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Immobilienpreise - Beginn der Trendwende

Preisentwicklung Eigentumswohnungen GREIX
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Die Immobilienpreise in Deutschland liegen erstmals seit rund zwei
Jahren wieder im Plus. Im zweiten Quartal 2024 stiegen die Werte in
allen Wohnsegmenten - also fiir Eigentumswohnungen, Ein- und Mehr-
familienhduser - gegeniiber dem Vorquartal und libertreffen dabei auch
die aktuellen Inflationsraten.

Zu diesem Ergebnis kommt die jlingste Aktualisierung des German Real
Estate Index (GREIX), einem Gemeinschaftsprojekt der Gutachterausschuis-
se fur Grundstlickswerte, ECONtribute und des IfW Kiel. Fir Immobilienin-
teressenten ist das ein Signal, den Immobilienerwerb jetzt nicht mehr allzu
lange aufzuschieben. Fur Verk&ufer und Eigentimer von Immobilien bedeu-
tet es, dass Immobilien wieder stabile Werte aufweisen.

Im Vergleich zum Vorquartal (Q2 2024 gegenlber. Q1 2024) sind die Prei-
se fur Eigentumswohnungen um 2,4 Prozent gestiegen. Einfamilienh&user
verteuerten sich um 2,0 Prozent. Mehrfamilienh&user verteuerten sich sogar
um 4,4 Prozent, nachdem die Preise im Vorquartal noch um rund 10,5 Pro-
zent gefallen waren. Allerdings ist gerade in diesem Segment die Volatilitat
aufgrund geringer Transaktionszahlen hoch und die Aussagekraft begrenzt.
Auch inflationsbereinigt, also gemessen an der aktuellen Kaufkraft, haben
Immobilien erstmals seit zwei Jahren wieder an Wert gewonnen.

Im Vergleich zum Vorjahresquartal (Q2 2023) liegen zwar noch alle Wohn-
segmente im Minus, dieses ist aber bereits zum dritten Mal in Folge riick-
laufig. Auch hierin sehen die Experten ein Zeichen der Stabilisierung. Die
Zahl der Immobilientransaktionen steigt leicht an, bleibt aber auf niedrigem
Niveau bei nur rund 60 Prozent des Durchschnitts der Jahre 2019 bis 2021.
Bei Neubauten liegt das Niveau sogar nur bei rund 35 Prozent.

In den sieben gréBten deutschen Stadten — Berlin, Dusseldorf, Frankfurt
a. M., Hamburg, Kéln, MUnchen, Stuttgart - ist die Stabilisierung deutlich
spurbar. Die Preise fur Eigentumswohnungen steigen im Vergleich zum
Vorquartal durchweg an oder zeigen sich nach bereits erfolgten Anstiegen
stabil. In Hamburg und Frankfurt ist der Preisanstieg mit 4,3 Prozent bzw.
3,7 Prozent am hdchsten. Weitere Informationen zum German Real Estate
Index (GREIX) finden Sie unter www.greix.de.
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Kaufen statt mieten: Der Zeitpunkt ist giinstig
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Die Mietpreise steigen weiter, wahrend die Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen und Hauser derzeit stagnieren. Der einfache Grund: Es
werden immer weniger Mietwohnungen angeboten, gleichzeitig ist die
Nachfrage hoch. Vor allem in den deutschen GroBstédten ist die Lage
angespannt.
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In den GroBstadten wird es immer schwieriger, eine Mietwohnung zu finden.
Im Vergleich zu Anfang 2022 wurden im zweiten Quartal 2024 in den sieben
gréBten deutschen Stadten 27 Prozent weniger Mietwohnungen angeboten.
In Leipzig hat sich die Zahl der inserierten Mietwohnungen sogar halbiert.
Bundesweit wurden 18 Prozent weniger Wohnungen inseriert als zwei Jahre
zuvor. Gleichzeitig bleibt die Nachfrage hoch, die Lage auf dem Wohnungs-
markt spitzt sich weiter zu. Das zeigt der IW-Wohn-Index fir das zweite
Quartal 2024.

Wer eine Wohnung kaufen statt mieten will, hat bessere Aussichten: Die
Zahl der zum Verkauf angebotenen Eigentumswohnungen ist gegentber
Anfang 2022 um zwei Drittel gestiegen. Die Zahl der zum Verkauf stehenden
Ein- und Zweifamilienhduser hat sich sogar verdoppelt. Doch obwohl das
Angebot stark gestiegen ist, bleibt die Nachfrage verhalten. Der Grund: Die
Kaufpreise sind nach wie vor relativ hoch — ebenso die Finanzierungskosten.

»Dass sich die potenziellen Kaufer so zuriickhalten, zeigt, wie groB die
finanziellen Belastungen bei der Finanzierung sind“, sagt Studienautor und
IW-Immobilienexperte Pekka Sagner. ,Wohnraum muss erschwinglicher
werden — zielgerichtete staatliche Férderung ist angebracht.“ Das entlas-
te auch den Mietmarkt: Wer eigentlich Wohneigentum erwerben méchte,
dies aber wegen der hohen Finanzierungskosten derzeit nicht kann, wohnt
unfreiwillig in einer Mietwohnung. Ein Teil der L6sung sei der Neubau, vor
allem in Ballungsrdumen.

Dass sich die Situation nicht so schnell entspannen wird, zeigen die Pro-
gnosen der Forschungsgruppe EUROCONSTRUCT, zu der auch das ifo
Institut gehdrt. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen wird europaweit
sinken. Im Jahr 2024 werden es mit 1,6 Millionen 8,5 Prozent weniger sein
als 2023. Fur Deutschland wird ein Rickgang um 15 Prozent erwartet.
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Kaufen / Verkaufen

Erfolgreich handeln beim Immobilienkauf
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Der Immobilienmarkt befindet sich in der Warteposition. Eigentlich
wiirden viele Interessenten jetzt gerne kaufen wollen, zégern aber, weil
der Kaufpreis hoch und die Finanzierung teuer ist. Wie verhandelt man
am besten beim Immobilienkauf?

Wer die passende Wohnung oder das richtige Haus gefunden hat, hat den
wichtigsten Schritt zum Immobilieneigentimer bereits getan. Jetzt begin-
nen die Verhandlungen lber den Preis und die Ubergabemodalititen. Dabei
spielt auch der Zeitfaktor eine Rolle: Wann wird bezahlt, wann ist die Woh-
nung frei, welche Gegenstande werden Ubergeben, welche Umbauten sind
notwendig, welche Sanierungen mussen durchgefuhrt werden?

Zu Beginn empfiehlt es sich, die wichtigsten Eckdaten und Unterlagen auf
ihre Richtigkeit zu Uberprtfen. Wurde die Wohnflache korrekt angegeben,
d.h. mdéglichst nach den Vorgaben der Wohnflachenverordnung (WoFIV), die
sich auch im frei finanzierten Markt etabliert hat? Wie sieht es mit der En-
ergieeffizienz aus? Immobilien mit schlechter Energieeffizienz haben in den
letzten Monaten am stérksten an Wert verloren. Kaufinteressenten kénnen
mit Hilfe eines Energieberaters die Kosten flir eine energetische Sanierung
abschétzen.

Sinnvoll ist auch die Prifung der ErschlieBung. Ist der Anschluss an das
offentliche StraBennetz, die Versorgung mit Strom und Wasser sowie die
Entwasserung gesichert? Grundstickskaufer sollten darauf achten, wie die
Ubernahme der ErschlieBungskosten im Kaufvertrag geregelt ist. Sind alle
Bauten, ob komplett neu oder in einer bestehenden Immobilie, wie z.B. ein
Dachgeschossausbau oder eine Einliegerwohnung, genehmigt? Im Ideal-
fall liegen alle Genehmigungen vor und kénnen vor dem Kauf eingesehen
werden.

Um erfolgreich verhandeln zu kénnen, sollten sich potenzielle Kdufer einen
Uberblick tiber die Anzahl der Interessenten verschaffen. Je mehr Mitbewer-
ber es gibt, desto schwieriger — und riskanter — werden die Verhandlungen
Uber den Preis. Bei einem Verkauf Gber einen Makler ist mit einer gréBeren
Anzahl von Mitbewerbern zu rechnen. Wird privat verkauft, kénnen auch

die Grunde fur den Verkauf einen Hinweis auf den Verhandlungsspielraum
geben.



Wohnungswirtschaft

Energie - Thema des Jahres und der Zukunft
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Das Thema Energie hat die Wohnungswirtschaft im ersten Halbjahr
2024 intensiv beschiftigt. Die gute Nachricht: Es wird in Zukunft immer
bessere Méglichkeiten geben, Energie zu nutzen, zum Beispiel durch
Energy Sharing. Die schlechte Nachricht: Fiir Energieberatung gibt es
in Deutschland seit kurzem deutlich weniger Férdermittel.

Die Bundesregierung hat bei der Férderung von Energieberatungen den
Rotstift angesetzt. Seit Anfang August 2024 gibt es fiir eine Energieberatung
nur noch einen maximalen Férdersatz von 50 Prozent des Beratungshono-
rars, bisher waren es 80 Prozent. Bei Hausern ab drei Wohneinheiten gab es
bisher eine Obergrenze von 1.700 Euro fir den individuellen Sanierungsfahr-
plan (iISFP). Bei Mehrfamilienhdusern (MFH) betragen die maximal férder-
baren Kosten nun nur noch 850 Euro. Insgesamt bleibt die Sanierungsforde-
rung aber attraktiv. Weitere Informationen unter: www.kfw.de.

Immobilieneigentiimer werden sich auch in Zukunft mit dem Thema Energie
auseinandersetzen missen. SchlieBlich spielen Gebdude eine wichtige Rolle
bei der Erreichung der Klimaziele. Uberall wird mit Hochdruck an Verbes-
serungen der Energieerzeugung und des Energieverbrauchs gearbeitet. Die
Verbraucher werden in Zukunft eine groBere Auswahl an Mdéglichkeiten und
Methoden haben, sich aktiv an der Klimawende zu beteiligen.

Ein wichtiges Stichwort in diesem Zusammenhang hei3t Energy Sharing.
Energy Sharing erméglicht die gemeinschaftliche Nutzung erneuerbarer
Energien vor Ort: Solarstrom von den Nachbarn oder Windenergie aus dem
nahe gelegenen Windpark. Energy Sharing hat das Potenzial, die Akzeptanz
fur die Energiewende zu erhdhen, den Ausbau erneuerbarer Energien zu un-
terstltzen und zu ihrer optimalen lokalen Nutzung beizutragen. In Deutsch-
land ist das Modell unter Beteiligung etablierter Marktakteure bereits még-
lich. Der Bericht ,Energy Sharing: Vom Konzept zur energiewirtschaftlichen
Umsetzung®, den die dena gemeinsam mit dem Institut fiir Zukunftsstudien
und Technologiebewertung erstellt hat, zeigt auf, welche Erleichterungen es
in Deutschland geben sollte.

In anderen EU-Landern wie Osterreich existieren bereits konkrete Rege-
lungen flr Energy Sharing und viele Blirgerinnen und Blrger partizipieren
daran. In Deutschland braucht das européische ,,Right to Energy Sharing“
nun einen praktikablen Rechtsrahmen.
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Platz schaffen fiir neue Wohnungen in der Stadt
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»Not in my backyard, NIMBY* heiBt es oft, wenn es um Projekte geht,
die zwar unbestreitbar wiinschenswert sind, die aber niemand in seiner
unmittelbaren Nachbarschaft haben méchte. Das ist zum Beispiel beim
Thema Nachverdichtung der Fall. Dabei gibt es hervorragende Beispie-
le und Méglichkeiten.

Wohnungen werden dringend gebraucht, keine Frage! Aber wo sollen sie
gebaut werden? Eine Kurzstudie des Markt-, Regional- und Wirtschaftsfor-
schungsinstituts Bulwiengesa hat fur die deutschen Wachstumsstadte und
-regionen ein Nachverdichtungspotenzial von 625.000 Wohnungen ermittelt.
Im Fokus der Untersuchung standen Wohnquartiere aus den 1950er und
1960er Jahren: Viele Siedlungen aus dieser Zeit verfiigen Uber groBzligige
Frei- und Grunflachen.

Bundesweit gibt es derzeit 24 Millionen Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern.67 Prozent davon befinden sich in den Baualtersklassen vor 1978.
Am starksten vertreten ist mit 29 Prozent — das sind knapp 6,8 Millionen
Wohnungen - die Gruppe der Geb&ude aus den Jahren 1949 bis 1968.
Rund funf Millionen dieser Wohnungen sind im Besitz von kommunalen
Wohnungsunternehmen, Genossenschaften und privaten Wohnungsgesell-
schaften.

Die Vorteile der Nachverdichtung in den Wohnsiedlungen der 1950er und
1960er Jahre: Kostenersparnis durch Nutzung vorhandener Grundstiicke,
schnellere Genehmigungsverfahren, weniger Zersiedelung, bereits vorhan-
dene Infrastruktur, héhere Standortqualitat gegenliber Neubausiedlungen.
Naturlich bringt der Wohnungsneubau in bestehenden Siedlungen auch
temporére Beeintrdchtigungen durch Bauldrm, eventuell auch dauerhaft
mehr Verschattung und weniger Freiflachen mit sich.

Die Nachverdichtung von Industriestandorten wird in der Regel besser
akzeptiert. Ein positives Beispiel ist der geplante Bau eines modernen
Wohnquartiers in der Berliner Siemensstadt. In Siemensstadt Square mit
einer Flache von 76 Hektar und einer Geschossflache von ber einer Million
Quadratmeter sollen zukunftig rund 35.000 Menschen leben und arbeiten
koénnen. Das Projekt ist eines der groBten europédischen Stadtentwicklungs-
projekte und ein Modell dafir, wie Stadtentwicklung im Bestand erfolgreich
gestaltet werden kann.
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Dynamische Stromtarife fiir einige Verbraucher sinnvoll
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Ein Musterhaushalt zahlt im teuersten Stromtarif fast 460 Euro mehr
im Jahr als im glinstigsten. Die Stiftung Warentest empfiehlt, genau
nachzurechnen und hat die neuen dynamischen Stromtarife getestet,
die sich fiir einige Verbraucher lohnen.

Was ist ein dynamischer Stromtarif? Fir wen ist er sinnvoll? Stiftung Waren-
test hat 20 dynamische Stromtarife getestet. Bei dynamischen Stromtarifen
andern sich die Preise stiindlich. Die Idee dahinter ist einleuchtend: Tags-
Uber, wenn die Sonne scheint und viel erneuerbare Energie erzeugt wird,

ist der Strom besonders glinstig. Abends, wenn es dunkel wird und der
Stromverbrauch in den Haushalten steigt, wird er teurer.

Ein dynamischer Stromtarif basiert auf dem sogenannten Day-Ahead-Markt
der europaischen Strombdérse Epex. Dieser Bérsenstrompreis ist vor allem
fur Verbraucherinnen und Verbraucher interessant, die einen GroBteil ihres
Stromverbrauchs in eine “glinstige” Zeit verlagern kdnnen, zum Beispiel um
das Elektroauto an der eigenen Wallbox zu laden. Im glnstigsten Tarif im
Test kostete dies nur 10,5 Cent pro Kilowattstunde.

Dynamische Stromtarife werden Privatkunden ab 2025 haufiger antreffen.
Dann ist jeder Versorger gesetzlich verpflichtet, einen solchen Tarif anzubie-
ten. Noch sind dynamische Stromtarife nur fir einen kleinen Kundenkreis
empfehlenswert. Das liegt auch daran, dass ihre Nutzung an ein intelligen-
tes Messsystem, das Smart Meter, gekoppelt ist. Dieses misst den Strom-
verbrauch im 15-Minuten-Takt, wird aber erst von 0,5 Prozent der privaten
Haushalte genutzt. Ab 2025 kann jeder Haushalt Gber seinen Netzbetreiber
ein Smart Meter installieren lassen. Das bringt aber erst etwas, wenn sich
der Stromverbrauch vieler Gerate im Haushalt individuell steuern Iasst.

Bis dahin sind dynamische Stromtarife vor allem fur Verbraucherinnen und
Verbraucher interessant, die hohe Stromverbrauche z.B. fir das Elektroauto
oder die Warmepumpe in die glinstige Mittagszeit verlegen kénnen.

Der vollsténdige Test zu dynamischen Stromtarifen erscheint in der Septem-
ber-Ausgabe der Zeitschrift Finanztest und ist online verfigbar unter www.
test.de/dynamische-stromtarife.



AKTUELLES AUS DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT SEPTEMBER 2024

Okologie / Nachhaltigkeit

Dem Klimawandel in der Stadt vielfaltig begegnen
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Die Sommer werden immer heiBer und der Umgang mit zunehmenden
Hitzeperioden ist eine groBe Herausforderung fiir unsere Stadte. Viel-
versprechende Konzepte machen Mut und erste Umsetzungen weisen
den Weg. Auch private Immobilieneigentiimer konnen aktiv werden.

Mit dem ersten bundesweiten Klimaanpassungsgesetz ist seit dem 1. Juli
2024 ein wichtiger Meilenstein im Kampf gegen die Folgen der Klimakrise in
Kraft. Wichtige Vorsorge- und AnpassungsmaBnahmen sind unter anderem
mehr Stadtgriin als natirliche Klimaanlage, Schwammstadtkonzepte als
moderne stadtebauliche Anpassung sowie Hitzeaktionsplane als Gesund-
heitsvorsorge.

Je grauer die Stadte, desto hdher die Temperaturen. Denn Beton und As-
phalt heizen sich stark auf und geben diese Wérme an ihre Umgebung ab!
Ganz anders dagegen Pflanzen. Sie kihlen ihre unmittelbare Umgebung
aktiv Uber ihre Blatter, indem sie Wasser verdunsten. GroBe Pflanzen wie
Baume und Straucher spenden zudem angenehmen Schatten, ebenso wie
Kletterpflanzen, die eine Pergola begrinen.

B&ume mindern die Hitzebelastung an heien Tagen, versorgen die Umwelt
mit Sauerstoff und binden klimaschadliches CO2. Sie tragen entscheidend
dazu bei, die Lebensqualitdt in Stéddten bei zunehmender Erderwarmung

zu erhalten. Was ein Baum zum Wachsen braucht und wie er seine Umge-
bung beeinflusst, ist von Baumart zu Baumart unterschiedlich. Ein Team der
Technischen Universitat Minchen (TUM) hat das Online-Tool ,,CityTree” ent-
wickelt. Damit kdnnen Stadte, Gemeinden und Interessierte herausfinden,
welche Baumarten firr das Klima vor Ort besonders geeignet sind.

Die Stadt Dortmund hat mit dem ,,Griinen Zimmer“ in der Dortmunder Nord-
stadt ein wegweisendes Projekt geschaffen. Das ,Griine Zimmer* ist eine
temporare Begriinung im 6ffentlichen Raum. Eine Vielzahl lokaler Akteure
bot verschiedene Aktionen an. Im Mittelpunkt stand die Frage, was sich die
Bewohnerinnen und Bewohner fur ihr Wohnquartier wiinschen, damit es
auch an heiBen Tagen einen angenehmen Aufenthalt bietet.
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GroBe Unterschiede zwischen Bestands- und
Neuvertragsmieten
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Noch nie war es fiir Studierende so schwer, ein Zimmer zu finden. Aber
auch Familien haben es in deutschen Stadten nicht leicht, geeigneten
und bezahlbaren Wohnraum zu finden. Die Schere zwischen Bestands-
und Neuvertragsmieten geht immer weiter auseinander.

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum und das vergleichsweise geringe
Angebot haben in den letzten Jahren zu einem starken Anstieg der Neuver-
tragsmieten gefiihrt. Die starker regulierten Bestandsmieten konnten mit
dieser Entwicklung nicht Schritt halten. Vor allem in den Ballungszentren
klafft daher eine erhebliche Liicke zwischen den angebotenen Neuvertrags-
mieten und den Mieten in bestehenden Mietverhéltnissen.

Nach Berechnungen des amerikanischen Beratungs- und Managementun-
ternehmens JLL ist die Differenz in Minchen mit 8,03 Euro pro Quadratme-
ter und in Berlin mit 7,47 Euro pro Quadratmeter am hdchsten. Es folgen
Frankfurt, Hamburg, K&In und Stuttgart mit Differenzen zwischen 4,80 und
4,40 Euro pro Quadratmeter. Insgesamt wurden 22 Stadte mit jeweils mehr
als 300.000 Einwohnern untersucht.

Die stark gestiegene Differenz zwischen Bestands- und Neuvertragsmie-
ten fuhrt dazu, dass Mieterhaushalte Umziige vermeiden, da sie bei einer
Neuanmietung mit deutlich héheren Mieten rechnen mussen. In der Folge
sinkt die Fluktuation und damit die Zahl der inserierten Mietangebote, was
die Situation weiter verscharft. Die Wohnsituation deutscher Studierender
unterscheidet sich zum Teil erheblich. Wahrend ein WG-Zimmer in Chem-
nitz, Jena oder Dresden noch vergleichsweise glinstig zu haben ist, liegen
die Mieten in Berlin, Hamburg oder KéIn meist weit Uber der BAf6G-Wohn-
kostenpauschale. Die interaktiven Deutschlandkarten des Leibniz-Instituts
fur L&nderkunde zeigen, wo Wohnen am teuersten ist und wo das Angebot
an Wohnheimplatzen besonders groB ist.

Die 2015 eingefuhrte Mietpreisbremse erweist sich als wenig hilfreich. Der
Grund: Ein VerstoBB gegen die Mietpreisbremse hat keine Konsequenzen.
Das zeigen auch die aktuellen Zahlen des Portals Mietenmonitor.de, das
das Mietpreisniveau bundesweit analysiert.



