahme
neben der Rente: Die Wohnung fi-
nanziere sich praktisch von selbst, nur
durch Steuerersparnis und Mieteinnah-
men.

¢ ¥ BAU-
LOWEN
- S

Deutsches Aligemeines Sonntagsblatt

»Glaub mir, Junge - kiirzlich waren es noch richtige Lowen*

starkt“. Seit kurzem, so hat Eschner
festgestellt, lassen Firmen in ihren Fest-
preis-Angeboten auch noch ,,die Maler-
und Tapezierarbeit sowie die Fulboden-
arbeiten in den Hiusern einfach weg®.
Was da gespielt wird, sei nur ,nach
sorgfiltigem Studium der Baubeschrei-
bung® zu erkennen.

Viele Kiufer merken erst nach Ver-
tragsabschluB, daB sie hohe zusitzliche
Kosten zu tragen haben. Eschner: ,In
einzelnen uns bekannten Fillen kam es
dadurch wieder zu Hausverkiufen, da
die Mehrkosten nicht finanzierbar
waren. .

Das Immobiliengewerbe hat mit sol-
cherlei Tricks vor allem jene Birger
verprellt, die nicht fiir die Eigennutzung
investieren, sondern eine gute Geldan!a-
ge suchen. Ganze Berufsgruppen, einst
die Stiitze des Geschifts, lassen nun die
Finger von Wohnungen: ,Kein Arzt,

Olaf Giese kennt Tausende von An-
legern, die auf die Spriiche hereingefal-
len sind. Giese ist professioneller
Wohnungsverwalter, seine Firma Stadt-
grund in Bonn betreut rund 12 000 Woh-
nungen zwischen Hamburg und Min-
chen.

Etwa dreimal in der Woche reist der
Wohnungsverwalter zu Eigentimer-Ver-
sammlungen, und fast immer hat er sei-
nen  Auftraggebern  Unerfreuliches
mitzuteilen: DaB die Heizungsanlage
oder das Dach erneuert werden mug,
daB der Beton broselt oder daB die
Tiefgarage abzudichten ist. Die angeb-
lich so solide Immobilie, das dbersehen
viele Wohnungskéiufer, kostet auch nach
dem Erwerb noch Geld. In dem Kélner
Hochhaus West-Center miissen regelmai-
Big im Januar Reparatur-Trupps die
Winde aufstemmen, weil irgendein
Mieter mal wieder seinen Weihnachts-




baum in den Milllschlucker geworfen
hat.

Nicht der Mieter, sondern der Eigen-
tiimer hat fiir Instandhaltung und Repa-
raturen aufzukommen. DaB da hohe Ko-
sten entstehen kdénnen, haben die Hoch-
glanzprospekte der Verkdufer ver-
schwiegen. Erst an den monatlichen Ab-
rechnungen merken dann viele Besitzer,
daB ihre Immobilie keine gute Geldanla-
ge ist. Sie sehen das, wie Giese sagt, ,,rot
auf weiB, denn schwarze Zahlen gibt es
da nicht*.

Oft miissen die neuen Eigentiimer
gleich nach dem Erwerb sanieren, weil
der Vorbesitzer seit Jahren keine Mark

Instandhaltungskosten
hoher als Mieteinnahmen

investiert hat. Wenn dann Giese mit
Sonderumlagen dauernd die Tausender
einsammeln muB, . fillt mancher von
einer Ohnmacht in die andere*.

Der Anlage-Experte Heinz Gerlach
aus Oberursel — er wohnt in einem ge-
mieteten Haus - kennt Objekte, bei
denen Jahr fiir Jahr die Instandhaltungs-
kosten- hoher als die Mieteinnahmen
sind. ,.Schrott-Immobilien* heiBen diese
Hauser in der Branche.

Wie vermarktet wird, schildert der
Berliner Vermdgensberater und ehema-
lige Immobilienhdndler Giinther Freye
an einem Beispiel. In der Nihe des
Kurfiirstendamms hatte Freye fiir rund
1,4 Millionen Mark einen Wohnblock
gekauft. Den lieB er fir 250 000 Mark
bemalen und reichte ihn kurz darauf fiir
1,9 Millionen weiter, an einen Um-
wandier.

Der zahite fiir den Quadratmeter 1380
Mark und verkaufte die Wohnungen fiir
itber 2800 Mark pro Quadratmeter an
westdeutsche Anleger. Die wissen, ver-
mutet Freye, bis heute noch nicht. daB
sich ihre Wohnungen
nie rentieren werden.
Nach Freyes Erfah-
rung machten nur
zehn, allerhochstens
zwanzig Prozent der ’
Wohnungskiufer ein
Geschift. Der Rest |
zahlt drauf.

Oft glauben die Er-
werber, daBl sie die
marktgerechten Preise
kennen, wenn sie ein
paarmal die Immobi-
. lienanzeigen in der Ta-
geszeitung studieren.
Dann orientieren sie
sich an den Phantasie-
Preisen, die dort ge-
fordert werden.

Die  Wiesbadener
Maklerfirma Aufina,
mit fiinf Niederlassun-
gen
Gebiet die groBte der

“Region. lehnt mehr als

e
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den die Subventionen
schrittweise abgebaut,
und entsprechend stei-
gen dann die Mieten
an,

Daneben verteuer-
ten sich vorwiegend
billige Altbauten,
wenn die Uralt-Mieter
auszogen oder star-
ben. Dann ging die
Miete — zuvor drei bis
vier Mark pro Qua-
dratmeter — steil nach
oben. Oder Moderni-
sierungen sorgten fir
kraftige Erhohungen.

Noch immer liegen
im Schnitt jedoch die
Mieten auf so niedri-
gem Niveau, daB die
Wohnungen weit we-
niger abwerfen als eine
Anlage in Bundesan-
leihen. Nach einer Un-
tersuchung zahiten
1983 nur zehn Prozent

West-Center in Koln
Weihnachtsbaum im Mullschlucker

die Hiifte aller Vermittlungsauftriige ab,
weil die Verkiufer auf ihren maBlos
iberzogenen Preisvorstellungen behar-
ren. Klein-Anleger haben in der Regel
keine Ahnung, zu welchen Preisen Im-
mobilien unter Profis gehandelt werden.
Sie kaufen fast immer berteuert. Und
iber die erzielbaren Mieten machen sie
sich falsche Hoffnungen.

Zwar stiegen in den letzten Jahren die
Mieten; so 1985 um 3,5 Prozent. Doch
preistreibend wirkten vor allem die de-
gressiv geforderten Sozialwohnungen.
Bei diesen Wohnungen sind die staat-
lichen Zuschiisse nach der Fertigstellung
am hochsten; in den Folgejahren wer-

aller Mieter mehr als
600 Mark, kalt, pro
Monat fir ihre Woh-
nung. 80 Prozent aller
Wohnungen waren flir weniger als 500
Mark vermietet.

Die leerstehenden Wohnungen — ihre
Zahl wird vom Bonner Bauministerium
auf 370 000 geschitzt — sind denn auch
fast ausschlieBlich teure Objekte: Bau-
herren-Modelle zu Quadratmeterpreisen
von mehr als zwdlf Mark und groBe
Sozialwohnungen zu mehr als 7,50 Mark.

Nicht die Lage ist eben fiir weniger
begiiterte Biirger entscheidend, sondern
der Preis. Als immer mehr Mieter aus
der 6den Betonsiedlung Koéin-Chorwei-
ler flichteten, senkten die gemeinniitzi-
gen Wohnungsgesellschaften dort die
Preise: Fir sechs bis 6,50 Mark pro
Quadratmeter ist die Siedlung wieder
voll vermietet. Nun stehen teurere Woh-
nungen im benachbarten Koln-Roggen-
dorf und in anderen Siedlungen leer.

Die Zeiten sind vorbei, in denen
Mieter nahezu jede Forderung des Haus-
besitzers akzeptieren mufBiten. Als im
vergangenen Jahr das Imperium des Alt-
bau-Spekulanten Giinter KauBen zusam-
menbrach, standen 25 Prozent der Kau-
len-Wohnungen leer: Der Kolner GroB-
vermieter galt als Mann, der hohe
Mieten kassiert, aber keine Mark in die
Renovierung der heruntergekommenen
Altbauten steckt.

Bei Altbauten — 50 Jahre und ilter —
gehen nach einer Faustregel 25 bis 30
Prozent dér Mieteinnahmen fiir Instand-
haltung und Modernisierung drauf. Vor
allem beim Auszug von Mietern kann es
teuer werden: Mit Renovierungskosten
bis zu 15 000 Mark rechnet Hamburgs
stadteigene Wohnungsgesellschaft Saga.

Bei jedem Auszug. klagt ein Kolner
GroBvermieter (knapp 1000 Wohnun-
gen), misse er im Schnitt far 7000 Mark
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renovieren lassen. ,,Auch wenn mir einer
einen Teppich voller Brandl6cher hinter-
1aBt«, berichtet der Mann, ,krieg’ ich
den Schaden nicht ersetzt. Das hilt heu-
te jeder Mietrichter fiir normale Abnut-
zung.“

Weil die Mieten nur schwer anzuhe-
ben sind, gleichzeitig aber hohe Kosten
fiir die Instandsetzung anfallen, schmel-
zen die Gewinnmargen bei vielen Woh-
nungsunternechmen zusammen. Einen
»zunehmenden Rentabilititsdruck“ be-
obachtet Thilo Képfler, Vorstandsmit-
glied der Deutschen Bau- und Boden-
bank; daher wirden Wohnungsgesell-
schaften jetzt ,beim Zinssatz auch noch
auf die zweite Stelle hinter dem Komma
achten“. Kein Zufall, daB sich die soge-
nannten institutionellen Anleger — etwa
Versicherungen und Pensionskassen -
schon seit Jahren kaum noch Wohnun-
gen zulegen. Gewerbliche Immobilien
wie Biirohduser oder Supermirkte sind
wesentlich lukrativer zu vermieten.

So versuchen denn gemeinniitzige Ge-
sellschaften wie private GroBanleger,
sich von ihren Wohnungen zu trennen.

»Der Preisverfall ist
noch lingst nicht gestoppt‘

Nach Ansicht von Hypothekenbankiers
wie Kopfler kommen noch ,hohe Ange-
bote aus dem Bestand“ auf den Markt.
Vor allem bei Eigentumswohnungen, da
sind sich auch die meisten Makler einig,
wird das Uberangebot weiter zunehmen.

Allerdings: Ob es sich noch (oder
wieder) lohnt, Geld in Mietwohnungen
zu stecken; ob der Kauf oder ob Verkauf
eines Hauses oder Grundstiicks jetzt
oder spiter richtig ist — alle Prognosen
fiir die mittlere und die lingere Sicht
erscheinen hochgradig ungewil, mogen
sich auch noch so erfahrene Marktken-
ner an der Zukunftsschau beteiligen.
Allzu vieles wirkt da auf einen Markt

‘ein, der mehr noch als andere Mirkte

von wechselvollen Stimmungen und von
flichtigen Meinungen abhingig ist.

Zweifellos werden, einen normalen
Wirtschaftsverlauf vorausgesetzt, die Im-
mobilienpreise nicht in bodenlose Tiefen
stirzen. Dafiir spricht vor allem, da
nach wie vor 80 Prozent der Deutschen
am liebsten in den eigenen vier Wianden
hausen mochten, aber bislang nur 40
Prozent dies geschafft haben.

Wer aber in seiner eigenen Wohnung
leben mochte. der vergleicht eben nicht
die Aufwendungen fiir Zins, Tilgung und
Instandhaltung mit den Kosten fir
Miete. Die einen begreifen das eigene
Haus als ‘ein aufwendiges Hobby, die
anderen glauben in ihrem Drang nach
Eigentum bereitwillig dem térichten
Spruch von Bausparkassenvertretern
oder Verkaufsprofis, daB Miete hinaus-
geworfenes Geld sei.

Damit wird das eigentliche Motiv ka-
schiert, das letztlich so viele zum Immo-
bilienkauf treibt: das emotionale Bediirf-



-nis nach der ,.eigenen* Behausung, nach
Schutz und Geborgenheit.

Wie sehr dieses Motiv immer noch
durchschldgt, merken Makler auch in
schlechten Zeiten. Auf jedes Objekt, das
die Wiesbadener Maklerfirma Aufina
anbietet, melden sich im Schnitt 78 Inter-
essenten: iiberwiegend ..Lustkontakte*,
sagt Chef Naumann.’

Viele mochten wohl gern kaufen, trau-
en sich aber nicht. Nicht nur ,.Verschul-
dungsangst*, meint ein Hypothekenban-
kier, ziigele den Wunsch nach einer
Immobilie ~ es sei auch ,,die Einsicht,
daB es eigentlich bldde ist, sich fiir die
besten 15 Jahre seines Lebens krummzu-
legen*. Diese Einsicht trigt dazu bei.
daB die Immobilienpreise so bald nicht
steigen werden. Manche Experten rech-
nen vielmehr mit einer anhaltenden
Baisse. Fiir den Disseldorfer Landtags-
abgeordneten Karl Trabalski etwa, den
Vorsitzenden des Ausschusses fiir Stad-
tebau und Wohnungswesen, ist ,der
Preisverfall noch langst nicht gestoppt*.

Denn trotz des Preissturzes der letzten
Jahre sind hierzulande Immobilien im

Vergleich zu anderen europiischen Lin-,

dern immer noch viel zu teuer. Das ist
nicht zuletzt die Folge einer staatlichen
Eigentumsforderung, die alljahrlich mit
vielen Milliarden Mark Bauen und Kau-
fen subventioniert — und so mit ihren
Steuergeschenken die Immobilienpreise
in die Hohe getrieben hat.

Wie sehr sich steuerliche Subventio-
nen preistreibend auswirken. hat sich
besonders auffillig bei dem Bauherren-
Modell gezeigt: Die Steuervorteile, die
Anleger einstrichen, wurden auf den
Kaufpreis draufgepackt. ..Der Anleger*,
bekannte ein Initiator von Bauherren-
Modellen, ..kriegt’s ja vom Finanzamt
zuriick.*

Preistreibend wirkte die steuerliche
Begiinstigung bei der Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen. Auch
von der neuesten Steuerkonstruktion er-
hofft sich die Immobilienbranche eine
preissteigernde Auswirkung — vom ,Er-
haltungsmodell* nach Abschnitt {57 Ab-
satz 5 der Einkommensteuer-Richtli-
nien.

Nach diesem Modell, das im vergan-
genen Jahr der Mannheimer Anwalt
Giinter Pabst ausgetiiftelt hat, kann der
Kéufer einer Gebraucht-Immobilie fiir
Renovierung bis zu 20 Prozent der An-
schaffungskosten sofort als Instandhal-
tungskosten von seinem steuerpflichti-
gen Einkommen absetzen. ,.Damit“,
kommentiert ein rheinischer Immobi-
lienhiindler, .,lassen sich auch Bruchbu-
den zu einem guten Preis verkaufen.*
Doch ob sich so viele Erwerber wie
frither von den Argumenten ,.Steuerer-
sparnis* und ..Sachwert” locken lassen,
ist zweifelhaft. .

Fiir diejenigen, die immer noch glau-
ben, mit Wohnungskéaufen ein gutes Ge-
schift zu machen. wei der Berliner
Immobilienfachmann Freye einen guten
Rat: ,,Geht ins Spielkasino. da habt ihr
bessere Chancen.* L 2
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Al

anialen hiilt

sollte
den trockenen, welf3en
Bordeaux Friihlingswein
gar nicht erst probieren:

Eine gewisse Ungezwungenheit
muf man bei Frithlingswein-Genieflern
schon voraussetzen. Und das, obwohl es
Siir den trockenen, fruchtigen Bordeaux
Friihlingswein einige stockseriose Argu-
mente gibt: Immerhin kommt er aus
einem Gebiet mit jahrhundertealter
Wein-Tradition. Und obwohl er hoch-
stens zwei Jahre alt ist, ist er ein voll
durchgegorener Wein, den ernsthafte
Kenner schitzen. Auch seine Qualitit
trifft am ehesten ein ehrwiirdiges

Sprichwort: ., Genufs ohne Reue”. Und
der Preis ist mit mindestens DM 6,- nicht
skandalos, sondern eher ,,comme il
faut”. Das konnte den Seridsesten
iiberzeugen? Schon, aber der wiirde
kaum in den unkonventionellen Kreis
der Friihlingswein-Freunde passen.

" VIN DE BORDEAUX
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