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Wo sich Kaufen jetzt wieder lohnt
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Lieber Leser, liebe Leserin

etongold verliert nicht seinen
Glanz“, sagte mir kiirzlich der
Chef des Maklernetzwerks iad,
Apostolos Bibudis. Doch diese
Uberzeugung wurde fiir manche
Immobilienverkaufer in den letzten Mo-
naten auf die Probe gestellt. Seit Sommer
2022 kennen die Kaufpreise am deut-
schen Immobilienmarkt nach einem
mehr als zwolf Jahre andauernden Boom
nur eine Richtung: abwirts. So fielen
2023 die Preise so stark wie noch nie seit
Beginn der systematischen Immobilien-
preiserfassung in Deutschland vor rund
60 Jahren, wie das Kieler Institut fur
Weltwirtschaft vorrechnete.

Was fir Verkiufer eine schlechte
Nachricht ist, macht Kaufinteressenten
jedoch grundsatzlich hellhorig. Erstmals
seit Jahren haben Kaufwillige inzwi-
schen Zeit, Angebote zu sichten und
auch tiber den Preis zu verhandeln. Den-
noch blieben viele dem Markt zuletzt
fern, nur allmihlich kehrt inzwischen
die Nachfrage zuriick. Das hat vor allem
zwei Griinde: Zum einen sorgen die ge-
stiegenen Finanzierungskonditionen
dafir, dass sich viele Kaufer ihre Trau-
mimmobilie schlicht nicht mehr leisten
konnen. Zum anderen setzt so mancher
Interessent darauf, dass die Preise noch
weiter fallen - und er giinstiger zugrei-
fen kann.

Doch der Markt kommt mittlerweile
wiederin Bewegung. ,,Die Phase des Ab-
wartens ist auf Kaufer- und Verkiufer-
seite vorbei®, registriert Gesa Crockford,
Geschiftsfithrerin des Immobilienpor-
tals Immoscout24. Der Hintergrund:
Die Bauzinsen bleiben zuletzt konstant,
die Nachfrage nimmt wieder zu und die
Finanzierungsanfragen bei den Banken
schnellen in die Hohe. ,Gleichzeitig
rechnen auch Verkiufer mit keinen wei-
teren Preisriickgingen und es kommen
mehr Einfamilienhiuser auf den Markt*,
betont Crockford.

Kiufer mussen jedoch heute genauer
hinschauen als noch vor wenigen Jahren,
wenn sie Wertverluste vermeiden wol-
len. Langst nicht mehr alle Immobilien
werden in den kommenden Jahren noch
inflationsbereinigt im Plus landen. In

rund 40 Prozent aller 400 deutschen
Landkreise und kreisfreien Stadte wer-
den die Preise fiir Eigentumswohnun-
gen bis 2035 mindestens zwei Prozent
unter dem aktuellen Niveau liegen, pro-
gnostiziert das Hamburger Weltwirt-
schaftsinstitut (HWWTI), das eine Prog-
nose fiir den Markt im Auftrag der Post-
bank erstellt hat.

In solchen Situationen sind fur Kaufer
und Verkiufer prizise Fakten umso
wichtiger. Denn die Gefahr, einen Fehl-
griff zu machen, ist vor diesem Hinter-
grund gestiegen. Lohnt es sich als Ver-
kiufer, noch mit einer Annonce zu war-
ten? Und ist es fur Kéufer klug, jetzt in
den Markt einzusteigen? Und wo liegen
die Bezirke in den grofien Stddten, die
sich durch eine iiberdurchschnittliche
Entwicklung der Preise den Titel Trend-
viertel verdienen?

Mehr als ein Dutzend Handels-
blatt-Reporter haben sich quer durch das
Land auf die Suche nach Antworten ge-
macht. Anhand exklusiver Daten der
Analysten von vdp Research haben wir
Preisentwicklungen betrachtet, den
Transaktionsmarkt verfolgt und mit Ex-
perten, Maklern und Managern gespro-
chen. Erneut blicken wir dabei nicht nur
zuriick, sondern auch nach vorne. So
wagt sich vdp Research an eine Progno-
se, wie sich Mieten und Kaufpreise in
den kommenden zwolf Monaten in den
ausgewdhlten Stidten entwickeln wer-
den.

Wie es um den deutschen Immobili-
enmarkt in groflen Stidten von Miin-
chen iber Hamburg bis Berlin steht, le-
sen Sie in den folgenden Artikeln, die
Thnen sowohl als Verkaufer als auch als
Interessent hoffentlich kundige Hilfe-
stellung bieten konnen.

Ich wiinsche Thnen eine anregende,
aufschlussreiche Lektiire

Ihr Carsten Herz

Carsten Herz

Leiter des Immobilienteams
beim Handelsblatt

Sie erreichen ihn unter:
herz@handelsblatt.com
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Miinchen von
oben: Immobi-
lientechnisch
eine eigene Liga.

C. Herz, M. Hinterberger, C. Schnell,
A.Wiktorin Frankfurt, MUnchen, Koln

er Notarvertrag ist unterschrie-

ben, die Schlisseliibergabe er-

folgt bereits in den kommenden

Wochen. Bea und Julius Graub-

ner haben eine der wichtigsten
finanziellen Entscheidungen in ihrem
Leben getroffen: Das Ehepaar hat ein al-
tes Haus gekauft, um darin kiinftig zu
leben.

Mehrfach hatte der Rechtsanwalt, des-
sen Namen wir verdndert haben, mit Ex-
perten das Gebiude in Augenschein ge-
nommen. Mit einem Energieberater
setzte er einen Sanierungsplan fir das
Haus aus den Siebzigerjahren auf. Ein
neue Heizung und Fenster werden nun
eingebaut, ein paar Winde eingerissen.
Im Gegenzug handelte Graubner wegen
des Sanierungsbedarfs den Angebots-
preis noch um knapp zehn Prozent her-
unter. So stand am Ende das Votum, sich
auf das Abenteuer Hauskauf einzulas-
sen.

Esist ein Schritt, den inzwischen wie-
der mehr Immobilieninteressenten in
Deutschland gehen. ,,Die Kauflust kehrt
seit Anfang des Jahres zuriick®, sagt Top-
makler Daniel Ritter, geschiftsfithrender
Gesellschafter des Maklers Von Poll Im-
mobilien.

Es wire eine gute Nachricht fir eine
Branche, die in den vergangenen zwei
Jahren fast ausschlieflich schlechte
kannte. Die Zinsen fiir den Immobilien-
kauf stiegen in Deutschland auf ein Ni-
veau, das vielen Interessenten die
Kauflust verdarb. Baukosten erreichten
eine Hohe, die Neu- und Umbauten fast
unerschwinglich machten. Hinzu kam
ein Preisniveau in weiten Teilen des Lan-

des, das die Angelegenheit auch nicht
besser machte.

Doch nun konnte sich ein Zeitfenster
offnen, in dem der Immobilienkauf in
Deutschland wieder attraktiver wird.
Unter Fachleuten wichst die Zuversicht,
dass der Markt das Schlimmste hinter
sich haben konnte. Dabei kommen meh-
rere giinstige Faktoren zusammen: An-
getrieben durch die Europiische Zent-
ralbank sinken die Zinsen und damit die
Finanzierungskosten. Auch die Baukos-
ten scheinen zunichst nicht weiter zu
steigen wie zuletzt. Und die Immobilien-
preise sind noch nicht wieder angezogen.

Natiirlich, das sind noch alles vorsich-
tige Anzeichen einer Entspannung. Aber
es gibt Stidte und Regionen in Deutsch-
land, in denen die Gelegenheit zum Im-
mobilienkauf jetzt giinstig ist. Doch wo
lohnt es sich jetzt wirklich? Und was
missen Kiufer berlicksichtigen?

Das Handelsblatt hat mit Managern,
Fachleuten und Maklern iiber die Lage
gesprochen, Zahlenreihen und Charts
analysiert, die aufzeigen, wohin der
Trend steuert. Mehrere wichtige Kenn-
ziffern liefern klare Hinweise, wie sich
der Markt entwickeln wird — und geben
Aufschluss dariiber, nach welchen Kauf-
objekten Interessenten nun Ausschau
halten sollten.

1. Bauzinsen: EZB lautet zur
Zinswende

Die Leitzinsen sinken — zumindest ein
bisschen. Mit der EZB-Zinssenkung in
ihrer Juni-Sitzung schiiren die Noten-
banker Hoffnung auf eine Zinswende
nach unten. Tatsédchlich sagen die meis-
ten Markbeobachter fiir 2024 noch zwei
weitere Zinssenkungen um jeweils 25

Basispunkte voraus — grof3e Optimisten
konnten sich sogar eine dritte bis zum
Jahresende vorstellen.

Diirfen sich Immobilienkiufer des-
halb jetzt auf weiter sinkende Bauzinsen
einstellen? Die Antwort lautet: leider
nein. Der Grund dafir ist, dass aktuell
bereits mehrere kleine Zinsschritte der
EZB in den kommenden sechs bis neun
Monaten im Markt eingepreist sind, wie
Michael Neumann, Vorstandschef des
Finanzierungsvermittlers Dr. Klein, dar-
legt.

Neumann erwartet daher, dass sich die
Hypothekenzinsen weiter auf einem sta-
bilen Niveau von etwa 3,0 bis 3,5 Prozent
bewegen werden. Der reprisentative
Bestzins fiir eine zehnjihrige Baufinan-
zierung betrigtlaut Dr. Klein aktuell 3,17
Prozent. Zwischenfazit: Der Anstieg der
Bauzinsen scheint zwar vorerst gestoppt.
Hypothekenzinssatze zwischen ein und
zwei Prozent allerdings wird man so
schnell nicht wiedersehen.

2. Baukosten: Erste Zeichen einer
Entwarnung

Orientierungshilfe in Sachen Baukosten
bekamen Interessierte zuletzt von
Deutschlands grofstem Wohnungsunter-
nehmen. ,,Aktuell liegen die Gesamtkos-
ten fiir den Quadratmeter bei 5000 Eu-
ro“, rechnete Vonovia-Chef Rolf Buch
vor. Einer der Hauptgriinde sind die mas-
siv gestiegenen Preise fiir Baumaterial
und Lohne.

Im Vergleich zum Jahr 2015 notierten
sie laut Statistischem Bundesamt zum
Jahreswechsel im Schnitt um mehr als 42
Prozent hoher. Dennoch gibt es firr Bau-
herren leichte Zeichen der Entwarnung:
Weil im Moment viele Interessierte zu-
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riickhaltend agieren, ist die Nachfrage
gesunken. Das Bundesinstitut fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung rechnet in
diesem Jahr mit einem leichten Minus
von zwei Prozent.

Zwischenfazit: Bauherren sollten bes-
tenfalls mit einer kurzfristigen Entspan-
nung bei den Baukosten rechnen. Der
langfristige Trend zeigt eindeutig nach
oben. Neubau bleibt also teuer.

3. Kaufpreise: Stabilisierung in
Sicht

Als Jens Tolckmitt, Hauptgeschiftsfiih-
rer des Verbands der Pfandbriefbanken
(VDP), zuletzt die aktuellen Marktdaten
prisentierte, sagte er: ,,Beim Blick auf
den Quartalsvergleich deutet sich bei
Wohnimmobilien bereits eine allméhli-
che Preisstabilisierung an.” Was gut fiir
Immobilienbesitzer ist, die sich so tiber
eine Stabilisierung ihrer Hiuserwerte
freuen konnen, beinhaltet fiir Kaufinter-
essanten eine zwiespéltige Botschaft:
Billiger wird Wohnraum wohl nach den
Preisstiirzen der letzten Monate nicht
mehr werden.

Viel teurer aber womdoglich auch nicht.
Langfristig werden viele Wohnungen
nicht mehr deutlich an Wert gewinnen.
Bis 2035 werden in jedem achten Gebiet
aller 400 deutschen Landkreise und
kreisfreien Stidte in Deutschland die
Preise mit Werten zwischen minus 0,15
und plus 0,15 Prozent pro Jahr real stag-
nieren, sagt das Hamburgische Weltwirt-
schaftsinstitut (HWWTI) voraus, das eine
Prognose bis 2035 fiir den Wohnatlas der
Postbank erstellt hat.

Zwischenfazit: Fur Kiufer neigt sich
die Zeit des Hoffens auf giinstigere Prei-

se dem Ende zu. Zu einer wirklichen
Trendwende mit nennenswert anzie-
henden Preisen wird es aber wohl erst
2025 reichen.

4. Fordergelder: Zuschiisse - aber
nicht fiir alle

Egal, ob jemand ein neues Haus bauen
oder eine Bestandsimmobilie erwerben
will: Zuschiisse oder Vergiinstigungen
locken von vielen Seiten. Die grof3te Auf-
merksamkeit finden seit Jahresbeginn
die neuen Fordermoglichkeiten zum
Austausch alter fossiler Heizungen durch
moderne energieeffiziente Anlagen. Ma-
ximal ist dabei ein Zuschuss von bis zu
70 Prozent vom Staat drin. Bei einer
Obergrenze von maximal 30.000 Euro
wiren das 21.000 Euro.

Ab dem Sommer rechnen Experten
auch mit dem neuen Forderprogramm
HJung kauft Alt, mit dem der Bund junge
Familien mit schmalem Budget beim
Kauf sanierungsbediirftiger Hiuser un-
terstiitzen will. Noch stehen nicht alle
Detalils, es zeichnet sich jedoch ab, dass
die Forderung in Form zinsverbilligter
Darlehen gewihrt werden soll. Direkte
staatliche Zuschiisse, wie sie Kaufer frii-
her einmal erhalten konnten, sind bei
diesem Programm nicht vorgesehen.

Zwischenfazit: Noch sind Fordergelder
der KfW fiir diejenigen da, die klimaf-
reundlich bauen oder eine Immobilie al-
tersgerecht umbauen wollen. Aber nie-
mand weif3, ob der Fordertopf bis Ende
des Jahres reicht.

5. Effizienz: ,,Lage, Lage, Energie*

Moderne Heizung, gute Dimmung,
nachhaltige Energieversorgung: Der

Preisrutschist noch nicht beendet

Entwicklung der Preise fiir Wohnimmobilien in Deutschland im 1. Quartal 2024

) N Veradnderung zum Veranderung
Wohnimmobilien Vorjahr zum Vorquartal
Einfamilienhauser -3,7% -0,2%

|
Selbst genutzte Immobilien -3,9% -0,4 %
|
Eigentumswohnungen -4,6 % -1,0 %
|
Mehrfamilienhauser -4,7% +0 %
|
Gesamt -4,3 % -0,2%
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Quelle: Immobilienpreisindex des Verbandes der deutschen Pfandbriefbanken

Wert einer Immobilie wird immer stirker
von ihrem energetischen Zustand beein-
flusst. Aus dem Immobilienmantra , La-
ge,Lage, Lage“seiinzwischen ,,Lage, La-
ge, Energie* geworden, sagt Jurgen Mi-
chael Schick vom gleichnamigen Berliner
Immobilienunternehmen.

»Je schlechter die Energieeffizienz,
desto hoher ist der Preisabschlag®, sagt
auch DZBank-Analyst Thorsten Lange.
Die Preise fiir die in der Regel sehr ener-
gieeffizienten Neubauten hitten seit
Sommer 2022 dagegen sogar leicht zuge-
legt. Nach einer Analyse der Immobilien-
plattform Immowelt aus dem Frithjahr
sind Hiuser mit der besten Energieklasse
A+ deutschlandweit rund 25 Prozent
teurer als Objekte mit der schlechten
Energieeinstufung H. Doch bei dlteren
Objekten gibt es durchaus Unterschiede.

»Ein energetisch schlechtes Objekt in
einer Randlage ist viel schwerer verkduf-
lich*, erzahlt Makler Ritter vom Vermitt-
lungsunternehmen Von Poll Immobilien.
»Steht ein solches Objekt dagegen in ei-
ner Grof3stadt, ist der Preisabschlag viel
kleiner.”

Zwischenfazit: Im Einzelfall sollten an-
gehende Immobilienbesitzer Ausstat-
tung, Lage und Renovierungsstand der
Immobilie genau betrachten - und im
Zweifelsfall Rat von Fachleuten einho-
len.

6. Angebot: Die wahre Talfahrt
kommt noch

Trotz einer besser als befiirchtet ausge-
fallenen Bilanzim vergangenen Jahr steht
dem deutschen Wohnungsbau nach Ein-
schitzung von Okonomen und Baubran-
che die wahre Talfahrt noch bevor. Fiir
diesesJahrrechnet der Hauptverband der
Bauindustrie noch mit etwa 250.000 neu
gebauten Wohnungen, nach 294.000 im
abgelaufenen Jahr.

NochpessimistischeralsderBauindus-
trie-Verband ist das Miinchener Ifo-Ins-
titut. Dessen Bau- und Immobilienfach-
mann Ludwig Dorffmeister erwartet fiir
dieses Jahr noch 215.000 neue Wohnun-
gen, davon 120.000 in Mehrfamilienhdu-
sern inklusive Wohnheimen. Das ur-
spriingliche Ziel der Bundesregierung
lautete jedoch 400.000 neue Wohnun-
gen.

Die Folge: Das Angebot fir Kaufim-
mobilien wird sich perspektivisch weiter
verknappen. Das stabilisiert tendenziell
die Preise, selbst wenn die Nachfrage
nicht wieder das Niveau der Boomjahre
erreichen wird.

Zwischenfazit: Der echte Einbruch auf
dem Bau steht noch bevor. Der Woh-
nungsmangel in den Stddten lasst die
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Mieten weiter steigen und stabilisiert
perspektivisch die Wohnimmobilien-
preise.

Fazit: Wo sich ein Immobilienkauf
jetzt lohnt

Jedes der drei Kinder sollte ein eigenes
Zimmer haben, hatten sich Natalja und
Andreas Pachmann vorgenommen, als
sie sich auf die Suche nach einer eigenen
Immobilie fir die Familie in Wuppertal
machten. Am Ende entschied sich der
Zerspannungsmechaniker und die Ver-
trieblerin fiir einen Neubau mit Warme-
pumpe, Solarpanelen und einer moder-
nen Liiftungsanlage.

Fur viele Kiufer, die eine Immobilie
zur Selbstnutzung erwerben, steht nicht
der Gedanke an eine moglichst hohe
Wertsteigerung im Vordergrund, son-

dern hiufig personliche und familidre
Grunde. Doch auch wer kauft, um selbst
einzuziehen, sollte im Blick behalten,
wie sich der Wert der Immobilie in den
nichsten Jahren entwickelt.

Denn es kann immer Griinde geben,
weshalb auch Selbstnutzer wieder ver-
kaufen mussen, sei es wegen eines Um-
zugs fiir einen neuen Job, sei es, weil ein
Ehepaar sich scheiden lisst und jeder
Einzelne den anderen nicht auszahlen
kann. Dann tut es besonders weh, wenn
der neue Angebotspreis deutlich unter
dem fritheren Kaufpreis liegt.

Wo sind jedoch Immobilien zu finden,
die sich mindestens wertstabil entwi-
ckeln werden? Neben Zinsen, Mietprei-
sentwicklung, Energie- und Sanierungs-
kosten sorgen vor allem zwei Faktoren
dafiir, dass die Immobilienpreise in
Deutschlandje nachRegion unterschied-

Hohe Baukosten und Mieten - stockender Wohnungshau
Baukostenindex fiir Wohngebéaude in Deutschland, Basis 2015 = 100 Punkte
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1) 1. Q. 2024 zum 1. Q. 2019: Zwei-Zimmer-Wohnung mit 70 Quadratmetern
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Quellen: Destatis; ImmoScout24 WohnBarometer

liche Richtungen einschlagen: die abwei-
chende Entwicklung von Demografie
und Wirtschaftskraft.

Konkret heif$t das, dass Kaufer und
Besitzer vor allem Wertverluste bei Im-
mobilien in strukturschwachen Regio-
nen mit sinkenden Bevolkerungszahlen
drohen. ,,Die meisten Menschen dringt
es einfach in die Metropolregionen, und
dortistderWohnraum knapp*, analysiert
Topmakler Ritter. ,,In einigen struktur-
schwachen Regionen haben Sie dagegen
bis heute Leerstand.”

Letztlich gelte wieder mehr denn je
der alte Maklerspruch: Lage, Lage, Lage.
,Vor wenigen Jahren konnten Sie auch in
nicht so nachgefragten Ecken und Regi-
onen gute Preise fiir Immobilien erzie-
len*, erzahlt er aus der Praxis. , Inzwi-
schen sind die Kaufer wieder wihleri-
scher.”

Anbhaltende reale Preiszuwichse bis
2035 erwarten die Experten des Ham-
burgischen Weltwirtschaftsinstituts
(HWWI), die im Auftrag der Postbank
den Markt gerade untersuchten, vor al-
lem fiir weite Teile des stidlichen und
nordwestlichen Raums, die sieben grof3-
ten deutschen Metropolen und ihr Um-
land sowie weitere Grof3stidte und Feri-
enregionen.

Unter den sieben grofdten deutschen
Metropolen werde der stirkste inflati-
onsbereinigte Preisanstieg, wie schon
vor dem Preisrutsch, bei Eigentums-
wohnungen in Miinchen erwartet, wie
das HWWI vorhersagt. Auch fir Frank-
furt am Main prognostizieren die Wis-
senschaftler einen Zuwachs von rund
1,67 Prozent pro Jahr bis 2035. Fiir Berlin
liegen die Erwartungen beirund 1,3 Pro-
zent jahrlich. In Stuttgart liegt die Zahl
bei 0,7 Prozent, und Hamburg verzeich-
net demnach einen Wertzuwachs von
0,43 Prozent.

Nicht nur in den Grof3stidten und de-
ren Umland, sondern auch im Siiden
Deutschlands sind noch vielfach lang-
fristig steigende Preise zu erwarten.

In den Top Ten der Kreise mit den
hochsten prognostizierten realen
Preissteigerungen bis 2035 finden sich
laut den Hamburger Forschern allein vier
bayerische Landkreise. Landshut,
Dachau, Dingolfing-Landau bieten da-
nach noch Preiswachstum, ebenso wie
der badenwiirttembergische Bodensee-
kreis.

Im Norden sind Potsdam und Berlin
hervorzuheben, deren Immobilien-
markte vom Bevolkerungswachstum
und der Anziehungskraft der Hauptstadt
profitieren. Auch die sichsische Metro-
pole Leipzigist attraktiv, mit einem jahr-
lichen Preisplus vonreal 2,2 Prozent, wie
HWWTI vorrechnet. In groflerer Entfer-
nungjedoch, in den lindlichen Regionen
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Ostdeutschlands, dominieren die Mi-
nuszeichen.

Vielversprechend ist dagegen die Ent-
wicklung im Landkreis Liineburg. Dort
seien die Preise noch relativ glinstig, die
Ausgangslage als Hanse- und Universi-
tatsstadt in der Metropolregion Ham-
burg vielversprechend. Eine Wohnung
dort koste nur etwas mehr als 3500 Euro
pro Quadratmeter — und verspreche an-
haltende Wertsteigerung.

»,Heute miissen Kaufinteressierte ge-
nauer hinsehen, um Objekte in Regionen
mit positivem Preistrend zu finden®, be-
tont Manuel Beermann, Leiter Produkt-
management Immobilien der Deutschen
Bank in Deutschland. ,,Dies gilt mit Blick
auf die energetischen Standards umso
mehr, sagt der Fachmann.

Wer keine Wertanlage suche, sondern
langfristig ein Eigenheim fiir die Familie
selbst nutzen wolle, konne sich aber auch
in Regionen mit stagnierenden oder
leicht sinkenden Preisen den Traum er-
fullen, betont Beermann. Der Experte
unterstreicht: ,,Abbezahlte Immobilien
konnen ein wichtiger Baustein fiir die Al-
tersvorsorge sein.

Ausblick: Lohnt es sich nicht
doch, mit dem Kauf zu warten?

Mehrere wichtige Rahmenbedingungen
am Immobilienmarkt haben sich also
wieder aufgehellt. ,Die Stimmung hat
sich zu Beginn des Jahres gedreht®, sagt
Jorg Utecht, Vorstandsvorsitzender des
Finanzierungsvermittlers Interhyp. Das
zeigt sich auch auf dem Markt fiir Baufi-
nanzierungen. Im Mirz haben die deut-
schen Banken laut dem Analysehaus Bar-
kow Consulting so viele private Immobi-
lienkredite vergeben wie zuletzt im
Herbst 2022.

Wenn die Bauzinsen allerdings, wie
die Experten vorhersagen, 2025 sinken,
lohnt es sich nicht fiir Kaufer, aufbessere
Finanzierungskonditionen zu warten?
Die Antwort darauf lautet iberraschen-
derweise: eher nein. Denn die meisten
Fachleute gehen davon aus, dass im
Gleichschritt die Immobilienpreise wie-
der anziehen werden.

,lch erwarte im Laufe des Jahres 2025,
wahrscheinlich erst gegen Ende des Jah-
res, einen klaren Preistrend nach oben,
da die Notenbank in diesem Jahr die Zin-
sen mehrfach senken diirfte”, sagt Klaus
Oberfuchshuber, der bei der Privatbank
Merck Finck die Immobilienberatung
leitet. Das Immobilienportal Immowelt
analysierte gerade die Angebotspreise
von Wohnungen in westdeutschen Stad-
ten im Mai dieses Jahres und kommt zu
dem Ergebnis, dass sich der Immobilien-
markt aktuell am Wendepunkt befindet.
In einem Drittel der westdeutschen
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Attraktive Stadte fiir Inmobilienkaufer

Deutsche Stadte mit hoher Miet- und moderater Kaufpreisentwicklung
vom 1. Quartal 2015 bis zum 3. Quartal 2023 in Euro je Quadratmetert

Verand. zum
Miete, 3. Quartal 2023 1. Quartal 2015

Mainz 13,30 € +39,0 % 4.242€ +50,8%
Darmstadt 12,50 € +34,3 % 4.397€ +48,5%
Heilbronn 11,50 € +53,1 % 3.515€ +70,7%
Ulm 11,40 € +29,2 % 4.245€ +39,5%
Wirzburg 11,40 € +32,3 % 4.062 € +44,4%
Jena 11,20 € +35,5 % 3.282€ +36,6%
Nlrnburg 11,10 € +36,0 % 4.049€ +49,7%
Firth 10,60 € +34,0 % 4.064 € +419%
Rostock 10,40 € +90,2 % 3.691€ +419%
Oldenburg 10,30 € +42,9 % 3.452 € +36,6 %

Gewinnerregionen bis 2035
Top-Ten der Preisentwicklung in den Stadten und Regionen bis 2035
Preistrend Preis 2023

Rang Stadt/Kreis/Bundesland in Prozent p. a. pro m?
1 Leipzig, Stadt Sachsen +2,19 % 3.284 €
2 Potsdam,Stadt Brandenburg +1,98 % 5.201 €
3 Landshut, Stadt Bayern +1,94 % 4.693 €
4 Dachau, Landkreis Bayern +1,87 % 5.861 €
5 Bodenseekreis, Landkreis Baden-Wirttemb. +1,86 % 4,531 €
6 Miinchen, Stadt Bayern +1,84 % 8.909 €
7 Aurich, Landkreis Niedersachsen +1,77 % 6.213 €
8 Lineburg, Landkreis Niedersachsen +1,75 % 3.564 €
9 Dingolfing-Landau, Landkreis Bayern +1,73 % 3.077 €
10 Frankfurt/M., Stadt Hessen +1,67 % 6.179 €

Preisentwicklung in den Top-7-Metropolen bis 2035

Preis 2023

Stadt Preistrend in Prozent p. a. pro m®

1 Miinchen +1,84 % 8.909 €
2 Frankfurt/M. +1,67 % 6.179 €
3 Kéin +1,43 % 4.862 €
4 Berlin +1,31 % 5.807 €
5 Disseldorf +0,80 % 5.008 €
6 Stuttgart +0,73 % 4.868 €
7 Hamburg +0,43 % 6.230 €

PE——

1) Durchschnittsangaben: Mietangebote fiir Wohnungen, Kaufangebote von Wohnungen und Ein- und Zweifamilien-
héausern « Quellen: Institut der deutschen Wirtschaft, HWWI, Wohnatlas Postbank 2024, Destatis « HANDELSBLATT
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Kreise klettern die Kaufpreise demnach
binnen Jahresfrist schon wieder.

Auch Topmakler Ritter hilt den der-
zeitigen Zeitpunkt darum fiir Kaufer fur
glnstig. ,,Es lohnt sich nicht, um Zehn-
telpunkte beim Zins zu zocken, wenn
gleichzeitig die Kaufpreise bald wieder
steigen sollten®, warnt der Experte. ,,Ge-
rade in Grof3stidten sehen wir, dass die
Angebote schon wieder in die Hohe

Einfamilienh&duser von oben:
Fir den Traum vom Eigenheim
gab es schon schlechtere

gehen.

Wichtig fiir die Preisentwicklung gera-
de in grof3eren Stadten ist meist die Mik-
rolage, da die Preise von Viertel zu Viertel
variieren. Wo liegen in den grof3en Stid-
ten die Bezirke, die sich durch eine iiber-
durchschnittliche Entwicklung der Preise
den Titel eines Trendviertels verdienen?
Mehr als ein Dutzend Handelsblatt-Re-
porter hat sich quer durch das Land auf

die Suche nach Antworten gemacht.

Die Ergebnisse lesen Sie in den kom-
menden Tagen und Wochen in einer neu-
en Serie, in der wir anhand exklusiver
Daten der Analysten von vdp Research
die Preisentwicklungen in rund 14 Grof-
stidten betrachten. Zum Auftakt richten
wir den Blick nach Berlin, K6ln und
Frankfurt am Main (siehe folgende
Seiten).

Methode und Auswertung

Datenbasis FUr die Trendviertel-Erhebung des
Handelsblatts wurden die realen Kaufpreise
far Eigenheime und Eigentumswohnungen
sowie die marktiblichen Mieten in den
jeweiligen Stadten herangezogen. Die Daten
stammen von mehr als 600 Kreditinstituten,
die Immobilienkaufe und -entwicklungen
finanzieren. Das Analysehaus vdp Research
wertete die Daten fur jeden Postleitzahl-
bereich in den ausgewéahlten Stadten exklusiv
fur das Handelsblatt aus. Auch werden Daten
aus dem laufenden Jahr einbezogen und
Prognosen fur das Gesamtjahr 2024 abge-
geben.

Auswertung vdp Research wendet bei der
Datenanalyse aufwendige statistische
Verfahren an, um Unterschiede zwischen den
von Banken bewerteten Objekten etwa

aufgrund von Qualitat, Baujahr und Lage
herauszurechnen. Analysiert wird zudem die
raumliche Beziehung zwischen den Immobi-
lien: Benachbarte Objekte weisen oft grof3e
preisliche Ahnlichkeiten auf. Mit zunehmen-
der raumlicher Distanz wird diese Ahnlichkeit
geringer. Dieser statistische Ansatz ermdég-
licht es, Preise unabhangig von Stadtteilgren-
zen zu beurteilen.

Ergebnisse Trendviertel bilden Stadtteile ab,
in denen die Preise flir Wohnungen oder
Hauser in den Jahren 2020 bis 2023 stéarker
gestiegen oder weniger gefallen sind als im
Durchschnitt der jeweiligen Stadt. In den
Tabellen werden die flinf Trendviertel mit den
geringsten prozentualen Preisriickgangen
und hdchsten Mietsteigerungsraten im ersten
Quartal 2024 genannt. HB
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,Der Tisch ist reich gedeckt*

Wer Immobilien als Kapitalanlage nutzt, hat nun gute Chancen. Wo der Kauf

erald Horhan hat aus dem Immo-

bilienkauf eine Profession ge-

macht. Der Investor nennt nach ei-

genen Angaben mehr als 200 ver-
mietete Objekte sein Eigen und lebt von
den Mieteinnahmen — sowie von Semi-
naren und Blichern, in denen er anderen
erklart, wie sie beim Kauf richtig vor-
gehen.

Horhan ist eher ein Einzelfall, aber
fiir viele kleine Vermieter in Deutsch-
land spielt die vermietete Eigentums-
wohnung eine wichtige Rolle im pri-
vaten Portfolio. Wer vermietet, schaut
beim Immobilienkauf jedoch meist nicht
nur auf den Preis, sondern auch auf die
Rendite. Geldanlegern gibt dabei vor al-
lem eine Ziffer Aufschluss, die soge-
nannte Mietrendite. Sie setzt die Ange-
botsmiete fiir Wohnungen ins Verhalt-
nis zum Angebotskaufpreis von
Eigentumswohnungen. Je hoher die
Prozentzahl, desto attraktiver ein Kauf
fir Vermieter.

Die durchschnittliche Bruttomie-
trendite rangiert laut einer Studie des
Immobilienportals Immoscout24 in den
acht Metropolen Deutschlands dem-
nach aktuell zwischen 2,8 und 4,0 Pro-
zent — das gilt sowohl fiir Bestands- als
auch fir Neubauwohnungen. Die
hochsten Mietrenditen unter den Me-
tropolen weisen demnach bei Bestands-
wohnungen Ko6ln und Berlin mit 4,0
und 3,6 Prozent auf.

Und daran dirfte sich mit Blick auf
den Mietmarkt auch wenig dndern.
Denn die Nachfrage nach Mietwohnun-
gen bleibt angesichts geringer Neubau-
zahlen und wachsender Bevolkerung
hoch. Nach Daten von Immobiliens-
cout24 sind in den vergangenen beiden
Jahren die Mieten fiir bestehende Woh-
nungen im Bundesschnitt um 14 Pro-
zent gestiegen, in Neubauwohnungen
liegt die Miete inzwischen 16 Prozent
hoher. In den Metropolen verteuerte
sich Wohnen noch mehr.

., Wir rechnen in Deutschlands Me-
tropolen in den kommenden Quartalen

wieder attraktiv ist..

mit Steigerungen zwischen ein und drei
Prozent im Vergleich zum jeweiligen
Vorquartal“, sagt Till-Fabian Zalewski,
Deutschlandchef des Maklerhaus Engel
& Volkers. Das wird seiner Ansicht nach
dazu fiithren, dass immer mehr Men-
schen ins Umland ausweichen, was auch
dort die Mieten steigen lassen wird. Ka-
pitalanlegern kommt diese Situation
sehr zupass. Denn die Kaufpreise sind
laut den Gutachterausschiissen in den
vergangenen beiden Jahren kaum gestie-
gen. Das macht nach den Worten von
Makler Zalewski Mietobjekte wieder in-
teressanter.

In kleineren Stidten und Landkrei-
sen ist die Situation differenzierter. Dort
sind generell die Kaufpreise deutlich
niedriger, weshalb die Mietrendite im
Durchschnitt sogar viel hoher ausfallen
konne, betont Gesa Crockford, Ge-
schiftsfithrerin von Immoscout24. In
der Analyse des Portals dominieren da-
bei ostdeutsche Stadte, die zwar attrak-
tive Renditen bieten, jedoch teilweise
auch mit grof3en strukturellen Proble-
men zu kimpfen haben. Dessau-Rof3lau
in Sachsen-Anhalt fithrt das Ranking
mit einer durchschnittlichen Mietrendi-
te von 7,0 Prozent an. Auf Platz zwei
folgt Gorlitz an der polnisch-sichsischen
Grenze.

Doch Vorsicht: Die Forscher des
HWWI prognostizieren bis 2035 real
stirkere Preiseinbriiche fiir den ldndli-
chen Raum der ostdeutschen Bundes-
lander abseits der Grof3stidte und des
Grof$raums Berlin.

Das Immobilienberatungsunterneh-
men Liibke Kelber erstellte darum
jungst ein Rendite-Risiko-Ranking fur
111 deutsche Stadte: Unter den attrak-
tivsten Stadten finden sich dabei viele
bekannte Metropolen. Aber unter den
besten zehn Stadten sind auch deutlich
kleinere Grof3stidte wie Potsdam,
Darmstadt und Mainz gelistet.

Das Institut der deutschen Wirt-
schaft (W) hat ebenfalls in einer Studie
fur den Zeitraum von 2015 bis zum drit-

ten Quartal 2023 die Entwicklung der
Kaufpreise und der Mieten von 70 deut-
schen Grof3stadten analysiert. Die Ex-
perten betrachteten dabei die Mietange-
bote fiir Wohnungen, Kaufofferten fiir
Wohnungen sowie Kaufangebote fiir
Ein- und Zweifamilienhduser. Daraus
stellten die Okonomen Gruppen zusam-
men, sogenannte Klubs von Stidten, die
Kiufern Hinweise geben konnen, wo
der Wohnungsmarkt noch attraktiv ist.

Als Topstidte mit dem hdochsten
Mietwachstum und der grof3ten Kauf-
preisentwicklung identifizieren die For-
scher Berlin, Frankfurt, Hamburg, Miin-
chen und Potsdam. Vor allem Miinchen
habe sich inzwischen zu einem eigenen
Markt entwickelt und spiele in einer ei-
genen Liga.

Wer eine Immobilie als Geldanlage
im Sinn hat, sollte jedoch insbesondere
auf Orte schauen, in denen die Mietprei-
se stark und die Kaufpreise moderat zu-
legen. Hier konne ,,ein Nachziehen der
Kaufpreise erwartet werden, betont IW-
Experte Michael Voigtlinder. Zu dieser
Gruppe zihlen die IW-Forscher 16 Stiad-
te. Die Liste umfasst Heilbronn, Pforz-
heim, Ulm, Mainz, Koblenz, Ludwigs-
hafen, Darmstadt, Wiirzburg, Fiirth,
Niirnberg, Leverkusen, Jena, Rostock,
Kiel, Bremen und Oldenburg.

,JFur Privatinvestoren bieten sich ak-
tuell reelle Chancen, langfristig rentier-
lich im Immobilienmarkt zu investieren
und das eigene Portfolio zu diversifizie-
ren”, sagt Liibke-Kelber-Transaktion-
schef Boris Groth. ,,Der Tisch ist reich ge-
deckt®, sagt auch Mark Holz, oberster
Marktanalyst bei Liibke Kelber. Doch
Martin Giith, Immobilienexperte der
LBBW, betont, dass gerade fur Geldanle-
ger andere Investitionsformen derzeit
grundsitzlich noch attraktivere Renditen
boten. Die Mietrenditen von Eigentums-
wohnungen seien 2023 zwar etwas ge-
stiegen, so der Experte. ,,Sie liegen aber
zumeist noch unter dem Renditeniveau
von Anleihen bonitétsstarker Unterneh-
men.“ C. Herz, M. Hinterberg
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Berlin

Alles bleibt knapp

In der Hauptstadt verscharft sich der Wohnungsmangel. Wer ein
Eigenheim sucht, muss wieder mit steigenden Preisen rechnen.

Blick auf den Fernseh-
turm: Einzelne Lagen
durften im Preis rasch

wieder anziehen.

Silke Kersting Berlin

e zentraler, desto besser. So lautet

das Motto von Pandion-Chef Rein-

hold Knodel. Berlin-Mitte, Char-

lottenburg-Wilmersdorf, auch

Friedrichshain-Kreuzberg, das
sind fiir den Projektentwickler bevor-
zugte Bezirke der Hauptstadt.

Das Projekt ,,Pandion Pines“ in Zeh-
lendorf sei ein Sonderfall, sagt Knodel.
,»Als mir unsere Entwickler die Plane fiir
den Berliner Stidwesten auf den Tisch
gelegt haben, war ich extrem skeptisch®,
erinnert er sich. ,Was wollen wir dort
draulen?“ Jetzt, eine Woche vor Ver-
triebsstart der ersten Eigentumswoh-
nungen in dem neuen Quartier mit ,,un-
zahligen alten Pinien®, wie die Website
verspricht, ist Knodel gespannt, ,,0b
mein Team den richtigen Riecher hatte®,

Knodel selbst ist lingst von dem Pro-
jekt auf dem Geldnde einer ehemaligen
Bezirksgirtnerei an der Fischerhiit-
tenstrafde iiberzeugt. Drei Gartenhiuser,

19 Stadthiuser, ein Bogenhaus, zwei Tor-
hiuser, viel Griin und kostenfrei nutzba-
re E-Lastenrider fir die Anwohner - da
werden fir die 138 Eigentumswohnun-
gen durchschnittlich 12.000 Euro pro
Quadratmeter fillig. Eine stolze Summe
fir ein Wohninvestment in Berlin, wo
das verfiigbare Pro-Kopf-Einkommen
noch immer unter dem Bundesdurch-
schnitt liegt. Die von Pandion fokussier-
ten Zielgruppen: bonititsstarke Selbst-
nutzer aus der niheren Umgebung, Neu-
berliner, Kapitalanleger.

Etwas giinstiger sind Wohnungen des
Kolner Projektentwicklers in Friedrichs-
hain zuhaben. Aufdem Gelinde desehe-
maligen ,, B6hmischen Brauhauses* zieht
Pandion das Quartier ,,Midtown hoch,
gerade entstehen die Wohnungen des
vierten Bauabschnitts fur durchschnitt-
lich 10.115 Euro pro Quadratmeter.

Die Fertigstellung ist fiir Mirz 2026
geplant, der Vertrieb lauft seit einem Jahr.
»Die Verkaufsgeschwindigkeit hat etwas
abgenommen®, berichtet Pandion-Chef

Knodel. ,,Aber wir haben in keiner Phase
des Projekts die Preise reduziert.”

Wohnraum bleibt knapp

Der Markt saugt eben noch immer gierig
auf, was an Wohnraum in Berlin neu ent-
steht — denn generell bleibt das Immobi-
lienangebot knapp. Der Leerstand be-
wegt sichnach Angaben des Immobilien-
dienstleisters CBRE bei gerade einmal
0,3 Prozent. Entsprechend wenig haben
die Preise fiir ein eigenes Heim nachge-
geben.

Das Analysehaus vdp zeigt in seiner
Auswertung fiir das Handelsblatt, dass
Eigentumswohnungen berlinweit im
vergangenen Jahr durchschnittlich um
3,3 Prozent giinstiger zu haben waren als
2022. Die Analyse beriicksichtigt so-
wohl Neubau- als auch Bestandswoh-
nungen, die in der Regel preisgiinstiger
zu haben sind. Im ersten Quartal 2024
wurden durchschnittlich 5240 Euro pro
Quadratmeter aufgerufen, ein Minus
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Trendviertel Berlin

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fliir Wohneigentum 2023 zu 2020 im
Dreijahrestrend Gber dem Durchschnitt der Stadt liegt und , Transaktions-Hotspots“
(Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhauser
M Eigentumswohnungen

#7 Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unter-
durchschnittlicher
Preisentwicklung

:. Transaktions-
Hotspots

&

von 0,6 Prozent im Vergleich zum Vor-
quartal.

Weiter nachgeben werden die Preise
furEigentumswohnungennachvdp-Ein-
schitzung nicht. Im Gegenteil: Fur das
Gesamtjahr 2024 erwartet vdp im Vor-
jahresvergleich ein Plus von 5,7 Prozent.
Bei Einund Zweifamilienhdusern sieht
es dhnlich aus. Die Prognose fiir 2024:
plus 4,5 Prozent.

Uberdurchschnittlich steigende Prei-
se bei Eigentumswohnungen erwartet
vdp-Analyst Michael Fenderl am dufie-
ren Rand der Berliner Innenstadt. Auch
Stadtteile entlang wichtiger Straflenach-
senwie etwa der Heerstraf3e, an S-Bahn-
Linien und Naherholungsgebieten wie

16
g

7

7

Grafiken: Bernhard Ruthmann ¢ Quelle: vdpResearch « HANDELSBLATT
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Kopenick

Adlershof

Kopenick seien von einem tberdurch-

schnittlichen Preisauftrieb betroffen.
Benjamin Rogmans, Geschiftsfithrer

von Engel & Volkers Commercial in Ber-

Stadtteile:
Mitte
Friedrichshain
Neukdlin
Tempelhof
Schoéneberg
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Moabit
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lin, warnt vor zu hohen Preisspriingen.
,Die Nachfrage hat sich belebt. Doch da-
raus zu schlussfolgern, dass die Preise
wieder steigen diirfen, wire ein Fehler®,
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sagt er. ,Dann wird die Nachfrage sofort
deutlich sinken.” Derzeit konzentriere
sich die Nachfrage nach Eigentum vor
allem aufs Zentrum. Je weiter man sich
davon entferne, desto schwieriger sei der
Verkauf, beobachtet Rogmans.

Wer in Berlin Eigentum erwerben
will, sollte jetzt nach einer geeigneten
Bleibe Ausschau halten, findet Felix
Jahn, Griinder des Immobiliendienst-
leisters McMakler. ,,Das Angebot ist ver-
hiltnismaflig grofs, die Preise sind leicht
gesunken, die Zinsen etwas giinstiger.”
Selbst wenn die Zinsen noch leicht sin-
ken sollten, werde der Zinsvorteil durch
die hoheren Kaufpreise einkassiert.

Doch noch priagen Unsicherheiten den
Markt, auch bei Investoren. Sebastian
Fischer, Chef des Projektentwicklers Pri-
mus, sieht derzeit in Berlin kaum einen
Markt im mittelpreisigen Segment, also
fiir das Gros potenzieller Eigenheimkau-
fer: ,,Der Bedarf ist da, aber es fehlt das
notwendige Geld.”

Deutlich reduzieren lassen sich die
Verkaufspreise seiner Meinung nach
nicht. Angesichts hoher Grund-
stiickspreise und gestiegener Baukosten
miisse der Quadratmeterpreis in den
zentralen Lagen bei mindestens 8000
Euro liegen. Unterstelle man ein Budget
von 500.000 Euro, kénne damit eine
Wohnung von gerade mal 62,5 Quadrat-
metern finanziert werden.

,»Ich bezweifele, dass sich der Normal-
biirger auf diese Rechnung einlésst®, sagt
Fischer. Zumal nach dem Kauf eine etwa
drei Mal so hohe Zinslast zu bedienen
wire wie noch vor zweieinhalb Jahren.
Anders schatzt Fischer die Lage im hoch-
preisigen Segment sein. Dort sei die Ab-
hingigkeit von den abrupt gestiegenen
Zinsen weniger hoch.

Mietmarkt weiter unter Druck

Fischer fokussiert sich indes vorerst auf
den Mietwohnungsneubau - und zwar in
Lagen, wo sich Mieten um 25 Euro reali-
sieren lassen. Das ist tatsiachlich nicht
unrealistisch, bleibt der Druck auf die
Mieten doch hoch. Denn die Bevolke-
rung wichst, und gleichzeitig werden
immer weniger Wohnungen gebaut. Zu-
dem bleiben viele Berliner, die noch vor
einiger Zeit Eigentum erwerben wollten,
derzeit Mieter. Das verschirft die Kon-
kurrenz.

Die Neuvertragsmieten sind 2023
nach vdp-Angaben um 5,9 Prozent auf
14,10 Euro pro Quadratmeter gestiegen.
Im ersten Quartal 2024 ging es hoch auf
14,30 Euro. Immobilienspezialist Fi-
scher sieht neben Schoneberg vor allem
in Pankow Moglichkeiten fiir neue Miet-
wohnungen im gehobenen Segment.
»Da gucken wir sehr aktiv nach Grund-

Top-Quartiere 1. Quartal 2024

Wohnviertel, in denen sich die Preise flir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser sowie
die Mietpreise zum Jahresstart besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis 1. Quartal 2024 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. '24 zu 4. Q. ’23 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhauser Veranderung
30 Zehlendorf -0,1%
29 Marienfelde -0,1%
28 Lichtenrade -0,2 %
31 Kladow -0,3%
27 Rudow -0,3%
£< Durchschnitt1.Q.’24 N -0,2%
Eg Prognose fiir 2024 +4,5%
Eigentumswohnungen

7 Wilmersdorf -0,5%
30 Zehlendorf -0,5%
2  Friedrichshain -0,5%
18 Steglitz -0,5%
3 Neukdlin -0,5%
£2 Durchschnitt1.Q.’24 N -0,6%
%% Prognose fiir 2024 +5,7%

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
30 Zehlendorf

7  Wilmersdorf

8  Charlottenburg

2 Friedrichshain

6  Friedenau

£2 Durchschnitt 1. Q.24 +1,4 %
§£ Prognose fiir 2024 +5,9%

Kaufpreis
7.950 €
5.005 €
5.120 €
7.540 €
4.900 €

4.880 €

6.820 ¢ NG
6.040 ¢ NN
5.900 ¢ I
5.650 ¢ [N
5.620 ¢ NG

5.240 £ | |

17,10€
19,60€
19,40€
18,30 €
17,00€

14,30 €

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Beriicksichtigung von

HANDELSBLATT
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stiicken®, sagt er.

Tatsichlich ist Pankow mit seinen 13
Ortsteilen einer der am stirksten wach-
senden Bezirke Berlins. Vor allem die
stadtauswarts liegenden Ortsteile verfii-
gen Uber betrichtliche Flichenpotenzia-
le fiir den Neubau ganzer Stadtquartiere,
schreibt CBRE in seinem jihrlich er-
scheinenden ,Wohnmarktreport Berlin
2024

Primus-Chef Fischer ist Anfang des
Jahresnahe dembeliebten Ortsteil Prenz-
lauer Berg fiindig geworden. Auf einem
Grundstuck, auf dem zuletzt ein verlas-
senes VW-Autohaus stand, lasst er nun
einen Holzmodulbau mit 241 Mietwoh-
nungen entstehen. Die Wohnungsgro-
f3en: ein bis vier Zimmer. Die Grundrisse
sind eher kompakt, um die Kosten nicht
ausufern zulassen. ,,Der Mieter denkt ans
Budget, nicht an die Wohnfliche, meint
Fischer, der den kiinftigen Mietern darii-
ber hinaus gemeinschaftlich nutzbare

Flichen wie einen Dachgarten und einen
Fitnessraum bieten will.

Im August sollen die Unterlagen ein-
gereicht werden, auf die Baugenehmi-
gung hofft Primus schon Anfang 2025.
Was sportlich wire. Investoren gehen in
der Regel von einem Zeitraum von an-
derthalb Jahren aus. Wenn Baurecht erst
geschaffen werden muss, dauert es deut-
lich langer. ,,Berlin baut - aber viel zu
wenig®, fasste jingst das Beratungsun-
ternehmen Rueckerconsult eine Ge-
sprichsrunde mit Investoren zusammen.

Fiir Pepijn Morshuis, Chef der Trei Re-
al Estate, liegen die Hiirden in erster Li-
nie an den regulatorischen Anforderun-
gen und den komplexen Verfahren, Bau-
recht zu schaffen. ,Projektentwickler
brauchen gerade im aktuellen Marktum-
feld Planungssicherheit®, sagt Morshuis.
Doch die durchschnittliche Bearbei-
tungszeit liege mittlerweile bei rund
zehn Jahren. ,,Das kennen wir weder von
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unseren Wohnprojekten in anderen
deutschen Stidten noch aus dem Aus-
land.“

Nach Daten des Amts fir Statistik
Berlin-Brandenburg sank die Zahl der
2023 in der Hauptstadt fertiggestellten
Wohnungen um 7,8 Prozent auf 15.965.
Davon bauten die landeseigenen Woh-
nungsunternehmen knapp 4600. Die
Zahl der Einwohner erhohte sich indes
um 27.291 Menschen auf 3,88 Millionen.

Die Zahl der Baugenehmigungen, die
einen Hinweis auf das kiinftige Bauge-
schehen gibt, sinkt dagegen weiter. Fiir
das erste Quartal wurden 2708 geneh-
migte Wohnungen gemeldet, 24,1 Pro-
zent weniger als im Vorjahreszeitraum.

Projekt MyTegel:
Neubauten gelingen
nur schleppend.

Simon Kempf, Geschiftsfithrer der DLE
Land Development, spricht von einem in
den Bezirken ,,ganz unterschiedlich aus-
geprigten politischen Willen®, Baurecht
zu schaffen — wobei Investoren da zu
hochst unterschiedlichen Ergebnissen
kommen.

Wihrend Primus Pankow lobt, ist der
deutsch-schwedische Projektentwickler
Bonava von dem Bezirk weitestgehend
desillusioniert. ,,Vor 13 Jahren haben wir
nahe dem S-Bahnhof Wilhelmsruh ein
Grundstiick gekauft, wo wir rund 500
Wohnungen bauen kénnten®, sagt der
Berliner Regionalleiter Lars Lieske.
Doch bis heute sei es nicht gelungen,
Baurecht in dem fritheren Gewerbege-
biet zu schaffen.

Bonava versteht sich als Anbieter von
bezahlbarem Wohnraum, kommt dabei
aber zunehmend an seine Grenzen. ,Die
Zielgruppe, die wir vor drei oder vier Jah-
ren bedient haben, ist fast komplett
weg", sagt Lieske. Junge Familien etwa
konnten sich Eigentum kaum noch leis-
ten — lag ihre Finanzierungsgrenze An-
fang 2022 bei 500.000 Euro, beziffert sie
Lieske heute aufgrund hoherer Zinslas-
ten und Lebenshaltungskosten auf
350.000 Euro. ,Wir planen effizienter,
haben die Ausstattung auf ein Minimum
reduziert®, sagt Lieske, ,,aber dafiir kon-
nen wir trotzdem nicht wirtschaftlich
bauen.”

Wie andere Investoren fordert Bona-
va, die Bauvorschriften zu reduzieren.
Dauerthema der Branche sind die ener-
getischen Standards, die im Vergleich zur
eingesparten Energie auch laut Bonava
viel zu hoch und damit teuer sind.

Auch die Lirmschutzauflagen haben
es mitunter in sich. So musste die Empira
Group bei ihrem Projekt ,,MyTegel“ in
Reinickendorf im Norden der Stadt we-
gen eines nahen Parkplatzes Balkone ver-
glasen lassen. Auch das treibt die Kosten.

Gerade wurden die insgesamt 199
Mietwohnungen des neuen Quartiers
unweit des Tegeler Sees ibergeben.
»,Mindestens 55 Prozent des Wirmebe-

darfs werden aus erneuerbaren Energien
gedeckt®, erzdhlt der Projektverantwort-
liche Dirk Pfeifer, der iiber das Gelidnde
fiuhrt. Das Gebdude verbrauche dank
Photovoltaikanlagen und Wiarmepum-
pen insgesamt nur knapp die Hilfte der
Energie im Vergleich zu herkdmmlichen
Liegenschaften.

Eine Tiefgarage mit Ladeinfrastruktur
fur Elektroautos und digitaler Zufahrts-
kontrolle, Fahrradstellplitze selbst fiir
Lastenrdder und begriinte Dicher, die
separat gemietet werden konnen, im
Quartier eine Kita und Spielplitze: All
das hat seinen Preis. Mit Ausnahme von
33 mietpreisgebundenen Wohnungen,
die fiir 6,50 Euro pro Quadratmeter ver-
mietet werden, liegt die Kaltmiete bei
den frei finanzierten Wohnungen zwi-
schen 18 und 22 Euro.

Wer eine Wohnung bei einem der Mit-
gliedsunternehmen des Verbands Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen (BBU) ergattert, kann sich
gliicklich schitzen. Die Neuvertragsmie-
ten lagen 2023 bei 8,03 Euro pro Quad-
ratmeter. Eine BBU-Neubauwohnung,
die 2023 erstmals in die Vermietung
kam, kostete durchschnittlich 10,95 Euro
pro Quadratmeter.

Uberbordende Biirokratie

Zu den Unternehmen, die trotz aller
Schwierigkeiten Wohnraum schaffen
wollen, gehort auch der Projektentwick-
ler Laborgh Investment. Geschiftsfiih-
rer Florian Lanz ist vor allem im Osten
der Stadt engagiert: in Marzahn, als we-
nig ansehnliche Plattenbaumeile be-
kannt, weit ab vom Zentrum. Nur weni-
ge wissen, dass es dort auch ausgedehnte
Eigenheimsiedlungen gibt und das histo-
rische Dorfchen Alt-Marzahn, das sogar
unter Denkmalschutz steht.

2016 kaufte Laborgh in Marzahn ein

Grundstick, auf dem mehr als 1000
Mietwohnungen sowie Studentenappar-
tements entstehen sollen, ein Grof3teil
davon sozial gefordert. Doch eine Bauge-
nehmigung hat Laborgh bis heute nicht.
,Ich mache niemandem direkt einen
Vorwurf*, sagt Lanz. ,Doch quer durch
alle Amter zieht sich eine iiberbordende
Burokratie, und niemand will Verant-
wortung iibernehmen.*

Uber Jahre sei er mit einer einzigen
Zauneidechse beschiftigt gewesen, er-
zahlt Lanz. Ein Ersatzhabitat musste ge-
funden, dann genehmigt werden, meh-
rere Behdrden waren eingebunden.
»Auch ich bin ein Freund von Umwelt-
und Naturschutz® sagt Lanz. ,,Aber der
betriebene Aufwand ist nicht mehr maf3-
voll.“

Seine Hoffnung richtet sich auf das an-
gekiindigte Schneller-Bauen-Gesetz des
Berliner Senats, das moglichst Ende
2024 in Kraft treten soll. Planungs- und
Genehmigungsverfahren sollen gestrafft
und standardisiert werden, Pruf- und Be-
arbeitungsfristen eingefithrt sowie Zu-
stindigkeiten zwischen Landes- und
Bezirksebene klarer geregelt werden.

Ziel ist auch, dass Bauherren verlassli-
cher Auskunft dariber erhalten, wann
mit einer Baugenehmigung zu rechnen
ist. Bei grof3en Projekten sollen sich alle
Beteiligten frithzeitig an einem Tisch ab-
stimmen und Hindernisse aus dem Weg
riumen.

Claus Pretzell, Chefvolkswirt der In-
vestitionsbank Berlin (IBB), sieht die
Hauptstadt vor enormen Herausforde-
rungen. ,Wenn aufgrund von Woh-
nungsmangel nicht mehr geniigend
Fachkrifte nach Berlin ziehen kénnten,
wiirden Investitionen und Neuansied-
lungen gedrosselt“, mahnter. ,Der Man-
gel an verfiigharem Wohnraum hitte
dann ganz handfeste wirtschaftliche
Auswirkungen.“
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Gekommen, um zu bleiben

Mit etwas Gluck zahlt man in der Domstadt fiir Immobilien in etwa so
viel wie im Jahr 2020. Doch das konnte sich bald andern.

= —

Blick auf den Kdlner
Dom Es entstehen zu
wenige Wohnungen.

Anne Wiktorin Kdln

oland Kampmeyer ist Realist:
,Der Immobilienmarkt hat sich
komplett gewandelt, und dieser
Wandel ist gekommen, um zu
bleiben®, sagt der Inhaber des Kol-
ner Maklerhauses Kampmeyer Immobi-
lien. Die Zeiten mit extrem niedrigen
Hypothekenzinsen, hoher Kiufernach-
frage und wenig Angebot kimen auch in
der Domstadt so schnell nicht wieder, ist
er Uiberzeugt.

Immerhin: Seit Jahresbeginn zeigt das
Geschift mit Hiusern und Wohnungen
Anzeichen der Erholung. Zaghaft keh-
ren Kiufer zuriick an den Markt. ,Vor
allem bei Neubauten ist allerdings noch
deutliche Zuriickhaltung zu spiiren®,
sagt Kampmeyer.

Auch Anett Barsch, verantwortlich fiir
das Projektentwicklungsgeschift von
Swiss Life Asset Managers (AM) in
Deutschland, beobachtet das. Drei
Wohnprojekte realisiert das Tochterun-
ternehmen des Schweizer Versicherers in
Koln. Im vergangenen Jahr sei der Um-

A=

satz um mehr als 80 Prozent eingebro-
chen, er erhole sich aktuell aber. ,,Wir
erwarten, dass die Nachfrage 2024 wie-
der auf 30 bis 40 Prozent des vorherigen
Niveaus steigt und sich auch mittelfristig
dort einpendeln wird.”

Die Statistik zeigt eindriicklich, wie
heftig der Neubaumarkt getroffen wur-
de. Gerade einmal 150 Notarvertrige fiir
frisch gebaute Wohnungen wurden 2023
unterzeichnet, zeigt der aktuelle Grund-
stiicksmarktbericht des Kolner Gutach-
terausschusses. Zum Vergleich: 2021
zdhlten die Gutachter 754 Erstverkiufe
von Neubauwohnungen, 2022 immer-
hin noch 340.

,Beieinem Zinsniveauvon in der Spit-
ze deutlich mehr als vier Prozent und
Tilgungsraten von zwei Prozent pro Jahr
konnten und wollten sich viele Kaufinte-
ressenten die hohen Neubaupreise
schlicht nicht mehr leisten, erklart
Kampmeyer die nachvollziehbare Zu-
riickhaltung der Kundschaft.

Swiss Life AM griff deshalb zu einer
ungewdhnlichen Mafinahme. Wer zwi-
schen Januar und Ende Mirz 2024 eine

der insgesamt 289 Wohnungen der
Quartiersentwicklung ,\Viva Agrippina®
zwischen dem beliebten Agnesviertel
und dem Kolner Zoo an der Riehler Stra-
e kaufte, dem schenkte der Projektent-
wickler die in Nordrhein-Westfalen flli-
ge Grunderwerbsteuer von 6,5 Prozent
des Kaufpreises. ,,Wir haben die politi-
sche Diskussion dariiber aufgegriffen, ob
man Erstkiufern die Grunderwerbsteu-
ererlassen sollte, und als temporire Mar-
ketingmaf3name umgesetzt — librigens
nicht nur in Kéln, sondern auch in Frank-
furt®, erldutert Anett Barsch den Hinter-
grund.

Ein attraktiver Deal: Bei einem durch-
schnittlichen Quadratmeterpreis von
8800 Euro summierte sich die Ersparnis
bei einer 100 Quadratmeter grof3en
Wohnung auf genau 57.200 Euro. ,,Das
ist vor allem auch deshalb attraktiv, weil
die Grunderwerbsteuer iiblicherweise
aus dem Eigenkapital gezahlt wird, er-
lautert die Managerin. Anders als eine
schlichte Preisreduktion wirke sich die
Ubernahme der Grunderwerbsteuer da-
her nicht auf den Wert der Immobilie aus.
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Trendviertel Kdln

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fir Wohn-
eigentum 2023 zu 2020 im Dreijahrestrend (iber dem

Durchschnitt der Stadt liegt und ,Transaktions-Hotspots*“
(Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten
3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienh&duser

M Eigentumswohnungen

#7 Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Je Transaktions-Hotspots

Stadtteile:

1 Neustadt/Nord [ | 5
2 Nippes ] %
3 Riehl [} 5
4 Miilheim ] 3
5 Kalk [ | g
6 Humboldt/Gremberg B %
7 Altstadt/Sud B £
8 Neustadt/Siid ] €
9 Zollstock [ g
10 Silz B 17 Rondorf 24 lLongerich g
11 Lindenthal B 18 Junkersdorf /) 25 Niehl [ | EZ’
12 Ehrenfeld B 19 Weiden % 26 Urbach // g
13 Neuehrenfeld [ | 20 Lovenich 27 Porz [ ] £
14 Hohenhaus 21 Widdersdorf /) 28 WeiB E
15 Neubriick B 22 Esch/Auweiler 29 Zindorf /] g
16 Rodenkirchen /] 23 Pesch / 30 Sirth ./ g

© Handelsblatt Media Group GmbH & Co. KG. Alle Rechte vorbehalten. Zum Erwerb weitergehender Rechte wenden Sie sich bitte an nutzungsrechte@handelsblattgroup.com



Trendviertel 2024

Gleichzeitig konne das frei gewordene
Eigenkapital helfen, die Finanzierungs-
konditionen zu verbessern.

Die Idee sei bei den Kunden gut ange-
kommen, der erste Bauabschnitt des
Projekts bereits zu mehr als 80 Prozent
verkauft. Die beiden weiteren Abschnit-
te sind zu Gber 40 Prozent vermarktet.
»Mit unserem befristeten Angebot ha-
ben wir einen groffen Markterfolg er-
zielt, aber auch danach bleiben Aufmerk-
samkeit und Nachfrage®, fasst Anett
Barsch zusammen.

Preise wie vor vier Jahren

Uber den Preis verhandeln konnen in
Koln aktuell aber vor allem Kéufer von
Bestandswohnungen, berichtet Roland
Kampmeyer. Dort sei das Angebot gro-
er, und die Preise seien gilinstiger als bei
Neubauten. ,,Dafiir nehmen Kunden im
Zweifel auch Nachteile bei der energeti-

schen Qualititin Kauf*, sagt der erfahre-
ne Makler. ,Noch in der Energiekrise vor
anderthalb, zwei Jahren hitten das die
wenigsten erwartet.

Insgesamt verkauften sich Eigen-
tumswohnungen daher auch im vergan-
genen Jahr gar nicht schlechtin der Dom-
stadt. Der Gutachterausschuss zihlte
2023 immerhin gut 3800 Verkiufe neuer
und bestehender Wohnungen - nach
knapp 4400 im Jahr 2022 und 5400 im
Jahr 2021. Dies allerdings zu spiirbar ge-
sunkenen Preisen, wie die exklusiv fir
das Handelsblatt ausgewerteten Daten
des Berliner Analysehauses vdp Rese-
arch zeigen.

Um 6,4 Prozent gaben die Preise fiir
Eigentumswohnungen aller Altersklas-
sen 2023 im Vergleich zum Vorjahr nach,
ermittelten die Experten. Betrachtet
man allein das Marktsegment der Be-
standswohnungen, so fillt der Riickgang
mit 8,3 Prozent sogar noch deutlicher

Top-Quartiere 1. Quartal 2024

Wohnviertel, in denen sich die Preise flr Eigentumswohnungen und Einfamilienh&user sowie
die Mietpreise zum Jahresstart besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis 1. Quartal 2024 in Euro pro m® und
Preisveranderungsrate 1. Q. 24 zu 4. Q. ’23 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhauser Veranderung
21  Widdersdorf -0,3 %
17 Rondorf -0,3%
26  Urbach -0,3%
28  WeiB -0,4 %
16 Rodenkirchen -0,4%
£. Durchschnitt1.Q.’24 N -0,4%
55 Prognose fiir 2024 +1,0%
Eigentumswohnungen
23  Pesch -0,1%
19  Weiden -0,2%
1 Neustadt/Nord -0,3%
12 Ehrenfeld -0,3%
21  Widdersdorf -0,3 %
£. Durchschnitt1.Q.’24 N -0,4%
%% Prognose fiir 2024 +1,0 %

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
1 Neustadt/Nord

13 Neuehrenfeld

8 Neustadt/Sud

11  Lindenthal

10 Silz

£2 Durchschnitt 1. Q.24 +1,3%
© ©

&% Prognose fiir 2024 +3,2 %

Kaufpreis
5.340 €
4510 €
3.820 €
5.990 €
5.990 €

4.680 €

3.140 ¢ N

3.910 ¢ I

5910 ¢ [N
4.800 ¢ I
4.580 ¢ I

4.670 € | |

16,10€
15,80 €
16,20€
16,10 €
15,70€

14,10€
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aus, zeigen die Auswertungen des Kol-
ner Gutachterausschusses. Ganz dhnlich
sieht es bei Eigenheimen aus: Auch dort
gingen mit der Zahl der Verkiufe die
Preise zuriick, um insgesamt 6,6 Pro-
zent, wie die Daten von vdp Research
zeigen. Damit konnen Haus- und Woh-
nungskiufer in Koln aktuell zu Preisen
wie zuletzt 2020 kaufen.

,Die Stadtviertel, die sich auf Dreijah-
ressicht besser entwickelt haben als der
Durchschnitt der Stadt, befinden sich
dabei vor allem in den linksrheinischen
Stadtbereichen®, sagt Michael Fenderl,
Senior Analyst Immobilienmarkt bei vdp
Research. ,,Aber auch die Eigenheimbe-
reiche in der sidostlichen Peripherie na-
he dem Flughafen in Grengel, Lind und
Wahnheide haben sich iiberdurch-
schnittlich entwickelt.“

Beginnende Aufholjagd

Zwar setzte sich der Preisriickgang im
ersten Quartal 2024 noch fort, zeigen die
Daten von vdp Research — allerdings
deutlich abgeschwicht um nur noch 0,4
Prozent. Fir das Gesamtjahr rechnen die
Experten mit einer Aufwirtsbewegung.
Die Preise fiir Hiuser und Eigentums-
wohnungen, so die Prognose, werden
2024 um etwa ein Prozent steigen.

,und auf lingere Sicht werden die
Preise in Koln sicher weiter steigen®, ist
Kampmeyer fest iiberzeugt. Seine Be-
grindung: Zu mieten, statt zu kaufen
werde aufgrund des knappen Angebots
gerade fiir Familien immer schwieriger
- und immer teurer. ,,Wir haben auf dem
Mietwohnungsmarkt in Kéln praktisch
keinen Leerstand®, erginzt der Makler.

Das Mietangebot mache aktuell nicht
einmal 0,2 Prozent des gesamten Woh-
nungsbestands in der Domstadt aus.
,und weil in Zukunft eher noch weniger
neu gebaut wird als in den vergangenen
Jahren, wird sich der Wohnungsmarkt so
schnell nicht entspannen.”

Wer einen Blick in die aktuelle Kdlner
Neubaustatistik wirft, wird sich tiber die-
sen Befund wundern. Die weist nimlich
fiir 2023 ein Plus von fast 52 Prozent im
Vergleich zum Vorjahr aus - und den
drittbesten Wert seit 2015. 3533 Woh-
nungen wurden 2023 in der Domstadt
fertiggestellt, nur 2015 und 2018 waren
es mehr.

Koélns Stadtentwicklungsdezernent
Andree Haack erkliart, warum die guten
Fertigstellungszahlen aber nur wenig am
knappen Angebot in der Zukunft dndern
werden: ,Es handelt sich dabei um Pro-
jekte, die noch in der Zeit der historisch
niedrigen Zinsen begonnen und auch be-
reits verkauft wurden.“ Inzwischen hat
sich die Situation bekanntlich gedreht.
»Neue Projekte kommen nur schwer in
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Gang, Planungen werden auf Eis gelegt®,
weifd Haack.

Ein Beispiel ist K6ln-Miilheim. Im Sii-
den des rechtsrheinischen Stadtteils, auf
den riesigen Industrieflichen der einsti-
gen Klockner Humboldt Deutz AG, soll-
ten eigentlich schon lingst Quartiere mit
Wohnraum fiir viele Tausend Menschen
realisiert sein. Grundstiicksspekulatio-
nen und ins Schlingern geratene Projekt-
entwickler haben die urspriinglichen
Terminpline allerdings lingst Makulatur
werden lassen.

Es gibt viele Projekte in Koln, die zwar
fertig geplant und sogar genehmigt sind,
abernichtin die Realisierung gehen. Die-
se fihren dazu, dass der sogenannte Bau-
iiberhang in K6ln so hoch ist: Fast 10.000
neue Wohnungen sind zwar genehmigt,
mit dem Bau wurde aber noch nicht be-
gonnen. Bei 4000 Wohnungen, die laut
Haack jahrlich in der Domstadt neu ent-
stehen missten, um den Bedarf zu de-
cken, entspricht das immerhin zweiein-
halbJahresproduktionen. Der seit Herbst
2022 amtierende Beigeordnete weifd um
die aktuellen Noéte der Bautriager — den-
noch bleibt er zuversichtlich: ,,Projekte
an anderen Stellen in der Stadt liegen im
Plan.*

Dazu gehort nicht nur das bereits ge-
nannte ,.Viva Agrippina“-Quartier von
Swiss Life AM, sondern dazu zidhlen

auch gleich mehrere Projekte in Ehren-
feld - einem der K6lner Trendviertel. Der
Kolner Bautriger WvM will dort bis 2025
149 Eigentumswohnungen zwischen 52
und 148 Quadratmeter Wohnfldche zu
Kaufpreisen zwischen 360.900 und 1,1
Millionen Euro im Projekt ,,Liick* fertig-
stellen. Bis 2026 sollen 100 Wohnungen
im autofreien Quartier ,Wohnliebe“ an
der Vogelsanger Strafle fertiggestellt
sein. Glinstiger wird es fiir Kdufer dort
nicht: Fir die zwischen 44 und 181 Qua-
dratmeter groflen Eigentumswohnun-
gen ruft der Entwickler Die Wohnkom-
panie Preise von 355.000 bis 1,5 Millio-
nen Euro auf.

Wie teuer der Kauf einer Eigentums-
wohnung im néichsten prominenten Pro-
jekt von Swiss Life AM wird, steht noch
nicht fest: Etwa 500 Wohnungen, davon
30 Prozent o6ffentlich gefordert, sollen
auf einem ehemaligen Siemens-Gelidnde
und in der Nachbarschaft zur Moschee in
Ehrenfeld entstehen. Ende 2025 soll es
mit dem Bau losgehen, vor Ende 2029 ist
mit der Fertigstellung nicht zu rechnen.

Weitere interessante Projekte, die
dem Markt Impulse geben werden, sind
laut vdp-Analyst Michael Fenderl das
Max-Becker-Areal nordlich der Wid-
dersdorfer Strafle in Ehrenfeld, das
Sirther Feld am stidlichen Stadtrand
oder das Veedel Ko6ln-Kreuzfeld im

Saniertes und nicht sanier-
{ %,i tes Haus in Ehrenfeld:

Boomender Stadtteil.

Stadtbezirk Chorweiler.

Eines der grofiten Kolner Mietwoh-
nungsprojekte schlieflich liegt im Kol-
ner Siiden. Auf dem ehemaligen Gelidnde
der Deutschen Welle baut das Immobili-
enunternehmen Empira gemeinsam mit
verschiedenen Pensionskassen als Kapi-
talgeber 752 Wohnungen - alle nach dem
Effizienzhausstandard KfW 40. Die
Wohnungen sollen langfristig im Be-
stand gehalten werden.

Auch wenn es noch kein genaues Fer-
tigstellungsdatum gibt, rechnet Empi-
ra-Researchleiter Steffen Metzner mit
Mieten von im Mittel 20 Euro. ,,K0ln ist
ein sehr stabiler Wohnungsmarkt mit
kontinuierlichem Wachstum®, lobt er
den Standort. Besonders vorteilhaft aus
Investorensicht sei der gesunde Mix aus
Industrie- und Dienstleistungsjobs.
,,Koln wird nicht von einer oder zwei
Branchen dominiert, das ist ein grofles
Plus.“

In den Himmel wachsen werden die
Preise und Mieten in der Domstadt aber
nicht, ist der Hochschulprofessor tiber-
zeugt. ,Im Vergleich zu Grof3stidten wie
Miinchen oder Berlin hat Koln ein so gro-
es und gut angebundenes Umland, dass
es fiir Menschen moglich ist zu pendeln,
wenndie Preise in der Stadt ein bestimm-
tes Niveau iibersteigen.”
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Frankfurt

Frankfurts beste Lagen

Die Preise in der Stadt sind zuletzt deutlich
zurlickgegangen. Welche Viertel gefragt sind
und wie sich der Markt entwickelt.

Frankfurter
Skyline: Nicht
mehr Uberall gibt
es Spitzenpreise.

—

BN

Carsten Herz Frankfurt

as Angebot klingt verlockend.
»Exklusive Stilaltbau-Etage in
bester Lage®, wirbt die Anzeige
fir eine Sechs-Zimmer-Woh-
nung im Frankfurter Westend.
Geboten werden eine Wohnfliche von
222 Quadratmetern, ein reprasentativer
Eingangsbereich, Fligeltiiren, Anklei-

dezimmer und drei Schlafzimmer. Das
stilvolle Wohnen hat indes seinen Preis:
2,6 Millionen Euro ruft der Makler als
Kaufpreis auf — ein Quadratmeterpreis
von rund 11.700 Euro.

Angebote wie die Stilaltbau-Etage
sind seltene Ausreif3er, die nicht die Lage
auf dem gesamten Frankfurter Markt ab-
bilden. Der Immobilienmarkt ist auch in
der Bankenstadt schwieriger geworden.

Wohnungen und Hauser sind keine
Selbstlaufer mehr. Umso wichtiger ist es
fir Interessenten und Geldanleger zu
wissen, wo jetzt die Viertel liegen, die
noch am ehesten Wertzuwichse oder
Stabilitit versprechen.

Auf der Grundlage exklusiver Daten
von vdp Research, einer Tochter des Ver-
bands deutscher Pfandbriefbanken
(VDP), sowie Gespriachen mit zahlrei-
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Frankfurt am Main

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fiir Wohneigentum
2023 zu 2020 im Dreijahrestrend tber dem Durchschnitt der Stadt
liegt und ,Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit den haufigsten
Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhduser

M Eigentumswohnungen

#7 Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Je Transaktions-Hotspots

Stadtteile:

Westend-Sud
Westend-Nord
Nordend-West
Nordend-Ost

Ostend
Sachsenhausen-Nord

1
2
3
4
5
6

7 Niederrad

8 Bockenheim

9 Dornbusch

10 Eckenheim

11 Bornheim

12 Oberrad

13 Sachsenhausen-Sud
14 Nied

15 Heddernheim

16 Eschersheim

Grafiken: Bernhard Ruthmann
HANDELSBLATT « Quelle: vdpResearch

17 Frankfurter Berg
18 Zeilsheim

19 Roédelheim

20 Niederursel

21 Kalbach-Riedberg
22 Nieder-Eschbach
23 Nieder-Erlenbach
24 Bergen-Enkheim

EEENEEENEEEEEER
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Top-Quartiere 1. Quartal 2024

Wohnviertel, in denen sich die Preise fur Eigentumswohnungen und Einfamilienh&user sowie
die Mietpreise zum Jahresstart besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis 1. Quartal 2024 in Euro pro m? und
Preisverédnderungsrate 1. Q. '24 zu 4. Q. ’23 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhauser Veranderung
23 Nieder-Erlenbach -0,6 %
22 Nieder-Eschbach -0,6 %
14 Nied -0,7 %
24 Bergen-Enkheim -0,8 %
18 Zeilsheim -0,9 %
2. Durchschnitt 1. Q. '24 N -0,6%
§5 Prognose fiir 2024 +0,5 %

Eigentumswohnungen

6  Sachsenhausen-Nord 0,0 %
13 Sachsenhausen-Sid +0,0 %
12 Oberrad +0,0 %
1 Westend-Sud -0,1%
4 Nordend-Ost -0,1%

£+ Durchschnitt1.Q.’24 N -0,2%

gg Prognose fiir 2024 +0 %

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertriage)
4  Nordend-Ost

6 Sachsenhausen-Nord

7 Niederrad

1 Westend-Sud

5 Ostend
£. Durchschnitt 1. Q.24 +1,1%
Eg Prognose fiir 2024 +2,6 %

Kaufpreis
4.800 €
4720 €
4.090 €
4290 €
4.440 €

5.690 €

7.500 ¢ I
6.060 ¢ NN

5.100 ¢ NN

9.180 ¢ I
7.100 ¢ I

5.910 € | |

17,70 €
18,80 €
17,10€
20,00€
17,80 €

17,00 €

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichtigung von

HANDELSBLATT

Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Quelle: vdpResearch

chen Fachleuten gibt das Handelsblatt
einen Uberblick tiber den Wohnungs-
markt der Mainmetropole.

Wie entwickeln sich die Preise?

Die Experten von vdp Research, die fir
das Handelsblatt eine Preisprognose fiir
die Bankenmetropole erstellt haben,
sind verhalten optimistisch. Sie sagen ein
Plus von 0,5 Prozent bei Ein- und Zwei-
familienhausern bis Ende des Jahres vor-
aus, bei Eigentumswohnungen prognos-
tizieren sie fiir 2024 einen Stillstand der
Preise.

Im ersten Quartal dieses Jahres lag der
durchschnittliche Quadratmeterpreis bei
Ein- und Zweifamilienhdusern in Frank-
furt demnach bei 5690 Euro, was noch
ein Minus von 0,6 Prozent gegentiiber
dem Vorquartal markiert. Bei Eigen-
tumswohnungen lag die Zahl bei 5910

Euro, was einem Riickgang von 0,2 Pro-
zent entspricht.

Der Preisverfall findet damit nach den
Daten von vdp noch dieses Jahr ein Ende.
»2Der Markt fiirWohneigentum wird wie-
der anspringen®, glaubt auch Arnaud
Ahlborn, Geschiftsfithrer des Immobili-
eninvestors Industria. , Ich erwarte fur
den Verlauf des Jahres 2024 eher eine
Seitwirtsbewegung bei den Preisen in
Frankfurtund ein Anziehen der Nachfra-
ge von Kéufern®, lautet die Prognose von
Daniel Ritter, geschiftsfithrender Ge-
sellschafter des Maklerunternehmens
Von Poll Immobilien.

Wie stark war der Preisrutsch?

Nach vielen Jahren des Anstiegs sind zu-
letzt in Frankfurt die Preise fir Eigen-
tumswohnungen sowie fiir Ein- und
Zweifamilienhéuser in vielen Vierteln

gesunken. Im letzten Jahr gingen die
Preise in Frankfurt laut vdp Research bei
Eigentumswohnungen in der Banken-
metropole im Schnitt um 9,2 Prozent zu-
riick, Ein- und Zweifamilienhiuser ver-
billigten sich um 6,2 Prozent.

Das gilt allerdings nicht fiir das gesam-
te Stadtgebiet — und schon gar nicht fiir
die Preisentwicklung bei Neubauten.
Der Makler Von Poll Immobilien sowie
die Immobilienberatung Immoconcept
haben sich die Entwicklungin den Frank-
furter Stadtteilen genau angesehen und
zum Teil erhebliche Unterschiede festge-
stellt.

Einen starken Preisriickgang bei Ei-
gentumswohnungen im Bestand haben
die Experten demnach im Bahnhofsvier-
tel ermittelt, was auch einer zunehmen-
denIrritation iber die offene Drogensze-
ne in dem Viertel geschuldet ist. Das
britische Boulevardblatt ,,The Sun“
nannte das Viertel kiirzlich ,Zombie-
land“, was im Rathaus Aufruhr ausloste.

Wo liegen die besten Viertel?

Besonders wertbestiandige Lagen seien
»das Westend, das Holzhausenviertel,
das Diplomatenviertel sowie Sachsen-
hausen-Nord®, sagt David Schmitt, Ge-
schiftsfithrer von Engel & Volkers in
Frankfurt. Auch einige ,,Mikrolagen* wie
das Dichterviertel und der Mumm’sche
Park zeichneten sich durch eine beson-
ders hohe Wertbestiandigkeit aus.
~Toplagen bieten auch die Innenstadt,
das Nordend, Eschersheim, Dornbusch
sowie Sachsenhausen®, urteilt Von-Poll-
Chef Ritter. Laut vdp zahlen Erwerber
die hochsten Kaufpreise im noblen
Stadtteil Westend-Siid, wo der Quadrat-
meter trotz der Krise bei Eigentums-
wohnungen bei 9190 Euro liegt.

Besonders wertstabil in der Immobili-
enkrise erwiesen sich laut vdp Research
die siidlich des Mains gelegenen Viertel
Sachsenhausen-Nord und -Sid, Ober-
rad, das noble Westend-Siid sowie das
hippe Nordend-Ost, die fast gar nicht
beim Preis nachgaben.

Fir die in Frankfurt rar gesiten Ein-
und Zweifamilienhéduser seien Stadtteile
wie Nieder-Erlenbach und Nie-
der-Eschbach im Norden Frankfurts ei-
nen Blick wert, sagt Michael Fenderl,
Senior Analyst Immobilienmarkt bei
vdp, da dort ,.ein {iberdurchschnittliches
Preiswachstum im Eigenheimsegment®
zu erkennen sei.

Welche Viertel bieten Chancen?

»~Angefangen am fertiggestellten Euro-
paviertelin RichtungWesten ist noch Po-
tenzial in den Randlagen zur Innen-
stadt®, sagt Anett Barsch, Head Project
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Development von Swiss Life Asset Ma-
nagers. Die Lagen absorbierten den Zu-
zug in die Stadt sowie eine eher junge
Klientel. ,,Dort sind noch grofle Ent-
wicklungen bei den Mieten zu erwarten.“

,Potenzial sehe ich beispielsweise
auchin Bockenheim®, sagt Industria-Ge-
schiftsfihrer Ahlborn. , Es ist ein leben-
diges Viertel mit einer vielfiltigen Bevol-
kerung wegen seiner Nihe zur Go-
ethe-Universitit und hat sich als belieb-
tes Ziel fir junge Berufstitige etabliert.”
Auch das Gallusviertel habe sich in den
letzten Jahren stark entwickelt, insbe-
sondere mit der Entstehung des Europa-
viertels und mit neuen Wohnprojekten.

wViertel wie Ostend, Gallus und Bo-
ckenheim zeigen Potenzial fiir deutliche
Preiszuwichse aufgrund von laufenden
und geplanten Infrastrukturprojekten
sowie stidtebaulichen Entwicklungen®
urteilt Felix Jahn, Griinder und Ge-
schiftsfithrer von McMakler.

Generell kdnnen Kaufer in Frankfurt
dabei auf steigende Mieteinnahmen set-
zen. Laut den Daten von vdp Research
sind die Mieten in allen Stadtteilen
Frankfurts im Laufe des Jahres 2023 ge-
stiegen. An der Spitze der Zuwichse
weist vdp die Stadtteile Westend-Sid,
Nordend-Ost, Sachsenhausen-Nord
und Niederrad aus.

Wo gibt es interessante Projekte?

Es gebe weiterhin Leuchtturmprojekte
wie das Biiro- und Wohnhochhaus Four
im Stadtzentrum sowie grofde Quartier-

sentwicklungen wie das Franky im Gal-
lusviertel und die Neuentwicklung des
Schonhofviertels, sagt Boris Groth,
Head of Residential Transaction beim
Immobilienspezialisten Liibke Kelber.
Beim Bauprojekt Schonhof im Stadtteil
Bockenheim sind die ersten Wohnungen
schon fertiggestellt.

Grof3 angelegte neue Quartiere im
Rahmen stiddtebaulicher Entwicklungs-
mafinahmen wiirden auch im geplanten
»Stadtteil der Quartiere” in Frank-
furt-Nordwest zum Wohnungsbau vor-
bereitet, sagt Fenderl. Auf dem Areal
ostlich der Autobahn A5 sollen fast 7000
Wohnungen entstehen.

Doch diese Projekte zdhlen zu den
Ausnahmen in der Mainmetropole. Der
Neubau stockt — auch in Frankfurt. , Ei-
gentlich gibt es aktuell so gut wie keine
grofien neuen Bauprojekte in Frankfurt,
da die Zinswende die Projektentwickler
und Bautriger dazu gezwungen hat,
nicht mit neuen Projekten zu beginnen®,
sagt Topmakler Ritter.

Was raten Experten Anlegern?

Auf die Frage, was Experten Kiufern
raten, die eine Immobilie in Frankfurt als
Wertanlage suchen, hat Colliers-Mana-
ger Kai- Alexander Krummel eine ein-
deutige Antwort. ,Jetzt sofort in Bestand
investieren und die Mietsteigerungen
der kommenden Jahre mitnehmen®, rit
er Interessenten. Der Neubau in
Deutschland sei faktisch komplett zum
Stillstand gekommen und werde in den

nichsten Jahren auch kaum wieder in
Gang kommen.

Damitwiirden die Mietenin Bestands-
gebiduden zwangslaufig steigen, was
Kaufern sehr gute Perspektiven fir lang-
fristig gesicherte Renditen schaffe, vor
allem in urbanen Rdumen wie Frankfurt
und Umgebung. Laut vdp sind die Mie-
ten in Frankfurt 2023 im Schnitt um 3,3
Prozent auf 16,8 Euro pro Quadratmeter
gestiegen - fiir 2024 sagen die Experten
ein Plus von 2,6 Prozent vorher.

,Der Kaufvon Bestand lohnt sich des-
halb so oder so, aber das aktuelle Zeit-
fenster bietet besondere Chancen, wenn
man das Mietpreiswachstum der nichs-
ten Jahre einpreist, lautet Krummels
Empfehlung. ,Wer auf die Rendite
schaut, ist mit einer sanierten Bestands-
wohnung in Toplage gut bedient®, sagt
Makler Ritter. Der Platz in den guten
Vierteln werde nicht grofer. ,,Mit Nach-
verdichtung schaffen Sie da keine Wun-
der mehr.“ Carsten Herz
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Leipziger Innenstadt: Im
Zentrum ist Wohnraum
weiterhin am teuersten.

- 3.8 8 .
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Leipzig

Markt zeigt sich
erstaunlich robust

Dem Einbruch der Immobilienmarkte kann sich auch die sichsische
Metropole nicht vollig entziehen. Doch angesichts der wachsenden
Bevolkerung sehen Experten dies nur als temporires Problem.

Frank Drost Leipzig

ahrelang kannten die Preise fiir
Immobilien in Leipzig nur eine
Richtung: nach oben. Doch stark
gestiegene Zinsen, hohe Preise fir
Baumaterialien und die Wirt-
schaftsflaute hinterliefRen auch in der
Messestadt Spuren. Fir Erniichterung
sorgte insbesondere der Grundstiicks-
marktbericht 2024, den der Gutachter-

ausschuss Leipzig im Friihjahr vorlegte.
Da die Angaben auf tatsichlichen Ver-
kaufen beruhen, bilden sie den Markt
transparent ab.

So sank beispielsweise der Quadrat-
meterpreis fiir sanierte Mehrfamilien-
hiuser im vergangenen Jahr von 2259
Euro auf 1689 Euro. Fir unsanierte
Mehrfamilienhduser halbierte sich der
Preis nahezu auf 916 Euro. Bei Eigen-
tumswohnungen im Bestand ging der

Mittelwert aller ausgewerteten Preise
um zehn Prozent auf 2620 Euro pro
Quadratmeter zuriick. Allerdings diffe-
rierten die Preise sehr stark nach Lage —
im beliebten Waldstraf3enviertel waren
eher geringe Preisriickginge zu verzeich-
nen, stirkere hingegen an der Peripherie.

Doch nicht jedes Immobiliensegment
musste derartige Preiseinbriiche ver-
kraften. So blieb beispielsweise der
durchschnittliche Kaufpreis sanierter Ei-
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Trendviertel Leipzig

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fur Wohn-
eigentum 2023 zu 2020 im Dreijahrestrend Uiber dem
Durchschnitt der Stadt liegt und ,Transaktions-Hotspots*
(Gebiete mit den haufigsten Transaktionen

in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhduser

B Eigentumswohnungen

#7 Einfamilienhduser und

@ Eigentumswohnungen
$S
Stadtviertel mit unter-
2 durchschnittlicher

Preisentwicklung
Je Transaktions-Hotspots

Hog,

NETR Wppe
® a0 %
...

Stadtteile:

1 Zentrum-Sud [ ] 13 Anger-Crottendorf B

2 Zentrum-Nordwest [ | 14 Connewitz [ ]

3 Zentrum-Nord B 15 Burghausen-Rickmarsdorf

4 Neustadt-Neuschonefeld | 16 Bohlitz-Ehrenberg 5
5 Reudnitz-Thonberg [ | 17 Lindenthal g
6 Sudvorstadt ] 18 Thekla Ef;
7 Plagwitz [ | 19 Engelsdorf §§
8 Altlindenau ] 20 Mélkau 28
9 Mobckern || 21 Holzhausen EE
10 Gohlis-Siid [ 22 Meusdorf V/ 53
11 Gohlis-Mitte ] 23 Knautkleeberg-Knauthain Eg
12 Volkmarsdorf B 24 Lausen-Griinau gg
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gentumswohnungen mit rund 6100 Eu-
ro pro Quadratmeter nahezu konstant.
Eigentumswohnungen in neu errichte-
ten Wohnanlagen erzielten einen durch-
schnittlichen Kaufpreis von mehr als
6000 Euro pro Quadratmeter und lagen
damit mehr als 600 Euro iiber dem Vor-
jahresniveau.

Viele Leipziger mussten ihre Kauf-
winsche dennoch aufgrund der gestiege-
nen Zinsen zuriickstellen. ,Gerade junge
Familien agieren sehr preissensibel®,
weify Andreas Kongeter von Koengeter
Immobilien. ,,Die kriftig gestiegenen
Zinsen haben so manche Finanzierung
momentan unmdoglich gemacht.“ Zudem
hitten auch die Banken ihre Finanzie-
rungsbedingungen verscharft und wiir-
den auf mehr Eigenkapital pochen.

Fir das erste Quartal 2024 sieht der
Immobiliendienstleister Aengevelt noch
keine wirkliche Entspannung. Das kon-
nen die Analysten von vdp Research be-
stitigen. Allerdings hat sich der Preis-
riickgang abgeschwicht. Im Mittel gin-
gen beispielsweise die Preise fiir Eigen-
tumswohnungen in den ersten drei Mo-
naten um 1,4 Prozent zuriick. Die hochs-
ten Preise wurden dabei in den Stadttei-
len Zentrum-Siid, Zentrum- Nordwest,
Zentrum-Nord und Stidvorstadt erzielt,
so vdp Research. Der durchschnittliche
Quadratmeterpreis in diesen Gebieten
liegt jeweils jenseits der 4400-Eu-
ro-Grenze.

Mit Blick auf mogliche Zinssenkun-
gen der Europdischen Zentralbank, die
die Finanzierung von Wohnraum wieder
rentabler gestalten konnten, ist Aenge-
velt optimistisch gestimmt. Das Trans-
aktionsgeschehen sollte sich beleben
.mit schrittweise wieder anziehenden
Kaufpreisen®, heifit es im jingsten City
Report Leipzig.

Fir Leipzig macht Professor Steffen
Metzner, Head of Research der Empira
Group, zwei gegenldufige Trends aus.
,Der Zinsentwicklung kann sich Leipzig
natiirlich nicht entziehen. Aber die
Nachfrage nach Wohnraum wird bedingt
durch die positive Bevolkerungsent-
wicklung hoch bleiben.“ Zudem geht der
Immobilienékonom davon aus, dass die
neuen Anforderungen wie héhere Ener-
gie effizienz von Wohnraum und teurer
gewordene Baumaterialien bereits ein-
gepreist sind und den Markt nicht weiter
belasten werden.

Auch Kongeter hebt die Vorteile einer
wachsenden Stadt fiir die Immobilien-
branche hervor. ,,Der Zuzug von Men-
schen ist fiir uns der entscheidende Trei-
ber, weil dadurch die Nachfrage nach
Wohnraum steigt.“

,2Der Wohnungsmarkt in Leipzig hat
in den letzten Jahren im nationalen Ver-
gleich eine besonders hohe Dynamik ge-

zeigt, was unter anderem an dem iber-
durchschnittlichen Bevolkerungswachs-
tum liegt®, sagt Saskia Kalweit, Analys-
tin bei vdp Research. Zwischen 2012 und
2022 habe die Bevolkerungszahl tiber-
proportional stark um 18,3 Prozent zuge-
nommen - verglichen dazu lag das Plus
in den sieben grofdten Stidten Deutsch-
lands nur bei durchschnittlich neun Pro-
zent.,Die Baufertigstellungen in Leipzig
konnen den Bedarf an Wohnraum nicht
mehr decken, was den Druck am Woh-
nungsmarkt erhoht hat® erlautert die
Immobilienexpertin.

Diese Entwicklung schlage sich in den
Preisinderungsraten vor allem im Seg-
ment der Eigentumswohnungen nieder.
,In den deutschen Top-7- Stadten sind
die Preise von 2022 auf 2023 im Durch-
schnitt um 6,3 Prozent zuriickgegangen.
Der Riickgang in Leipzig lag demgegen-
ubernurbei 3,8 Prozent®, ordnet Kalweit

die aktuellen Zahlen der vdp-Rese-
arch-Analyse ein.

Im vergangenen Jahr zahlte Sachsens
Metropole knapp 629.000 Einwohner
und damit 4000 mehr als 2022. Und der
Trend soll anhalten. Bis 2040 erwartet
die Stadt einen weiteren Zuwachs von
rund 43.000 Einwohnern. Wihrend an-
dere ostdeutsche Kommunen tendenzi-
ell schrumpfen, nimmt die Strahlkraft
Leipzigs eher zu.

Bislang hat die Stadt keine Probleme,
den Zuzug zu verkraften. ,,Es gibt in
Leipzig aufgrund der wachsenden Nach-
frage zwar keinen signifikanten Leer-
stand. Aber durch das vielfiltige Ange-
bot existiert momentan auch keine
messbare Wohnungsnot*, betont Profes-
sor Metzner von Empira Group. Woh-
nungsgenossenschaften sprechen von
einem Vermietungsstand, der seit der
Wende nicht mehr erreicht wurde. Das

Top-Quartiere 1. Quartal 2024

Wohnviertel, in denen sich die Preise flr Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser sowie
die Mietpreise zum Jahresstart besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt
Kaufpreis 1. Quartal 2024 in Euro pro m” und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’24 zu 4. Q. ’23 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhduser Veranderung
21 Holzhausen -0,5%
20 Molkau -0,6 %
23 Knautkleeberg-Knauthain -0,6 %
19 Engelsdorf -0,7%
18 Thekla -0,8 %
£- Durchschnitt 1. Q.24 N -0,8%
%g Prognose fir 2024 +0,9 %

Eigentumswohnungen

3  Zentrum-Nord -1,3%
14 Connewitz -1,3%
8 Altlindenau -1,3%
2  Zentrum-Nordwest -1,4%
6  Sudvorstadt -1,4%

£- Durchschnitt 1. Q.24 N -1,4%

%ﬁ Prognose fir 2024 +1,5%

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
11 Gohlis-Mitte
3  Zentrum-Nord
4  Neustadt-Neuschonefeld
13  Anger-Crottendorf

9 Mockern
£- Durchschnitt 1. Q.24 +1,3%
© ©
§‘” Prognose fir 2024 +3,3 %

Kaufpreis
3.220 €
3.130€
2.990 €
2970 €
3.120 €

2.900 €

4.430 ¢ I
3.220 ¢ [

3.110 ¢ [

4.640 ¢ [N
4.400 ¢ I

3.020€ | |

8,90€
10,20€
9,70€
9,00€
8,90€

8,50€

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlicksichtigung von

HANDELSBLATT

Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Quelle: vdpResearch
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Mehr Gliick hat die Stadt mit der Neu-
gestaltung des ehemaligen Bahnareals
der Stadt am Bayerischen Bahnhof Leip-
zig. Hier soll unter anderem ein grof3es
Wohngebiet mit 1600 Wohnungen ent-
stehen. Von kommunaler Seite wird da-

WaldstraBe: Im
beliebten Viertel
waren eher geringe
Preisrlickgange zu

verzeichnen.

liegt auch an Tausenden von Ukrainern,
die Leipzig seit dem Angriffskrieg Russ-
lands aufgenommen hat.

Das hat Auswirkungen auf die Mieten.
Die Maklergesellschaft Aengevelt macht
auf den seit Jahren anhaltenden Anstieg
der Mieten aufmerksam, deren Entwick-
lung im Gegensatz zu den Immobilien-
preisen keine Delle aufweist. Weiterhin
ricklaufige Baugenehmigungen und
Fertigstellungen sowie die Verschiebung
von Neubauprojekten wiirden auf den
Wohnungsmarkt durchschlagen und die
Situation weiter verschirfen.

Die durchschnittlichen Angebotsmie-
ten Uiber alle Baualtersklassen hinweg sei-
en 2023 um sieben Prozent auf 8,90 Euro
pro Quadratmeter gestiegen, fiir Neu-
bauwohnungen um 4,5 Prozent auf 11,70
Euro. ,,Das Wohnungsangebot kann seit
Jahren nicht mehr mit dem steigenden
Wohnungsbedarf Schritt halten®, heif3t es
in dem City Report von Aengevelt.

So verwundert es nicht, dass vdp Re-
search im ersten Quartal 2024 einen
weiteren Anstieg des Mietniveaus ver-
zeichnet. Die Neuvertragsmieten legten
in dem Zeitraum um 1,3 Prozent zu. Der
weitere Trend ist absehbar. Die Zahl der
Fertigstellungen sei 2023 kriftig gesun-
ken und wiirde nur noch 27 Prozent des
jahrlichen Gesamtneubaubedarfs von
6750 Wohneinheiten decken, so Aenge-
velt. Dabei signalisiere der Riickgang der
Baugenehmigungen, dass die Fertigstel-
lungen in den kommenden Jahren noch
weiter sinken werden.

Gewisse Entwicklungen kann Leip-
zigs Blirgermeister fiir Bau und Stadtent-
wicklung, Thomas Dienberg (Griine),

allerdings nicht nachvollziehen. Im
Stadtgebiet sei im vergangenen Jahr der
Bau von 10.600 Wohnungen genehmigt
worden, doch beim Baufortschritt tue
sich nichts. ,,Es gibt offensichtlich Ak-
teure, die kein Interesse am Bauen ha-
ben, sondern auf einen Weiterverkauf
spekulieren, sofern die Preise stimmen®,
mutmafite Dienberg in einem Interview.

Wirtschaftliche Schwierigkeiten von
Entwicklern kommen dazu. Das betrifft
beispielsweise Leipzigs grofites inner-
stidtisches Neubauprojekt. Vom Eu-
tritzscher Freiladebahnhof zwischen der
Eutritzscher und der Delitzscher Strafle
ist die Rede.

Auf einer Fliache von 25 Hektar sollen
hier Schulen und Kitas entstehen und
Raum fir Biiros, Einzelhandel, Arztpra-
xen und Gastronomie geschaffen wer-
den. Zudem ist der Bau von 2400 Woh-
nungen vorgesehen, von denen 30 Pro-
zent mietpreisgebunden sein sollen. In-
dessen wird der Baubeginn von der 6s-
terreichischen Gesellschaft Imfarr im-
mer weiter hinausgezogert. Mittlerweile
rechnet die Stadt Leipzig auch in diesem
Jahr nicht mehr mit einem Baubeginn,
auch wenndie ErschliefSungsplanung ge-
nehmigt wurde. Selbst der Verkauf des
gesamten Areals an einen neuen Investor
wird nicht mehr ausgeschlossen.

Das Beispiel zeigt, dass sich auch Ent-
wickler grofier Projekte nicht von der
Marktentwicklung abkoppeln konnen.
Die Finanzierungskosten sind durch die
hoheren Zinsen kriftig gestiegen und
Fille wie die Pleite der Signa Holding von
René Benko haben die Banken vorsichtig
werden lassen.

bei ausdriicklich die Kooperation mit der
Tochter des Immobilienriesen Vonovia,
Buwog, gelobt.

Knapper Wohnraum, geringer Leer-
stand und eine wachsende Bevolkerung
werden die Mieten weiter steigen lassen.
Dieser Entwicklung kann Makler Kén-
geter aber auch etwas Positives abgewin-
nen. ,,HOhere Mieten heif3t hohere Ren-
diten. Und die werden dafiir sorgen, dass
sich der Neubau von Wohnungen wieder
mehr lohnt.“

Bei den derzeitigen Marktverhaltnis-
sen wiirden sich Entwickler scheuen,
Projekte mit 300 Wohnungen anzubie-
ten. Denn diese neuen Wohnungen wiir-
den angesichts hoher Grundstiickspreise
und Baukosten wohl nicht unter 6500
Euro pro Quadratmeter angeboten wer-
den konnen. Gute gebrauchte Eigen-
tumswohnungen lidgen zwischen 3500
Euro und 5000 Euro je Quadratmeter.

Wenn sich private Haushalte den Kauf
einer Immobilie trotz hoherer Kapi-
talanforderungen der Banken leisten
konnen, sollten sie ihr Projekt umsetzen
und nicht auf weiter sinkende Preise hof-
fen, empfiehlt Kongeter. Denn eine
Zinssenkung im Laufe des Jahres wiirde
zwar die Finanzierungskosten reduzie-
ren. Doch dieser Effekt hitte auch eine
Kehrseite: ,,Ich gehe davon aus, dass ge-
ringere Zinsen eher die Kaufpreise be-
feuern werden, weil sich dann wieder
mehr Menschen Eigentum leisten kén-
nen.“ Mit der zunehmenden Nachfrage
wirden auch die Preise steigen.

Generell sieht auch der Aenge-
velt-Niederlassungsleiter in Leipzig, Ul-
Irich Miiller, gute Chancen fiir Immobili-
eninvestitionen vor Ort. ,Leipzig weist
hervorragende Standortbedingungen
auf“ Sowohl die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschiftigten wachse als
auch die Zahl der Privathaushalte.

Auch ein Blick in die fernere Zukunft
befeuert den Optimismus fiir den Immo-
bilienstandort Leipzig. Jiingst legte die
Postbank ihren Wohnatlas vor, den das
Hamburger Weltwirtschaftsinstitut
jahrlich im Auftrag erstellt. Das zentrale
Ergebnis: ,,Die Stadt fithrt das Ranking
der bis 2035 prognostizierten Immobili-
enpreissteigerungen an, liegt auf Platz
funf beim erwarteten Bevolkerungs-
wachstum und auf Rang zwei bei den
vorhergesagten Einkommenszuwich-
sen.” Dabei wird darauf verwiesen, dass
Leipzig bei den Immobilienpreisen im
Vergleich zu Stidten wie Diisseldorf und
Stuttgart noch Nachholbedarf hat.
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Hamburg

In Hamburg gibt es
erste Anzeichen fur eine
Trendwende

In den vergangenen Jahren wurde wenig gebaut in der Metropole an der
Elbe. Dadurch stiegen die Mieten rapide. Doch es tut sich was. Einzelne
Grof3projekte geraten in den Fokus der Kaufer.

Blick auf die Elbphilharmonie:
Die Kaufpreise flr Eigentums-
wohnungen sind in der
Hafencity am héchsten.

Christian Rickens Hamburg

eike Jorger und ihr Mann hatten
eine Raritit zu verkaufen: Ein
Zweifamilienhaus aus den
1950er- Jahren — auf einem
Grundstiick von 1000 Quadrat-
metern. Fir die Lage im Hamburger
Stadtteil Niendorf ist das ungewohnlich
grofd. ,\Wirhatten ein Angebot von einem
Bautriger tiber knapp 1,5 Millionen Eu-

ro“, berichtet Meike Jorger. Dann kamen
der Ukrainekrieg und die Zinswende.
Der Bautrager machte einen Riickzieher,
weil er flrchtete, die auf dem Grund-
stiick geplanten Neubauwohnungen
nicht mehr loszuwerden. Als das Ehe-
paar Jorger die Immobilie erneut an ei-
nen Makler gab, fand sich nur ein einzi-
ger Interessent, der 750.000 Euro bot.
Das Beispiel der Jorgers ist typisch fir die
Eiszeit, die nun zwei Jahre lang auf dem

deutschen Markt fiir Wohnimmobilien
herrschte. Auch in Hamburg sorgten die
steigenden Zinsen dafiir, dass sich Im-
mobilienkdufe zu den bisherigen Preisen
nicht mehr rechneten. Gleichzeitig wa-
ren viele Verkiufer nicht bereit, von ih-
ren Preisvorstellungen abzuriicken. Das
Resultat war ein drastischer Riickgang
derVertragsabschliisse. Jetzt gibt es erste
Anzeichen fiir eine Trendwende - unter
anderem, aber nicht nur in Niendorf.
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Trendviertel Hamburg

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fir Wohneigentum 2023 zu 2020 im
Dreijahrestrend Giber dem Durchschnitt der Stadt liegt und , Transaktions-Hotspots*“
(Gebiete mit den h&ufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)
Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhauser

s
B Eigentumswohnungen e
7 Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

:. Transaktions-Hotspots

AL
Stadtteile:

1 Eimsbduttel ||
2 Hoheluft-West B
3 Hoheluft-Ost B Wellingsbttel
4 Harvestehude B Bramfeld
5 Rotherbaum [ | 17 Eilbek [} 31 Volksdorf
6 Altona-Altstadt [ ] 18 Horn | 32 OG. Rahlstedt 7z |
7 Altona-Nord || 19 Hafencity [} 33 Farmsen-Berne q L
8 Bahrenfeld B 20 Ottensen [ 34 Billstedt /) 5
9 Stellingen [ | 21 Othmarschen Z 35 Lohbrigge / g
10 Lokstedt ] 22 Osdorf /7 36 Bergedorf [ | gg
11 Eppendorf B 23 Lurup 37 OG. Wilhelmsburg g;
12 Winterhude [ | 24 Eidelstedt | 38 Langenbek §§
13 Barmbek-Nord [ ] 25 Schnelsen ] 39 Marmstorf EI:
14 Barmbek-Sud ] 26 Niendorf V/ 40 Eissendorf ,:“.EBE
15 Uhlenhorst || 27 Langenhorn 41 Hausbruch §§
16 Hohenfelde [ | 28 Poppenbiittel [ 42 Neugraben-Fischbek EE
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Laut den Daten des Immobili-
en-Marktforschers vdp Research sanken
die Angebotspreise fiir Ein- und Zweifa-
milienhduser in Hamburg 2023 gegen-
iber dem Vorjahr um 5,6 Prozent auf
durchschnittlich 5550 Euro pro Quadrat-
meter Wohnfliche. Bei Eigentumswoh-
nungen waren es sogar minus 7,2 Prozent
auf 5930 Euro pro Quadratmeter Wohn-
fliche. Im ersten Quartal 2024 hielt der
Preisriickgang zwar an, verlangsamte
sich aber auf minus 0,2 Prozent gegen-
iiber dem Vorjahresquartal bei Hausern
und minus 0,7 Prozent bei Eigentums-
wohnungen. Das erste Zeichen fiir eine
Trendwende?

Niendorf - Reize auf den
zweiten Blick

Exklusiv fiir das Handelsblatt hat vdp
Research auch 2023 wieder die Trend-
viertel der Hansestadt ermittelt. Das sind
jene Stadtviertel, in denen die Preise
zwischen 2020 und 2023 tberdurch-
schnittlich stark gestiegen sind. Diesmal
haben sich innerhalb dieses Zeitraums
extrem unterschiedliche Entwicklungen
gezeigt: Es gab einen steilen Preisanstieg
bis 2021, und seitdem einen ebensolchen
Riickgang. 2020 kosteten Ein- und
Zweifamilienhduser in Hamburg im
Schnitt 5100 Euro, Eigentumswohnun-
gen 5000 Euro pro Quadratmeter. Auf
Dreijahressicht sind die Immobilienprei-
se also noch immer im Plus.

Auch Niendorf, die Heimat der Jor-
gers, zahlt zu den Hamburger Trendvier-
teln, die im untersuchten Zeitraum bei
Immobilienkdufern besonders beliebt
waren. Der Stadtteil liegt ganz im Nor-
den Hamburgs zwischen dem Flughafen
im Osten und der Autobahn A7 im Wes-
ten. Es dominieren Einfamilienhduser
und niedrige Mehrfamilienhduser aus
den Jahrzehnten seit dem Zweiten Welt-
krieg. Ein biirgerliches Wohnviertel, be-
sondere Kennzeichen: keine.

Fur Meike Jorger, die 2009 hierher-
zog, ist es gerade die Mischung aus den
unspektakuldren Vorteilen, die den Reiz
von Niendorf ausmacht: ,,Hier konnen
die Kinder auf der Strafle Fahrrad fahren
lernen und die Nachbarn kennen sich®,
berichtet sie. ,,Fur Familien ist das ein
Traum.“ Das Einkaufszentrum Tibarg
und die umliegenden Geschifte sorgen
fur Abwechslung, das Waldgebiet Nien-
dorfer Gehege und das Fliisschen Kollau
zudem fiir reichlich Griin. Verglichen mit
anderen Hamburger Wohnvierteln ist die
Anbindung an die Innenstadt hervorra-
gend. Jorger: ,Ich laufe acht Minuten bis
zur U-Bahn.*

Generell sind derzeit griine Viertel am
Stadtrand beliebt, die dennoch eine gute
Bahn-Anbindung an die Innenstadt be-

Top-Quartiere 1. Quartal 2024

Wohnviertel, in denen sich die Preise flr Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser sowie
die Mietpreise zum Jahresstart besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt
Kaufpreis 1. Quartal 2024 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’24 zu 4. Q. ’'23 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhauser Veranderung
25 Schnelsen +0,0 %
34  Billstedt -0,1 %
21 Othmarschen -0,1 %
22  Osdorf -0,2 %
29  Wellingsbuttel -0,2 %

£- Durchschnitt 1. Q. '24 N -0,2 %
§g Prognose fir 2024 +1,0 %
Eigentumswohnungen
3 Hoheluft-Ost -0,6 %
4 Harvestehude -0,6 %
5 Rotherbaum -0,6 %
20 Ottensen -0,6 %
8 Bahrenfeld -0,6 %
Durchschnitt 1. Q. ’24 N -0,7 %

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2024
Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
10  Lokstedt

3 Hoheluft-Ost

13  Barmbek-Nord

4 Harvestehude
2 Hoheluft-West
£- Durchschnitt 1. Q. '24 +1,2 %
§£ Prognose fiir 2024 +3,2 %

Kaufpreis
5.580 €
4.610¢€
10.010 €
7.150 €
6.970 €

5.540 €

7.900 ¢ I
7.400 ¢ I
7.310 ¢ [
6.770 ¢ [N
3.990 ¢ [N

5.890 € | |

16,50€
17,90€
15,10€
17,70€
17,30€

14,20€

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Beriicksichtigung von

HANDELSBLATT

Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Quelle: vdpResearch

sitzen, so etwa Bergedorf oder Rahlstedt.
Dorthin soll in drei Jahren eine neue
S-Bahn-Linie fertiggestellt sein. Auch
die traditionell begehrten Lagen rund um
die Aufienalster und an der Elbe sind
weiterhin beliebt — laut vdp Research et-
wa der Elbvorort Othmarschen.

Hier lebt Philipp Niemann, Vertriebs-
vorstand des bundesweiten Immobilien-
vermittlers McMakler. ,, In den vergange-
nen beiden Jahren haben wir einen star-
ken Riickgang der Preise gesehen, gerade
da, wo es vorher Ubertreibungen gab*®,
sagt er iber das gesamte Hamburger
Stadtgebiet.

Jetzt halt Niemann den Preisverfall fiir
gestoppt. ,,Im zweiten Quartal sehen wir
nominal schon wieder einen leichten
Preisanstieg.”“ Real, also nach Abzug der
Inflation, wiirden die Preise zwar noch
sinken, aber das Interesse der Kiufer
nehme zu. Im ersten Quartal 2024 habe

die Zahl der Kaufanfragen im McMak-
ler-Netzwerk gegeniiber dem Vorquartal
um 19 Prozent zugenommen, ,,bundes-
weit waren es nur plus 4,5 Prozent®.

Noch gebe es ein grofles Angebot, bei
dem die Eigentiimer nur allméhlich von
hohen Kaufpreisforderungen abriickten,
berichtet Niemann. Umgekehrt wiirden
die Kiaufer realisieren, dass die Zinsen
auf absehbare Zeit nicht wieder auf das
Niveau von 2021 sinken werden. Die
Fundamentaldaten fiir den Immobili-
enstandort Hamburg seien intakt: Ein
anhaltender Zuzug in die Metropolregi-
on, eine starke Wirtschaft und steigende
Mieten. Niemann: ,Viele Familien wer-
den in den kommenden Jahren schon
deshalb Wohneigentum erwerben, weil
sie auf dem Hamburger Mietmarkt keine
passenden Objekte mehr finden.”

Dabei sei der Trend aus den Corona-
jahren, immer weiter aus der Stadt raus-
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S-Bahntrasse in Richtung Flughafen. Ei-
nes der Projekte dort ist ein 18-stockige
Neubau. Er soll rund 350 Wohnungen
Platz bieten, die als Mietwohnungen im
langfristigen Bestand eines Immobilien-
fonds bleiben.

Villen am Elbstrand: Bei der
Entwicklung der Mieten liegt
Hamburg fast an der Spitze.

zuziehen und tiberwiegend im Homeof-
fice zu arbeiten, inzwischen gebrochen:
,Die Firmen dringen wieder auf mehr
Prisenz in den Biiros, und die Angestell-
ten merken, dass eine Stunde Pendelweg
zweimal pro Woche okay ist, aber nicht
viermal.“

Wenn er einem guten Freund empfeh-
len musste, wo man sich jetzt in Ham-
burg nach einer selbst genutzten Immo-
bilie umschauen sollte, sind Niemanns
Priferenzen eindeutig: ,,Familien wiirde
ich die Stadtviertel Alsterdorf und Ohls-
dorf empfehlen. Schén am Alsterlauf ge-
legen, nah an der Innenstadt und trotz-
dem bezahlbar.“ Und Singles? ,,Da wire
ich bei der Hafencity. Die hat bis vor Kur-
zem zu wenig Leben geboten, um wirk-
lich attraktiv zu sein, aber das dndert sich
gerade rasant.

Die Hafencity gehort zu den Trend-
vierteln, die vdp Research ermittelt hat.
Die Kaufpreise fiir Eigentumswohnun-
gen auf dem ehemaligen Hafengeldnde
gehoren mit im Schnitt 10.100 Euro pro
Quadratmeter zu den hochsten in ganz
Hamburg. Allerdings gab es auch hier im
vergangenen Jahr einen deutlichen Preis-
riickgang um 7,2 Prozent gegeniiber
2022.

Auch wenn der Preisverfall vorbei zu
sein scheint, eignet sich eine Immobilie
in Hamburg vorerst nicht als Spekulati-
onsobjekt. Denn die Preise werden in
denkommenden Jahren nicht rasant stei-
gen. Daslegt eine Studie des Hamburger
Weltwirtschaftsinstituts (HWWI) im

Auftrag der Postbank nahe. Die Wirt-
schaftsforscher haben die voraussichtli-
che jahrliche reale Preisentwicklung von
Eigentumswohnungen bis zum Jahr
2035 prognostiziert.

Ergebnis: Eine durchschnittliche Ei-
gentumswohnung in der Hansestadt
duirfte Mitte des kommenden Jahrzehnts
6230 Euro pro Quadratmeter kosten.
Das entspricht einer jahrlichen realen
Preissteigerung von 0,4 Prozent. Unter
densiebengrofditen Metropolen Deutsch-
lands bildet Hamburg damit das Schluss-
licht. Zum Vergleich: Beim Spitzenreiter
Miinchen sollen die Preise bis 2035 um
1,8 Prozent pro Jahr nach oben gehen.

Bei der Entwicklung der Mieten wie-
derum liegt Hamburg fast an der Spitze.
Im ersten Quartal 2024 stiegen die An-
gebotsmieten gegeniiber dem Vorjahres-
quartal um 9,1 Prozent. Dadurch belegt
Hamburg den zweiten Platz der deut-
schen Grofdstidte mit den stirksten
Mietzuwichsen. Dieser Anstieg diirfte
weitergehen, denn auch in Hamburg
werden seit der Zinswende deutlich we-
niger neue Wohnungen fertig. Die Zahl
der Baugenehmigungen in diesem Be-
reich sei in Hamburg 2023 um 43 Pro-
zent gegeniiber dem Vorjahr gesunken,
berichtet Sascha Hanekopf vom Immo-
biliendienstleister Colliers.

In Winterhude entsteht derweil ein
neues Wohnareal. Das Pergolenviertel ist
ein Stadtentwicklungsprojekt auf ehe-
maligen Kleingartenflichen zwischen
dem Hamburger Stadtpark und der

Christian Reiffing verantwortet als
Chief Development Officer beim Fonds-
haus Zentral Boden Immobilien Gruppe
(ZBI) die Investition ins Pergolenviertel.
Dass sich das Projekt fiir den Fonds rech-
net, liegt laut Reifing zum einen am ho-
hen Eigenkapitalanteil des finanzieren-
den Immobilienfonds. Auch eine Ham-
burger Besonderheit ist relevant: ,,Bei
offentlichen Grundstiicksausschreibun-
gen der Stadt Hamburg zihlt der gebote-
ne Kaufpreis in der Regel nur zu 30 Pro-
zent. Zu 70 Prozent zihlt die Projekt-
konzeption.“ Das soll fir eine vielfiltige-
re und sozialere Stadtentwicklung sor-
gen — so auch im Pergolenviertel.

2025 soll das Hochhaus als eines der
letzten Gebdude im neuen Viertel fertig-
gestellt werden. Es wird dann einen Mix
bieten aus frei finanzierten Wohnungen,
geforderten Apartments fiir Studierende
und 20 Wohnungen fiir junge unterstiit-
zungsbediirfte Menschen. Dariiber hin-
aus wird es Kitas geben, Flichen fiir den
Einzelhandel sowie Praxis- und Gewer-
bemietflichen. ZBI-Manager Reifling
lobt die Beh6rden: ,,Man hat hier das Ge-
fuhl, dass sich alle Beteiligten wirklich
dem Ziel verschrieben haben, mehr
Wohnungen zu bauen. Das kenne ich aus
anderen Stiadten ganz anders.” Von Er-
langen aus betreut er auch Immobilien-
projekte in den Niederlanden und in Os-
terreich.

In Niendorf will das Ehepaar Jorger
jetzt erst einmal abwarten. Die beiden
haben viele Jahre eine Hausverwaltung
betrieben und auch ihre Altersvorsorge
auf Immobilien aufgebaut. Nach und
nach wollen sie diese nun verkaufen, um
aus den Erlosen ihren Ruhestand zu fi-
nanzieren. Als sie fiir ihr Haus nicht den
erhofften Preis erzielen konnten, haben
die beiden stattdessen eine Wohnung im
Stadtteil Eidelstedt verduflert: ,Das war
wesentlich unkomplizierter, und wir ha-
ben erst mal wieder fiir sieben Jahre Ru-
he.“

Jetzt wollen sie abwarten, bis sich der
Markt fiir Baugrundstiicke wieder belebt
hat. ,Natiirlich konnte man unser Haus
auch noch mal fiir 300.000 Euro richtig
aufpeppen”, sagt Meike Jorger, ,,aber wir
sind da realistisch: Bei der Grundstiicks-
grofle lohnt sich am ehesten ein Neu-
bau.“ Und wo wollen die beiden wohnen,
wenn der Verkauf doch klappt? , Nien-
dorf war toll, als wir unter einem Dach
wohnen und arbeiten konnten. Jetzt im
Ruhestand zieht es uns Richtung Innen-
stadt.”
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Blick auf Dusseldorf
aus dem Medienhafen:
Die Lage auf dem
Immobilienmarkt der
Landeshauptstadt ist
angespannt.

Diisseldorf

Wo ein Kaufjetzt attraktiv ist

In der NRW-Landeshauptstadt fehlt es an Wohnraum, der Kaufmarkt ist eingebrochen —
mit Folgen fiir die Mieten. Welche Lagen beliebt sind.

Lisa Oenning DUsseldorf

enni Schoofs und ihr Lebensge-
fahrte Daniel Henn wohnen so,
wie es sich viele Dusseldorfer wiin-
schen: Das Paar lebt in einer 130
Quadratmeter grofden Wohnung
mitten im Trendviertel Pempelfort, aber

dennoch ruhig gelegen. Die Mietwoh-
nung erstreckt sich tiber zwei Etagen und
verfigt iiber einen Garten. Bis zum
Rhein und in die Altstadt benétigen die
44-Jihrigen nur wenige Minuten zu Fuf3.

All das sollte auch das Haus bieten,
das Schoofs und Henn in Nord-
rhein-Westfalens Landeshauptstadt

kaufen moéchten. Seit Mitte 2020 beob-
achten die Wahl-Diisseldorfer den
Markt. Doch die Suche gestaltet sich
schwierig — und das, obwohl Schoofs
bereits seit 26 Jahren in der Immobili-
enbranche arbeitet. ,,In den Vierteln, in
denen wir suchen, kommen kaum An-
gebote auf den Markt, und die guten
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Trendviertel Diisseldorf

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung

Stadtteile: A ; ;

flir Wohneigentum 2023 zu 2020 im
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gehen vermutlich meist unter der Hand
weg®, erzahlt die Diisseldorferin, die
bereits ein Haus am Niederrhein ver-
mietet. Weil das Paar bereits ideal
wohnt, will es nichts iiberstiirzen — und
den Markt weiter beobachten. Diese
Taktik verfolgen auch andere Interes-
senten in der Landeshauptstadt. Die
Zahl der Transaktionen und die Kauf-
preise sind 2023 im Vergleich zum Vor-
jahr gefallen. Wegen der stark gestiege-
nen Zinsen konnen sich viele den Kauf
einer Bestandsimmobilie und erst recht
eines noch teureren Neubaus in Diissel-
dorf derzeit oftmals nicht mehr leisten.
Gleichzeitig sind Verkédufer nicht be-
reit, von ihren bisherigen Preisvorstel-
lungen abzuriicken.

Anders die Lage auf dem Mietmarkt.
Weil Wohnraum fehlt, steigen in Diis-
seldorf die Mieten. Fiir Kapitalanleger
macht das ein Investment in Wohnun-

gen wieder interessanter. Welche Fak-
toren den Diisseldorfer Immobilien-
markt anheizen, wo neuer Wohnraum
entsteht und welche Stadtteile fiir Kdu-
fer attraktiv sind.

Laut den Daten des Immobili-
en-Marktforschers vdp Research, die
dem Handelsblatt exklusiv vorliegen,
sanken die Angebotspreise fiir Ein- und
Zweifamilienhduser im vergangenen
Jahr im Vergleich zum Vorjahr im
Durchschnitt um 8,4 Prozent auf 4330
Euro pro Quadratmeter. Bei Eigen-
tumswohnungen war das Minus gerin-
ger: Hier fielen die Preise im Mittel um
6,3 Prozent auf 4950 Euro pro Quadrat-
meter. Im Vorjahr waren die Preise trotz
eingeleiteter Zinswende noch gestie-
gen. Die Neuvertragsmieten legten vdp
Research zufolge 2023 hingegen durch-
schnittlich um 4,1 Prozent auf 12,90
Euro pro Quadratmeter zu.

Top-Quartiere 1. Quartal 2024

Wohnviertel, in denen sich die Preise fir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser sowie
die Mietpreise zum Jahresstart besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis 1. Quartal 2024 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’24 zu 4. Q. ’23 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhdauser Veranderung
20 Wittlaer -0,2 %
21 Angermund -0,2 %
23 Urdenbach -0,2 %
13 Unterrath -0,3 %
10 Wersten -0,4 %
£< Durchschnitt1.Q.’24 N -0,4 %
%% Prognose fiir 2024
Eigentumswohnungen
3  Flingern Nord -1,0 %
13 Unterrath -1,0 %
12 Oberkassel -1,1 %
7 Golzheim -1,1%
11 Bilk -1,1%
Durchschnitt 1. Q. 24 N -1,0 %

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2024

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
1 Pempelfort

4  Oberbilk
14 Rath
5  Friedrichstadt
Derendorf
£2 Durchschnitt 1. Q.24 +0,9 %
%% Prognose fiir 2024 +3,0 %

Kaufpreis
7.150 €
6.110 €
5.200 €
5.030€
4,750 €

4.350 €

4.960 ¢ I

4.030 ¢ NN

6.810 ¢ I
5.610 ¢ [N
4.730 ¢ I

4.900 € | |

15,10 €
12,40 €
12,10 €
15,00 €
13,20 €

13,00€

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berucksichtigung von

HANDELSBLATT

Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Quelle: vdpResearch

Zwar gingen die Preise fiir Einfamili-
enhiuser und Eigentumswohnungen
im ersten Quartal 2024 im Mittel um
0,4 Prozent beziehungsweise ein Pro-
zent im Vergleich zum Vorquartal zu-
riick. Fiir das gesamte Jahr 2024 prog-
nostizieren die Experten allerdings
wieder jeweils ein kleines Plus von 0,7
Prozent.

Fir das Handelsblatt hat vdp Rese-
arch auch 2023 wieder die Trendviertel
der Rheinmetropole ermittelt. Das sind
jene Stadtviertel, in denen die Preise
zwischen 2020 und 2023 tberdurch-
schnittlich stark gestiegen sind. Dort
sind Schoofs und Henn derzeit nicht
nur zu Hause, hier suchen sie auch ver-
stirkt nach ihrer Traumimmobilie: in
Pempelfort selbst, aber ebenso in De-
rendorf, Golzheim oder Bilk.

Dass zentrale Viertel wie etwa das
linksrheinische Oberkassel oder etwa
Pempelfort und Golzheim gefragt sind,
kann Claudia Barakonier, Geschifts-
stellenleiterin bei Von Poll Immobilien
Disseldorf, bestitigen. Der Diisseldor-
fer Norden mit Kaiserswerth sei eben-
falls beliebt. ,,Viel Griin, gute Kinder-
girten und Schulen und eine gute An-
bindung an die Innenstadt sind hier die
wesentlichen Griinde.“ Bilk und Unter-
bilk seien vor allem bei jungen Men-
schen gefragt und gelten laut der Exper-
tin als die ,,hippen Stadtteile der Stadt®.

Diisseldorf auf Platz zwei im
Beliebtheitsranking

Im Trendviertel Flingern-Nord plant der
Vermogensverwalter Swiss Life Asset
Managers unter dem Namen ,,D.Strict
auf einem 73.000 Quadratmeter grof3en
Gebiet ein urbanes und nachhaltiges
Quartier mit 1500 neuen Wohnungen,
einer Kindertagesstitte, einer Grund-
schule sowie altersgerechten Wohnun-
genund Pflegeeinrichtungen. Derzeit er-
wartet das Unternehmen, dass der Be-
bauungsplan 2026 rechtskriftig wird. Ab
2027 soll das Projekt dann laut Anett
Barsch,Head Project Development
Deutschland bei Swiss Life Asset Mana-
gers, abschnittsweise umgesetzt werden.
Mit dem Baustart soll auch die Vermark-
tung der ersten Bauabschnitte beginnen,
erste Beziige wiren dann 2029 denkbar.

Diisseldorf ist populdr: In einem Be-
liebtheits-Ranking der Plattform Im-
mowelt belegt Diisseldorf nur knapp
hinter Koln Platz zwei der attraktivsten
Stidte in NRW. Die Zahl der Menschen,
die in Disseldorf Ende 2023 gemeldet
waren, ist nach Angaben der Landes-
hauptstadt um fast 2500 auf 655.717 im
Vergleich zum Vorjahr gestiegen. Auf
Basis einer Hochrechnung des Statisti-
schen Landesamtes NRW prognosti-
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ziert das Maklerhaus Aengevelt, dass
die Einwohnerzahl Diisseldorfs bis
2040 um 70.000 zulegen wird.

Der Wohnraum ist allerdings knapp.
Weil seit Jahren viel weniger neue Woh-
nungen fertiggestellt werden als beno-
tigt, wird die Diskrepanz zwischen Soll
und Ist immer grofler. Oberbiirger-
meister Stephan Keller rief aus diesem
Grund im vergangenen Sommer eine
Wohnungsbauoffensive aus, mit der bis
2030 immerhin 8000 neue Wohnun-
gen auf den Markt kommen sollen.

Die Liste der Projekte in Diisseldorf
ist lang. So entsteht etwa im Trendvier-
tel Derendorf das Quartier ,,maxfrei“
mit mehr als 500 Wohneinheiten oder
das ,,Cube Central 378“ mit Dutzenden
Wohnungen in Flingern-Siid, in dem es
vdp Research zufolge im vergangenen
Jahr Giberdurchschnittlich viele Trans-
aktionen gab. Dort werden voraussicht-
lich Ende September kommenden Jah-
res Menschen ein neues Zuhause fin-
den. Auf einem 6100 Quadratmeter
groflen Grundstiick entsteht das Quar-
tier mit Mietwohnungen, Einzelhan-
del, Biroflichen und einem Anwohner-
bereich fiir Gemeinschaft und Kultur.

Die ZBI Zentral Boden Immobilien-
gruppe erwarb das Projekt 2022 iiber
einen Forward-Deal, wodurch es dem
Projektentwickler Cube Real Estate ge-
lang, die Finanzierung des Projekts si-
cherzustellen. ZBI konzipiert Immobi-
lienfonds fiir private und institutionelle
Anleger, auch ,,Cube Central 378 will
das Emissionshaus darin langfristig hal-
ten. Die 28 Wohnungen, 116 moblierte
Appartements, die 22 gefdérderten
Wohneinheiten sowie die elf preisge-
dimpften Wohnungen wird ZBI daher
auch ausschliefflich vermieten. Die Ver-
mietung der Wohneinheiten erfolgt laut
Marcel Schramm, Leiter der kaufmén-
nischen Projektentwicklung der Zent-
ral Boden Immobilien Gruppe, ab dem
Frithjahr. Die ungefihre Miethohe
wollte ZBI zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht festlegen.

Trotz Dutzender Projekte kommt
der Neubau in der Landeshauptstadt
nur langsam voran. Das hat mehrere
Griinde. Zum einen, weil Projektent-
wickler aufgrund der unsicheren Lage
infolge von Zinswende, Inflation, Ma-
terialmangel und Krieg laut Branche-
nexperten Probleme haben, ihre Pro-
jekte gewinnbringend auf den Markt zu
bringen. , Kaufzuriickhaltung ist vor
allem im Neubausegment zu beobach-
ten®, berichtet Tobias Briiggemann, Se-
nior Berater bei Aengevelt. ,,Zahlreiche
Kaufinteressenten sind wegen der
komplexen Marktlage sehr verunsi-
chert und fragen sich, ob und wann sie
einsteigen sollen.”

Leben in Unterbilk fiir 18 Euro
pro Quadratmeter

Deals, wie sie Ende Mai zwischen dem
Projektentwickler Ten Brinke und der
Wertgrund Immobilien AG geschlossen
wurden, sind daher auch in der Landes-
hauptstadt seltener geworden. Dem Ent-
wickler gelang es, den Bau von 44 Miet-
wohnungen an der Bachstrafle in Unter-
bilk bereits vor dem Baustart iiber einen
Forward-Deal an das Investmentunter-
nehmen zu verkaufen.

Der Baustart soll noch bis Ende Juni
erfolgen, ab dem zweiten Quartal 2026
konnen die Wohnungen, die iber eine
Einbaukiiche verfiigen, dann voraus-
sichtlich fir durchschnittlich 18 Euro
pro Quadratmeter gemietet werden.
Zum anderen stockt der Neubau wegen
der Krise um die Adler Group. Im Zuge
der Restrukturierung kiindigte der Im-
mobilienkonzern an, seine Projekte au-
Rerhalb Berlins abzustofen. In Diissel-
dorf war Adler fir mehrere Bauvorha-
ben verantwortlich, die bis zu 5000
Wohneinheiten umfassen. Nach einem
Verkauf miissen sie neu entwickelt wer-
den.

Auf Anfrage teilte Adler mit, dass
man fiir das Grand Central in Bahnhofs-
nihe, den Benrather Garten und Upper
Nord in Diisseltal mit Interessenten
Gespriche fithre. Zu Details wolle man
sich nicht duflern.

Anfang 2024 fehlten laut dem Mak-
ler Aengevelt bereits mehr als 10.000
Wohnungen in Diisseldorf. Jahrlich
miissten nach dessen Berechnungen
4750 Wohnungen auf den Markt neu
hinzukommen, um den altersbedingten
Ersatzbedarf und die Neunachfrage
mittelfristig zu bedienen. 2022 waren
es der Stadt zufolge etwa 2000, im ver-
gangenen und in diesem Jahr dirften
laut einer Projektion von Aengevelt
1800 beziehungsweise 1600 Wohnun-
gen fertiggestellt werden. Dass Wohn-
raum in Diisseldorf fehlt, lasst sich an
weiteren Zahlen von Aengevelt able-
sen: 286.000 Berufstitige, die nach
Diusseldorf pendeln, stehen etwa
98.000 Menschen gegeniiber, die fiir
die Arbeit aus der Landeshauptstadt hi-
nausfahren. ,Die Zahlen zeigen, dass es
mit Sicherheit Tausende Interessenten
gibt, die gern in Diisseldorf leben wiir-
den, wenn es ein bedarfsgerechtes An-
gebot gibe*, sagt Wulff Aengevelt, ge-
schiftsfithrender Gesellschafter beim
gleichnamigen Makler.

Ein solches Angebot lief3e sich nach
seiner Einschitzung aber nur erschlie-
Ben, indem Acker- in Bauland umge-
wandelt wird. Es gebe zwar auch Uber-
legungen zu anderen baulichen Maf3-
nahmen - etwa Liickenbebauungen,

Aufstockung einetagiger Bauten oder
die Verdichtung von Hinterhofen. ,,Das
sind indessen allesamt Mafinahmen,
mit denen man kein nennenswertes Vo-
lumen schafft.”

Die Voraussetzungen sind in der
Landeshauptstadt zumindest theore-
tisch gegeben: Der Anteil an Ackerfla-
chen - ohne Wald-, Grun- und Garten-
flichen - liegt laut Aengevelt bei etwa
13 Prozent der gesamten Stadtfliche.
,Die Ausweitung der Wohnbauflichen
ist in Dusseldorf allenfalls mittel- bis
langfristig zu betrachten®, berichtet Ae-
ngevelt. Zum einen miisste die Ver-
kaufsbereitschaft der Eigentiimerseite
hergestellt werden. Zum anderen han-
delt es sich bei der Realisierung um ei-
nen langwierigen planerischen Prozess,
der laut dem Makler Jahrzehnte in An-
spruch nehmen kann.

Aengevelt erwartet daher, dass sich
der Wohnraummangel weiter verschir-
fen und das Mietpreisniveau hoch blei-
ben wird. Mit Blick auf die Kaufpreise
sind sich die Experten einig, dass sich
die Preise nun wieder stabilisieren wer-
den. , Die Zinsen werden sich nun ver-
mutlich wieder auf einem Niveau ein-
pendeln, dass fiur Immobilienkdufer
und Investoren eine Planungssicherheit
gewihrleistet, meint etwa Anett
Barsch von Swiss Life Asset Managers.

Marius Grumbt, ebenfalls Geschifts-
stellenleiter bei Von Poll Immobilien
Diisseldorf, rechnet fir die nichsten
Jahre mit einer Seitwirtsbewegung mit
leicht steigenden Preisen. ,Frither oder
spiter dirfte es aber weitere Steigerun-
gen geben, da sich dann auch die fehlen-
de beziehungsweise eingeschrinkte
Bauaktivitit bei Wohnimmobilien be-
merkbar machen wird.“

Steigende Preise sagt auch der Woh-
natlas der Postbank, den das Hambur-
ger Weltwirtschaftsinstitut (HWWI)
jahrlich fiir die Deutsche-Bank-Tochter
erstellt, fir Eigentumswohnungen in
Diisseldorf voraus. Demnach werden
die Preise bis 2035 insgesamt im Mittel
inflationsbereinigt um mehr als zehn
Prozent anziehen.
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Miinster

In Munster wird zu
wenig gebaut

Die 320.000-Einwohner-Stadt wichst. Das Angebot an Wohnraum ist
seit Jahren knapp - trotz aller Bestrebungen, das zu dndern. Welche
Viertel besonders attraktiv sind.
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Trendviertel Miinster

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fir Wohneigentum 2023 zu 2020 im Dreijahrestrend tiber dem Durchschnitt der
Stadt liegt und , Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhauser
M Eigentumswohnungen

#7 Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

:. Transaktions-Hotspots

HANDELSBLATT
Grafiken: Bernhard Ruthmann « Quelle: vdpResearch
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Katja Blihren MUnster

itte Mai herrscht in Miinster
Ausnahmezustand. Die Preu-
fen gewinnen das letzte Sai-
sonspiel, der Aufstieg in die
Zweite Fuf3ball-Bundesliga ist
perfekt. Trotz aller Euphorie iiber den
sportlichen Erfolg — an anderer Stelle ist
der Fuf$ballklub lingst nicht zweitliga-
tauglich: Das Stadion muss saniert und
ausgebaut werden. Seit Jahrzehnten gibt

JAaseepal )

es dazu verschiedene Pline. Doch pas-
siert ist bisher nicht genug. Erst in ein
paar Jahren wird die nétige Modernisie-
rung abgeschlossen sein.

Ahnlich wie der Stadionausbau hinkt
auch der Wohnungsbau in Miinster dem
Bedarf hinterher. Die 320.000-Einwoh-
ner-Stadt wichst. Das Angebot an
Wohnraum ist seit Jahren knapp - trotz
aller Bestrebungen, das zu dndern. Des-
halb sind auch Mieten und Kaufpreise
zweitligatauglich und liegen nicht Klas-

sen unter denen von Diisseldorf — ob-
wohl die nordrheinwestfilische Landes-
hauptstadt, bezogen auf den Wohnungs-
markt, zu den deutschen Topadressen
zahlt.

Die Stadt Miinster hat verschiedene
Programme aufgelegt, um mehr Woh-
nungen zu schaffen. Dazu zihlt, bis 2030
Bauland fiir zusitzliche 12.000 Woh-
nungen zur Verfiigung zu stellen. Doch
die Wohnungsbaukrise mit gestiegenen
Zinsen und Baukosten erschwert die Si-
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‘ Der Prinzipalmarkt:

In der Stadt steigt die

Zahl der Kaufinteres-
sierten langsam wieder.

i

tuation auf dem Wohnungsmarkt.

Vor allem Projektentwickler und Bau-
triger, die 2021 und 2022, auf dem Ho-
hepunkt des Immobilienbooms, Grund-
stiicke in Miinster gekauft haben, treffe
die Krise hart, sagt Achim Friedrich, Ge-
schaftsfithrer von Sparkassen Immobili-
en, dem Immobilienvermittler bei der
Sparkasse Miinsterland Ost. Manches
Projekt seiderzeit nicht mehr wirtschaft-
lich umsetzbar. Aber: Die Objekte, deren
Bau gestartet sei, wiirden in der Regel
auch fertiggestellt.

Dass kiinftig weniger gebaut wird, be-
stitigt die Statistik der Verwaltung. 2221
Wohnungen wurden 2023 in Minster
fertiggestellt - mehr alsin den Jahren zu-
vor. Die Aussichten sind weniger gut: Die
Stadt genehmigte im selben Jahr nur
1458 Wohnungen - der niedrigste Wert
seit fiinf Jahren. Zu sehen sind diese Ent-
wicklungen zum Beispiel auf den beiden
Konversionsarealen der Stadt — York in
Gremmendorf und Oxford in Gieven-
beck. Die beiden 50 beziehungsweise 26
Hektar grof3en, frither von der britischen
Armee genutzten Flichen mausern sich
zu attraktiven Wohnquartieren, in denen
insgesamt rund 3000 Wohnungen fiir
7500 Menschen entstehen.

Davon sind in York etwa 450 Wohnun-
gen gebaut, in Oxford 160. Es geht weiter
voran: Ein Gebdaudekomplex von CM
Immobilien ist zum Beispiel in York wei-
testgehend fertiggestellt. Im Mai hat der
Projektentwickler mit der Vermarktung
von 90 Mietwohnungen begonnen.

In der Nachbarschaft verkauft Wohn &
Stadtbau zwischen 54 und 149 Quadrat-
meter grofde Eigentumswohnungen im
Projekt ,,Gartenwohnen*. Mit Preisnach-
lass kostet die grof3te Wohnung mit

Dachterrasse und Tiefgaragenstellplatz
835.000 Euro, die kleinste Zwei-Zim-
mer-Einheit 335.000 Euro. Knapp 30
der 40 Wohnungen in vier Gebduden
standen laut Projekthomepage am 10. Ju-
ni noch zum Verkauf. Preisnachlésse sei-
en eine Moglichkeit, auf Verinderungen
am Wohnungsmarkt zu reagieren ,,und
unsere Angebote wettbewerbsfihig zu
halten®, teilt Wohn + Stadtbau mit. Ziel
sei es, Wohneigentum fiir eine breitere
Zielgruppe zuginglich zu machen. Auch
andere Verkiufer reagieren auf die verin-
derten Rahmenbedingungen: Die Kauf-
preise in der Stadt sind gesunken, zeigen
die exklusiv fiir das Handelsblatt ausge-
werteten Daten des Analysehauses vdp
Research: 2023 fiir Eigentumswohnun-
gen um 4,8 Prozent, fiir Ein- und Zwei-
familienhduser um 5,1 Prozent.

Allerdings deutet sich an, dass der Bo-
den erreicht sein konnte. Bereits im ers-
ten Quartal dieses Jahres fiel der Preis-
nachlass mit je 0,3 Prozent deutlich ge-
ringer aus. Im Schnitt zahlten Kéufer fiir
Eigentumswohnungen 4450 Euro, fiir
Hiuser 4200 Euro pro Quadratmeter.
Bis zum Jahresende erwartet vdp Rese-
arch wieder steigende Preise - fiir Eigen-
tumswohnungen um 3,1 Prozent, fir
Hauser um 2,6 Prozent.

Die Zeit der gestiegenen Kosten und
gesunkenen Nachfrage war fiir manchen
Projektentwickler zu lang: Interboden
aus Ratingen meldete Anfang des Jahres
Insolvenz an. Seitdem liegen die Planun-
gen fiir das Projekt ,,Moxie* und damit fiir
166 Wohnungen im Oxford-Quartier auf
Eis. Mittlerweile hat der Finanzinvestor
Arrow Global Germany die Geschifte der
Gruppe iibernommen. Wie genau es mit
Moxie weitergeht, ist noch nicht klar. Vor

der Ubernahme teilte ein Sprecher mit,
der Projektentwickler habe nach wie vor
das Ziel, das Projekt umzusetzen. Das
wire auch fir Stephan Aumann, Ge-
schiftsfithrer von Konvoy, der beste Fall.
Der stadtischen Gesellschaft, die die Fla-
chen der beiden Quartiere entwickelt
und vermarktet, gehort das Grundstiick
noch. Konvoy habe dem Projektentwick-
ler bis Ende Juni Zeit gegeben, sagt Au-
mann. Dann miisse die Entscheidung
stehen, ob er das Projekt fortsetzt. Falls
nicht, will Konvoy es an einen anderen
Investor weiterreichen. Das wiirde den
Baustart aber weiter verzogern.

Vor der Insolvenz Anfang des Jahres
hat die Hanseatische Immobilien Treu-
hand (HIT) bereits mit dem Bau der ers-
ten von insgesamt 112 Hausern in Oxford
begonnen. Nun ruhten die Arbeiten, so
Aumann. Auch andere Projekte in der
Stadt kommen langsamer voran als ge-
plant. ,Wir hitten eigentlich einen
schnelleren Fortschritt der Bautitigkeit
erwartet. Aber private Entwickler halten
im Moment eher die Fiif3e still“, sagt Au-
mann iiber York und Oxford.

Menschen stellen Wiinsche ans
Eigenheim zuriick

Deshalb ziehe sich auch die Vermarktung
von weiteren Baufeldern linger hin.
Dennoch werde Konvoy die Erschlie-
Bungsarbeiten auf den Arealen fortset-
zen. ,Wir investieren weiter in die Fla-
chen®, betont Aumann. Die Stadt Miins-
ter gehe entsprechend in Vorleistung.
Derzeit ist zum Beispiel in Oxford ein
gut 8000 Quadratmeter grofdes Baufeld
fur Geschosswohnungen in der Ver-
marktung.
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Wer in der Stadt Eigentumswohnun-
gen baut, kann wieder auf eine steigende
Nachfrage hoffen. Laut Achim Friedrich
steigt die Zahl der Kaufinteressierten
langsam wieder. Der Geschaftsfithrer
von Sparkassen Immobilien begriindet
das auch mit den kontinuierlich steigen-
den Mieten. ,,Menschen, die vor zwei,
drei Jahren zunichst ihren Wunsch nach
Eigentum zuriickgestellt und eher eine
groflere Wohnung gemietet haben, inte-
ressierten sich aktuell wieder fiir einen
Kauf*, sagt der Experte.

Die Analyse von vdp Research besti-
tigt die Einschédtzung. Unter anderem
das knappe Wohnungsangebot sorgte
dafiir, dass Neuvertragsmieten 2023 um
6,5 Prozent und im ersten Quartal 2024
noch einmal um 1,5 Prozent gestiegen
sind.

Die Kaufer, die sich laut Friedrich wie-
der nach einem eigenen Haus oder einer
eigenen Wohnung umsehen, haben ihre
Anspriiche an die neuen Marktverhilt-
nisse angepasst. ,,Die Menschen gewoh-
nen sich langsam an die hoheren Finan-
zierungskosten und stellen ihre Wiinsche
ans Eigenheim zuriick.“ Sie seien mit ei-
nem kleineren Grundstiick und weniger
Wohnfliche zufrieden, sagt er. Manche
suchten statt des Einfamilienhauses eine
Doppelhaushilfte oder Eigentumswoh-
nung. Zu den Projekten, die Sparkassen
Immobilien derzeit vermittelt, gehoren
zum Beispiel 15 Eigentumswohnungen
mit 28 bis 103 Quadratmeter Fliche im
Stadtteil St. Mauritz. Das kleinste Apart-
ment steht ab 195.000 Euro zum Ver-
kauf. In Mecklenbeck sind Doppelhaus-
hilften mit vier Zimmern und 136 Quad-
ratmeter Wohnfliche fir 699.000 Euro
im Vertrieb.

Weitere Projekte sind in der Pipeline.
Voraussichtlich in diesem Jahr startet die
Vermittlung von Wohnungen in der Aa-
seestadt, im Erpho- und Fliisseviertel.
Die Preise dafiir liegen laut Sparkassen
Immobilien nach aktuellem Planungs-
stand zwischen etwa 7800 und 8750 Eu-
ro pro Quadratmeter.

In den kommenden zwolf Monaten
startet Wohn + Stadtbau die Vermark-
tung von 26 Eigentumswohnungen. Sie
entstehen im Modrickx-Quartier in Kin-
derhaus, in dem unter anderem Mehrfa-
milien- und Reihenhéuser geplant sind.
Im York-Quartier beginnt das Unterneh-
men im Herbst mit dem Bau von weite-
ren 35 Wohnungen. In Neubaugebieten
in Amelsbiiren und Albachten soll die
Vermarktung von Grundstiicken fir
Mehr- und Einfamilienhiuser 2024 be-
ziehungsweise 2025 starten. Die Woh-
nungsbauprojekte befinden sich meist in
den Stadtteilen, die nach den Kriterien
von vdp Research zu den Trendvierteln
in Minster zdhlen. Dort haben sich die
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Top-Quartiere 1. Quartal 2024

Wohnviertel, in denen sich die Preise flr Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser sowie
die Mietpreise zum Jahresstart besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis 1. Quartal 2024 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’24 zu 4. Q. ’'23 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhduser Veranderung
19 Hiltrup-Mitte +0 %
20 Hiltrup-West +0 %
11  Roxel -0,1 %
12 Gievenbeck -0,2 %
16 Gremmendorf-Ost -0,2 %
£< Durchschnitt1.Q.’24 N -0,3 %
E% Prognose fir 2024 +2,6 %
Eigentumswohnungen
13  Kinderhaus-West +0 %
3  Schlachthof -0,1 %
5 Josef -0,2 %
12 Gievenbeck -0,2 %
2 Kreuz -0,3 %
£- Durchschnitt1.Q.’24 N -0,3%
§§ Prognose fir 2024 +3,1 %

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
6  Pluggendorf
12  Gievenbeck
8 Rumphorst

2  Kreuz

7 Uppenberg
£+ Durchschnitt 1. Q.24 +1,5 %
§§ Prognose fiir 2024 +4,6 %

Kaufpreis
4.120€
4.010¢€
3.890 €
4410 €
3.810€

4.200 €

3.210 ¢ [N

5.500 ¢ [N
4.940 ¢ I
3.970 ¢ I

5.100 ¢ [N

4.450 € | |

14,50 €
12,70 €
14,10 €
13,90 €
12,80 €

13,10 €

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichtigung von

HANDELSBLATT

Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Quelle: vdpResearch

Preise in den vergangenen drei Jahren
besser entwickelt als im Durchschnitt
der Stadt. Das gilt fir Eigentumswoh-
nungen in Vierteln rund um die Prome-
nade, eine begriinte ,,Rad-Autobahn*
um die historische Altstadt. Richtung
Norden gehoéren auch Uppenberg und
Kinderhaus dazu.

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern
sind Stadtteile im Stiden und Osten
Trendviertel, darunter Mecklenbeck,
Hiltrup und Gremmendorf. Unter ande-
rem in Roxel und Gievenbeck liegen die
Preissteigerungen fiir Wohnungen und
Haiuser tiber dem Durchschnitt.

Auch wenn Kiufer noch zégerlich
sind: Gute Objekte in guten Lagen finden
laut Friedrich nach wie vor Abnehmer.
Allerdings dauere die Vermarktung lin-
ger. Deshalb und weil die Zinsen seit ein
paar Monaten auf einem konstanten Ni-
veau seien, habe sich aus Sicht der Kaufer
die Lage auf dem Wohnungsmarkt etwas

entspannt: ,,Sie haben jetzt die Moglich-
keit, sich die Ruhe und Zeit zu nehmen
fir ein so grofies Investment.“ Das be-
deute zum Beispiel, bei Bestandsimmo-
bilien die Einschatzung eines Energiebe-
raters oder Architekten einzuholen.
Eine schlechte Energieeffizienz wird in
der Stadt, die bis 2030 die Klimaneutra-
litdt anstrebt, nach seiner Erfahrung vor
allem bei Bestandsimmobilien in begehr-
ten Vierteln in Kauf genommen. ,,Dort
zahlt immer noch der Spruch: ,Lage, La-
ge, Lage®, sagt Friedrich. Am Stadtrand
seien unsanierte Hiuser mit grofiem
Grundstiick dagegen weniger gefragt. In
solchen Fillen miissten Verkdufer zum
Teil mit 20, 30 Prozent Preisabschlag
rechnen. Ganz anders im Neubau: In
Miinster gebe es eine breite Mittelschicht,
die gerne einen energieeffizienten Neu-
bau kaufe, in dem sie das Lastenrad in der
Tiefgarage unterstellen und auch eine
Wallbox fiir das E-Auto nutzen konne.
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Miinchen

Unter 20 Euro pro
Quadratmeter gehtin
Miinchen nichts

Weil in der bayerischen Landeshauptstadt Wohnraum fehlt, sind die
Mieten zuletzt deutlich gestiegen. Anders verhilt es sich bei den Kaufpreisen.
Aber auch sie konnten bald wieder Hochststiande erreichen.

Blick auf Miinchen:
Seit vielen Jahren die
mit Abstand teuerste
Stadt Deutschlands.

Christian Schnell MlUnchen

er Club ,Meinburk® war lange
Jahre eine der angesagtesten Par-
ty-Locations in Miinchen. Die
Gisteschar in dem ehemaligen
Kiichenstudio in der Maxvorstadt
war exklusiv, der Champagner floss an-
gesichts eines Ausschankvertrags mit
einem bekannten Produzenten in Stro-
men.

Inzwischen beseitigen die Abrissbag-
ger die letzten Reste der einstigen Insti-

tution im Miinchener Nachtleben. Der
Weltkonzern Apple ist bereits in der
Nachbarschaft und wird an dieser Stelle
seinEuropdisches Zentrumfiir Chip-De-
sign bauen. Weil nicht nur der iPho-
ne-Hersteller massiv expandiert, diirfte
sich die Lage auf dem ohnehin ange-
spannten Miinchener Wohnungsmarkt
durch gutverdienende Zuziigler noch
einmal verscharfen.

»,2Neuansiedlungen von Weltkonzer-
nen wie Apple oder Google werden we-
gen der hohen Gehilter dort einen Rie-

sendruck auf den Miinchener Mietmarkt
bringen®, prophezeit Thomas Meyer,
Mitgriinder und Vorstandschef des Im-
mobilien-Managers Wertgrund. Die
Aussage dahinter ist eindeutig: Fiir Mie-
ter werden sich die Aussichten am teu-
ersten Wohnungsmarkt Deutschlands
weiter verdiistern. Fiir Investoren erge-
ben sich neue Chancen.

Dass Miinchen seit vielen Jahren die
mit Abstand teuerste Stadt in Deutsch-
land ist, ist nicht neu. Der Mix aus man-
gelndem Angebot bei hoher und dazu
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Trendviertel Miinchen

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fir Wohneigentum 2023 zu 2020 im Dreijahrestrend tiber dem Durchschnitt der Stadt
liegt und ,Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:

. - u 35 N bi
Einfamilienhauser i AeE.au ing =
. ubing
M Eigentumswohnungen 37 Untermenzing-Allach [ |
7 Einfamilienhauser und 38 Industricbonirh -

Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

Je Transaktions-Hotspots

39 Lerchenau West

) S

fill

Stadtteile: /N

3

1 Gartnerplatzviertel |

2 Am alten sudlichen Friedhof [l 13 Milbertshofen [ | 24 Hasenbergl-Lerchenau-Ost /)
3 AugustenstraBe [ | 14 Am Luitpoldpark [ | 25 Am Hart /
4 Josephsplatz [ | 15 Neuschwabing [ | 26 Obere Isarau

5 Universitit ] 16 Echarding 27 Messestadt Riem |
6 Haidhausen-Siid [ 17 Sendlinger Feld [ | 28 Waldtrudering [ |
7 Obere Au [ | 18 Untersendling [ | 29 Waldperlach

8 Untere Au [ | 19 Mittersendling [ | 30 Neuperlach /)
9 Am Schlachthof [ | 20 Friedenheim [ | 31 Solin

10 St. Vinzenz [ | 21 Neuhausen [ | 32 Forstenried

11 Dom Pedro [ | 22 Moosach-Bahnhof V/ 33 Am Westbad

12 Am Riesenfeld [ ] 23 Alt-Moosach V/ 34 Neupasing

HANDELSBLATT -« Grafiken: Bernhard Ruthmann ¢ Quelle: vdpResearch
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Top-Quartiere 1. Quartal 2024

Wohnviertel, in denen sich die Preise flir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser sowie
die Mietpreise zum Jahresstart besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis 1. Quartal 2024 in Euro pro m? und
Preisverdnderungsrate 1. Q. '24 zu 4. Q. ’23 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhéduser Verdnderung
31 Solin -0,2 %
30 Neuperlach -0,3 %
16 Echarding -0,3 %
24 Hasenbergl-Lerchenau Ost  -0,3 %
34 Neupasing -0,4 %
£. Durchschnitt1.Q.’24 N -0,4 %
gg Prognose fiir 2024 +2,7 %
Eigentumswohnungen
27 Messestadt Riem -0,2 %
12 Am Riesenfeld -0,3 %
23 Alt-Moosach -0,3 %
24 Hasenbergl-Lerchenau Ost  -0,3 %
4  Josephsplatz -0,4 %
£ Durchschnitt1.Q.’24 N -0,5%
%% Prognose fiir 2024 +2,8 %

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertriage)
10 St. Vinzenz
1 Gartnerplatzviertel
11 Dom Pedro

21 Neuhausen

20 Friedenheim

£< Durchschnitt 1. Q.24 +1,0 %
© ©

§”’ Prognose fiir 2024 +4,3 %

Kaufpreis
9.120 €
9.080 €
8.960 €
8.510€
10.370 €

9.730 €

9.310 ¢ I
8.380 ¢ (I

7.740 ¢ IS

7.740 ¢ IS

11.610 ¢ [

9.440 € | |

23,90 €
26,50 €
23,40 €
23,00 €
22,80 €

22,20 €

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Beriicksichtigung von

HANDELSBLATT

Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Quelle: vdpResearch

zahlungskriftiger Nachfrage lief die
Mieten jedoch im vergangenen Jahr im
Schnitt um 6,2 Prozent steigen. Das zei-
gen Daten des Berliner Analysehauses
VDP, die dem Handelsblatt exklusiv vor-
liegen. Auch im Auftaktquartal dieses
Jahres setzte sich der Trend mit einem
Plus von einem Prozent im Schnitt fort,
was in absoluten Zahlen inzwischen eine
Miete von 22,20 Euro fir den Quadrat-
meter Wohnfliche bedeutet. Unter 20
Euro ist nur noch am Stadtrand in Au-
bing und Neuaubing etwas zu finden.

In angesagten Innenstadtlagen wie im
Gartnerplatzviertel oder am Josephs-
platz sind es inzwischen mehr als 26 Eu-
ro. Angesichts des groffen Mangels diirf-
ten Wohnungsmieten von 30 Euro im
Schnitt dort schon bald in Sichtweite
kommen.

Anders stellt sich die Lage fiir Immo-
bilienkaufer dar. Hier kam es im vergan-
genen Jahr erstmals seit der Finanzkrise

zu einem Preisriickgang. Wihrend 2022
die Preise fiir Eigentumswohnungen im
Schnitt noch um neun Prozent und fur
Einund Zweifamilienhduser um elf Pro-
zent gestiegen waren, ist seither der jah-
relange Aufwirtstrend gebrochen: Nach
Berechnungen von VDP Research ver-
gunstigten sich Eigentumswohnungen
2023 um 6,1 Prozent, was sich in abge-
schwichter Form mit einem Minus von
0,5 Prozent im ersten Quartal dieses Jah-
res fortsetzte.

Im Minchener Durchschnitt sind nun
9440 Euro je Quadratmeter zu entrich-
ten. Ahnlichist die Situation bei Ein- und
Zweifamilienhdusern, die den VDP-Be-
rechnungen zufolge im vergangenen Jahr
5,3 Prozent und zum Jahresauftakt wei-
tere 0,4 Prozent einbif3ten. Im Schnitt
kostensiejetzt 9730 Euroje Quadratme-
ter. Anders als beivielen anderen Berech-
nungen, in denen nur Angebote ausge-
wertet werden, beziehen die Analysten

vom Verband der Pfandbriefbanken nur
tatsichlich erzielte Verkaufspreise in ih-
re Berechnungen ein. Tendenziell hatte
es bei den Preisriickgingen keinen Ein-
fluss, ob sich die Immobilie in einer teu-
ren oder aus Minchener Sichtweise
noch giinstigen Lage befand. Die pro-
zentualen Abschlidge im Gértnerplatz-
viertel oder in Neupasing waren so hoch
wie in Neuperlach oder in Hasenbergl -
Lerchenau Ost.

Trend zeigt wieder nach oben

Fir Eigennutzer wie fiir Investoren
stellt sich nun die Frage, ob der Tief-
punkt erreicht ist oder mit weiteren Ab-
schldgen zu rechnen ist. Einig sind sich
die Experten darin, dass der Trend zu-
mindest in Teilen wieder nach oben
zeigt. ,,Am Miinchener Stadtrand und
im Umland ist das Tief bei den Preisen
erreicht, in der Innenstadt ist die Preis-
findung noch nicht abgeschlossen®, ur-
teilt Torsten Bergner, Director Asset
Management beim Immobilieninvestor
Patrizia.

Besonders in den teuersten Lagen der
Stadt ziehen die Preise noch nicht wie-
der an. Zuletzt mussten Interessenten
im Gértnerplatzviertel 13.450 Euro fir
den Quadratmeter einer Eigentums-
wohnung zahlen, rund um die Universi-
tit waren es 12.800 Euro. Dass die Zu-
kunft anders aussehen wird, zeichnet
sichjedoch ab. Denn auch in den begehr-
ten Innenstadtlagen steigt das Kduferin-
teresse wieder. ,Wir haben jetzt einen
Kiufermarkt, der Schwenk in Richtung
eines Verkdufermarktes ist jedoch ab-
sehbar®, sagt Felix Jahr, Griinder und
Vorstandschef von McMakler. Ist dieser
Punkt erreicht, dann dirften die Preise
in den Innenstadtlagen schneller steigen
als am Stadtrand, lautet seine Vorhersa-
ge. Die begehrten Lagen befinden sich in
der Miinchener Altstadt zwischen Sta-
chus, Viktualienmarkt und dem Odeons-
platz. Wegen ihrer aufdergewdhnlich ho-
hen Preise haben diese Objekte schon
immer Menschen abseits des Durch-
schnittsverdienstes angezogen.

Noch vor einem Jahr wurden bei Neu-
bauprojekten Quadratmeterpreise von
mehr als 20.000 Euro erzielt, beobach-
tet McMakler-Chef Jahr. ,,Das war ein
Niveau wie in Paris oder London, da wa-
ren viele Fantasie-Geschichten dabei®,
sagt er beim Blick zuriick. Geblieben ist,
dass speziell im Premium- und Luxus-
segment ein sehr hoher Anteil der Nach-
frage von auslindischen Interessenten
kommt. Diese Kdufergruppe ist weitge-
hend unabhingig von der Zinsentwick-
lung und bezahlt beim Kauf einen iiber-
durchschnittlich hohen Anteil mit Ei-
genkapital.
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Einheimische Interessenten haben
andere Vorlieben. ,Ein Altbau, beispiels-
weise aus der Griinderzeit, hat immer
eine emotionale Qualitit undist kein rei-
nes Investitionsgut®, befindet Marcus
Cieleback, Research-Leiter bei Patrizia.
Auch in den ibrigen Lagen zeigt der
Miinchener Wohnungsmarkt seine Be-
sonderheit. ,IndreiViertel der Haushalte
wohnen ein bis zwei Personen®, beob-
achtet Patrizia-Experte Bergner. Gleich-
zeitig steigt die Wohnflache pro Kopf.
Familienfreundlich ist diese Entwick-
lung tendenziell nicht. Kritische Stim-
men mahnen deswegen seit Langem,
dass eine Stadt auch von der Durch-
mischung lebe. ,Wir brauchen Wohnun-
gen fir alle Einkommensklassen®, for-
dert Patrizias Research-Leiter Cieleback.
Die hohen Preise in der Innenstadt sind
der Grund, warum immer mehr Leute in
die Aufienbezirke jenseits des Mittleren
Ringsziehen, der weite Teile der Altstadt
umgibt.

Doch auch dort wird zu wenig gebaut.
Die wenigen Neubauprojekte rund um
die Stadt entstehen in Feldmoching, Au-
bing, Riem und Milbertshofen. Die
Stadtteile liegen preislich teils deutlich
unter dem stadtischen Durchschnitt und
beginnen bei Eigentumswohnungen bei
7850 Euro je Quadratmeter. Insgesamt
bringt der wenige Neubau aber bei Wei-
tem nicht den Zuwachs, den es ange-
sichts der hohen Nachfrage briuchte.
Schlief3lich wichst die Stadt jahrlich net-

to um rund 25.000 Menschen.

Das weit grofiere Angebot sind Be-
standsimmobilien, die auf den Markt
kommen. Bei ihnen stellt sich aus Kiu-
fersicht vor allem die Frage nach dem
energetischen Zustand. Ist der zu
schlecht oder lasst das Baujahr auf einen
erheblichen Sanierungsaufwand schlie-
en, verlangen Interessierte einen deut-
lichen Preisabschlag. Oder sie lassen
gleich die Finger davon. ,Wir investieren
primér in Bestandsgebaude, die bis zu 30
Jahre alt sind*, sagt Patrizia-Experte Ber-
gner. Bis zu diesem Alter lasse sich mit
planbarem Aufwand die Energieeffizi-
enz verbessern.

Perspektivisch dirfte deshalb auch in
Miinchen kein Weg an standardisierten
Bauobjekten fiir eine grofie Zahl von
Menschen vorbeifithren, erwartet sein
Kollege Bergner. Diese Entwicklung gab
es bereits vor mehr als einem halben
Jahrhundert, als Hochhausviertel wie
Hasenbergl und Neuperlach entstanden.
Auch dort sind die Wohnungen inzwi-
schen nicht mehr giinstig. Im Hasenbergl
im Norden kostet der Quadratmeter
Wohnfliche rund 8500 Euro. In Neuper-
lach sind es knapp 7900 Euro. Problem:
Was einst dem Zeitgeist entsprach, ge-
nief3t heute als Wohngegend nicht den
besten Ruf. Das schreckt potenzielle
Kaufer ab. Patrizia-Experte Bergner for-
dert deshalb ein Umdenken: ,Der Stig-
matisierung dieser Viertel muss endlich
entgegengewirkt werden®.

Drohnenperspektive:
,Niveau wie in Paris
oder London.”

Auch die Stadt versucht entgegenzu-
steuern, damit in Minchen auch Men-
schen mit geringerem Einkommen leben
konnen. Schon seit dem Jahr 1994 exis-
tiert das Modell der sozialgerechten Bo-
dennutzung (SoBoN). Vor drei Jahren
wurde nachgebessert. Nun miissen bei
Neubauten auf privatem Grund 60 Pro-
zent der Einheiten im geférderten und
preisgebundenen Segment stattfinden,
20 Prozent sind Mietwohnungen am
freien Markt und die iibrigen 20 Prozent
Eigentumswohnungen. Dazu wurde die
Frist fiir preisgebundene Wohnungen
von 25 auf 40 Jahre angehoben. In der
Realitit ging das Vorhaben nach hinten
los. ,,Durch die gestiegenen Anforderun-
gen der Stadt Miinchen fiir die sozialver-
trigliche Bodennutzung ist der Bau von
geforderten Objekten fast zum Erliegen
gekommen®, beobachtet Wertgrund-
Chef Meyer.

Deutlich erfolgreicher ist aus seiner
Sicht ein anderes Miinchener Wohnkon-
zept — und das auch fiir Investoren. Beim
konzeptionellen Wohnungsbau behalt
die Stadt das Grundstiick und vergibt es
im Erbbaurecht an einen Projektent-
wickler. Die Wohnungen gehen dann
zum Quadratmeterpreis von 12,80 Euro
an Mieter in Mangelberufen wie Pflege-
krifte oder Polizisten. ,,Dadurch ergeben
sich im Moment fiir Investoren Renditen
von Uber drei Prozent®, weiff Thomas
Meyer.
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Blick liber Heidelberg mit Burg und
Neckar: In der Studentenstadt
zahlten Mieter fUr Neuvertrage im
ersten Quartal durchschnittlich 14,50
Euro pro Quadratmeter.

wr

Heidelberg und Mannheim

Trendwende in der
Metropolregion Heidelberg?

Freie Militarflichen und ehemalige Industriestandorte sind fiir die Region um Heidelberg
und Mannheim ein Glicksfall. Allerdings verzogert sich die Fertigstellung der Quartiere.

Susanne Schier Frankfurt

eidelberg denkt grof3, und so hat

die Stadt im Januar angekiindigt:

Fur das Patrick-Henry-Village

werde 2024 ein Meilenstein-Jahr.

Oberbiirgermeister Eckart Wiirz-
ner sagt: ,Wir planen ein Quartier, das
Vorbildcharakter fiir den Stadtebau im
21. Jahrhundert haben wird.“ Die iiber
100 Hektar grofie ehemalige Wohnsied-
lung der US-Armee soll der 16. Stadtteil
der badischen Universititsstadt werden
mitbezahlbarem Wohnraum fiir mehrals
10.000 Menschen und rund 5000 Ar-
beitsplitzen. Aktuell sei die Stadt mitten
in den Ankaufsverhandlungen mit der
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
(Bima) fuir die ersten Grundstiicke, sagte

eine Sprecherin auf Handelsblatt-Nach-
frage. Die Bima, die einige Flichen selbst
entwickeln und etwa 550 Wohneinhei-
ten bauen will, befinde sich zudem in der
Ausschreibung fur die ersten beiden
Hauserzeilen.

Fiir die Metropolregion Rhein-Neckar
sind die zahlreichen Konversionsflichen
ein grof3es Gliick. Auf dem frei geworde-
nen Militirgelinde und den brachliegen-
den Industriestandorten entstehen neue
Wohnviertel — etwa in der Bahnstadt und
dem Mark-Twain-Village in Heidelberg
sowie in Spinelli und Franklin in Mann-
heim. Ohne sie wire der Wohnraum in
den beiden Stddten deutlich knapper.
Achim Judt, Geschiftsfithrer der Mann-
heimer Stadtentwicklungsgesellschaft
MWSP, zeigt sich mit der Entwicklung

der neuen Quartiere ,,sehr zufrieden. In
Franklin wohnen ,,zum Beispiel inzwi-
schen knapp 7000 Menschen, kiinftig
werden es schatzungsweise bis zu10.500
Bewohner sein“. Etwa die Hilfte seien
jeweils Miet- und Eigentumswohnun-
gen.

Gleichwohl ist die verinderte Finan-
zierungssituation durch den Zinsanstieg
seit dem Jahr 2022 nicht spurlos an der
Region voriibergegangen. Eine Spreche-
rin der Stadt Heidelberg riumt ein: ,Wir
merken, dass das Bauen aufgrund des
aktuellen Marktumfelds schwieriger ge-
worden ist.“ Bereits begonnene Bauvor-
haben wiirden fortgefiihrt, neue Projek-
te oder geplante Verdufderungen verzo-
gerten sich aber teilweise.
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Stadtteile Heidelberg:

S

§ 1 Bergheim
_% 2 Sudstadt
c DT
g; 3 Pfaffengrund
55 4 Wieblingen
E—,E 5 Handschuhsheim
<
g; 6 Ziegelhausen
o
&g 7 Emmertsgrund
£2 8 Rohrbach
ox

Staatlich geforderter
Wohnungsbau beliebt

Grofiere Investoren interessieren sich
Judt zufolge momentan verstarkt fiir den
staatlich geférderten Wohnungsbau.
Dieser gilt als plan- und finanzierbar.
Dennoch wiirden einige kleinere, regio-
nale Investoren und kommunale Woh-
nungsgesellschaften kein Neubauge-

|
|
|
/

NN

Trendviertel Mannheim - Heidelberg

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fur Wohneigentum 2023
zu 2020 im Dreijahrestrend tber dem Durchschnitt der Stadt liegt

und ,Transaktions-Hotspots*

(Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienh&user

B Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher

Preisentwicklung
:o Transaktions-Hotspots

MANNHEIM

Stadtteile Mannheim:

Neckarstadt-Ost
Kéfertal-Sud
Feudenheim
Oststadt
Schwetzingerstadt
Lindenhof
Neckarstadt-West
Sandhofen
Schénau-Nord
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Schénau-Sid
Gartenstadt
Waldhof-West
Waldhof-Ost
Kafertal-Mitte
Vogelstang
Rheinau-Mitte
Neckarau
Niederfeld

EETENEN

HEIDELBERG

schift mehr durchfithren. Laut Michael
Fabian Miiller, Geschiftsfithrer der Im-
mobilien GmbH der VR Bank
Rhein-Neckar, gab es in der Branche eine
steigende Anzahl an Insolvenzen: von
Projektentwicklern, Bauunternehmen
sowie von Investoren. Auch dass einige
bereits in der Planung weit fortgeschrit-
tene Neubauvorhaben schlief3lich nicht
verwirklicht worden sind, hat den Woh-

nimmobilienmarkt hart getroffen.

In Mannheim gilt das unter anderem
in Franklin. ,, Aufgrund der gednderten
Rahmenbedingungen wurde dort das
Grof3projekt ,M* als Teil eines prestige-
trichtigen Gebdudeensembles nicht
mehr realisiert. Das war ein herber Riick-
schlag fiir den beliebten und vielseitigen
neuen Stadtteil®, erklart der Immobilie-
nexperte. Vier markante Hochhiuser in
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Top-Quartiere 1. Quartal 2024

Wohnviertel, in denen sich die Preise flir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser sowie die Mietpreise zum Jahresstart
besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt
Kaufpreis 1. Quartal 2024 in Euro pro m? und Preisveridnderungsrate 1. Q. '24 zu 4. Q. ’23 in Prozent

@ Mannheim 3D

3  Feudenheim Verand. -1,1%
16 Rheinau-Mitte -1,2 %
14 Kafertal-Mitte -1,4%
9 Schénau-Nord -1,4%
10 Schénau-Sid -1,5%
] ’
%é 21.Q.°24 N -0,9%
§5 Prognose 2024 +1,6 %
18 Niederfeld +0,2 %
Lindenhof +0,1%

4  Oststadt +0,1 %
14 Kafertal-Mitte +0,0 %
15 Vogelstang +0,0 %
% 91.Q.°24 N -0,2 %
&% Prognose 2024 +1,7%
17 Neckarau

2  Kafertal-Sud

15 Vogelstang

18 Niederfeld

6 Lindenhof

o] ]

‘§§ 21.Q.24 +0,9 %
&% Prognose 2024 +3,7 %

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Ber
Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Ein-/Zweifamilienhauser

4.140 € 8  Rohrbach
3.420 € 3 Pfaffengrund
4.460 € 7 Emmertsgrund
3.550 € 5  Handschuhsheim
3.700 € 6  Ziegelhausen
3.350 € £: ©21.Q.°24

5% Prognose 2024

Eigentumswohnungen

4510 ¢ [N 8  Rohrbach
4.130 ¢ [N 6  Ziegelhausen
4.130 ¢ [N 5  Handschuhsheim
5.980 ¢ NG 1 Bergheim
4520 ¢ [N 2 Sudstadt
3610 € [ | 2. 01.Q.°24

Eg Prognose 2024

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)

10,90 € 5 Handschuhsheim
12,20 € 1 Bergheim
12,20 € 4 Wieblingen
12,20 € 2  Sidstadt
12,50 € 8  Rohrbach
11,50 € £ ©01.Q.°24
%ﬁ Prognose 2024

ticksichtigung von

@ Heidelberg 1D

Verénd. -1,2 % 4.970 €
-1,2% 4.650 €
-1,3% 3.690 €
-1,4% 7.050 €
-1,4% 6.030 €
N -1,2% 5.560 €
+1,9%
+0,6 % 4.150 ¢ [N
-0,3 % k. A.
-0,5 % 6.920 < NN
-0,5 % 6.190 < [INNEGEGN
-0,5 % 4930 ¢ [N
N -0,4% 5120 € [ |
+2,1%
14,50 €
16,50 €
14,20 €
14,90 €
14,30 €
+1,1 % 14,50 €
+3,9 %

HANDELSBLATT « Quelle: vdpResearch

Buchstabenform hitten das Wort , HO-
ME® ergeben sollen. Miiller wagt jedoch
die vorsichtige Prognose, dass das Pro-
jekt doch noch gebaut werden konnte.
Hoffnung schopft er daraus, dass sich die
Bauzinsen inzwischen seitwirts bewe-
gen. Die Marktsituation und damit auch
die Attraktivitit fiir Investoren verbesse-
re sich.

Stark riicklaufig ist Judt zufolge aber
das Bautriagergeschift mit klassischen
Reihenhdusern. Derzeit finden sich
kaum noch Investoren fiir ein solches
Projekt. ,,Das wird sich auf die Entwick-
lungsgeschwindigkeit der Konversions-
flichen auswirken, auch wenn wir mo-
mentan noch im Zeitplan sind“, befiirch-
tet er. Grund dafiir ist unter anderem die
Insolvenz des Reihenhausanbieters
Traumhaus: Das Projekt , Funari® mit
zweiBauabschnittenin Mannheimistins
Stocken geraten. Fiir den ersten zu etwa

60 bis 80 Prozent fertiggestellten Bauab-
schnitt werden laut Insolvenzverwalter
weder die Traumhaus AG noch die eben-
falls insolvente Tochter Heinrich Hild-
mann Baugesellschaft fiir energieeffizi-
entes Bauen weitere Leistungen erbrin-
gen konnen.

Hinzu kommt, dass es kaum Interesse
von Investoren am Projekt gibt. Die
Hauskaufer und die Wohnungseigentii-
mergemeinschaft miissten nun zusehen,
die Hiuser in Eigenregie fertigzustellen.
Hinsichtlich des Grundbesitzes fiir den
zweiten, noch nicht begonnenen Bauab-
schnitt verhandelt der Insolvenzverwal-
ter mit der Stadt Mannheim tber den
Riickerwerb. Noch seien solche Fille
iberschaubar, betont Judt von der
MWSP. Mannheim sei weiterhin ein gu-
ter Standort fiir Immobilieninvestitio-
nen. Auch Miiller erwartet, nachdem die
Talsohle fiir den lokalen Immobilien-

markt durchschrittenist, eine verhiltnis-
maflig positive Zukunft. ,Wir leben in
der Metropolregion Rhein-Neckar in ei-
ner nach wie vor sehr wirtschafts- und
strukturstarken Region mit attraktiven
Arbeitgebern und grofler Investitionsbe-
reitschaft, hebt er die regionalen Vorzii-
ge hervor. Nicht nur die Dax-Konzerne
BASF, Heidelberg Materials und SAP
sind hier angesiedelt, sondern auch zahl-
reiche weitere Unternehmen. Hinzu
kommen 22 Hochschulen und 30 inter-
national anerkannte Forschungsinstitu-
te, heifdt es im Immobilienmarktbericht
2024 der Metropolregion Rhein-Neckar.

Miiller geht davon aus, dass der Markt
die starksten Preisriickginge hinter sich
gelassen hat. Das gilt vor allem fiir Be-
standsimmobilien. Darauf deuten auch
die Zahlen des Analysehauses vdp Rese-
arch hin, die dem Handelsblatt exklusiv
vorliegen. So war zwar das Jahr 2023
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noch duflerst schwierig: In Mannheim
fielen die Preise fiir Ein- und Zweifamili-
enhiuser um 7,3 Prozent auf durch-
schnittlich 3380 Euro pro Quadratmeter.
Die fiir Eigentumswohnungen bewegten
sich um sieben Prozent auf 3620 Euro
abwiarts.

Im selben Zeitraum zahlten Kiufer
von Ein- und Zweifamilienhdusern in
Heidelberg im Schnitt 5630 Euro pro
Quadratmeter, 2,3 Prozent weniger als
ein Jahr zuvor. Bei Eigentumswohnun-
gen lag das Minus bei 5,8 Prozent bei
5140 Euro pro Quadratmeter. Nun aber
beginnen sich die Preise auf diesem Ni-
veau einzupendeln. Das gilt vor allem bei
Eigentumswohnungen. So sind in Mann-
heim die Preise hierfiir im ersten Quartal
2024 laut den vdp-Research-Daten nur
noch um weitere 0,2 Prozent auf 3610
Euro pro Quadratmeter gesunken. Ganz
dhnlich verlief die Entwicklung in Hei-
delberg.

Mittelfristig geht die Postbank in ih-
rem ,Wohnatlas“ sogar wieder von leicht
steigenden Preisen aus. Demnach dirf-
ten die Preise fiir Eigentumswohnungen
in Mannheim bis 2035 um 0,1 Prozent
pro Jahr zulegen. In Heidelberg rechnen
die Experten im selben Zeitraum mit ei-
nem jahrlichen Preisanstieg um 0,8 Pro-
zent. Laut Studie dirften die Hochst-
preise aus der Zeit der Niedrigzinsphase
wohl vorerst nicht mehr erreicht werden.
Dennoch sei es in der Metropolregion
nach wie vor relativ teuer, Wohneigen-
tum zu erwerben. Der sogenannte Ver-
vielfaltiger — dieser gibt an, wie viele Jah-
resnettokaltmieten fiir eine vergleichba-
re Eigentumswohnung zu zahlen wiren

—lagin Mannheim im Jahr 2023 bei 27,8.
In Heidelberg lag er sogar bei 29,1. Bei
einem Vervielfiltiger ab 27,5 spricht die
Postbank von einem hohen Kaufpreisni-
veau im Vergleich zu den Mietkosten.
So ist laut Judt Eigentum fiir viele
Wohnungssuchende nicht mehr finan-
zierbar. Deshalb verschob sich die Nach-
frage in den vergangenen zwei bis drei
Jahren hin zu Mietwohnungen, was sich
auf deren Preise auswirkt. Laut den Da-
ten von vdp Research stiegen die Neu-
vertragsmieten im Jahr 2023 in Mann-
heim um durchschnittlich 5,4 Prozent, in
Heidelberg sogar um 5,7 Prozent. In der
Studentenstadt am Neckar zahlten Mie-
ter bei Neuvertrigen im ersten Quartal
2024 durchschnittlich 14,50 Euro pro
Quadratmeter. Damit ist Heidelberg im
Mietpreis-Ranking der teuersten deut-
schen Stiadte des Forschungsinstituts
Empirica auf Platz sechs. Davor liegen
Miinchen, Berlin, Frankfurt, Freiburg
und Stuttgart. In Mannheim lag der
Schnitt pro Quadratmeter bei11,50 Euro.
Fir viele Menschen ist die Metropol-
region als Wohnort attraktiv. Laut aktu-
eller Bevolkerungsprognose wird vor al-
lem Mannheim weiter wachsen - bis
2042 um voraussichtlich gut 12.000 Per-
sonen auf dann 337.853 Personen. In Hei-
delberg wohnen rund 162.000 Men-
schen, darunter viele Studenten und
junge Familien. Der Bedarf an neuem
Wohnraum wird in der Region hoch blei-
ben. In Heidelberg werden laut der letz-
ten Wohnraumbedarfsanalyse zwischen
2022 und 2035 rund 10.800 Wohnungen
gebraucht. In Mannheim werden Judt
zufolge bis 2040 weitere 17.000 Woh-

nungen benotigt.

Zufrieden zeigt sich der Stadtent-
wickler daher damit, dass im Quartier
Spinelli der Bauabschnitt nérdlich des
Bundesgartenschaugelidndes fertigge-
stellt ist. Um die Baukosten zu reduzie-
ren, hatte man sich dafiir entschieden,
keine Tiefgaragenstellpliatze direkt bei
den Hiusern zu bauen. Stattdessen gibt
es eine Quartiersgarage. Spinelli liegt im
Stadtteil Kaferteil Stid, den der vdp-Re-
search als eines der Mannheimer Trend-
viertel identifiziert hat.

Gefragt sind aber nicht nur die neuen
Quartiere auf den zahlreichen Konversi-
onsflichen. In Mannheim bleiben unter
anderem auch der Lindenhof mit seinen
Toplagen und die zentrumsnahe Ost-
stadt laut vdp Research beliebte Wohn-
gegenden. Hier weise der Immobilien-
markt eine besonders hohe Wertstabili-
tat auf, betont Miiller von der VR Bank
Rhein-Neckar.

Saskia Kalweit, Analystin bei vdp Re-
search, sagt: Im Eigentumswohnungs-
segment sei in Heidelberg eine iiber-
durchschnittliche Preissteigerung in den
letzten drei Jahren in den Stadtteilen
Bergheim, Siidstadt und Wieb lingen er-
zielt worden. Ein weiteres Trendviertel
sei Handschuhsheimim Norden. DasLe-
ben dort hat einen nahezu doérflichen
Charakter, fast ein Drittel der Fliche
wird landwirtschaftlich genutzt. Dane-
ben sind aber auch zahlreiche For-
schungseinrichtungen angesiedelt, was
zu einem vielfiltigen Stadtteilleben bei-
tragt.

Visualisierung des Projekts
»Home*: Vier Hochhauser hatten
die Buchstaben des Wortes
darstellen sollen. Die Umsetzung

ist aber inzwischen fraglich.
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Magdeburg

Intel lockt
Immobilien-Investoren

Die geplante Investition in eine Chipfabrik bietet riesige Chancen fiir die
Landeshauptstadt. Und stellt die Wohnungswirtschaft vor Herausforderungen.

Blick auf den Magdeburger Dom:
Fir die absehbar steigende
Nachfrage nach Wohnraum zeigt

sich die Stadt gut gerUstet.

Frank Matthias Drost Magdeburg

isher ragte Magdeburg fiir Immo-
bilieninvestitionen unter den
groflen deutschen Stidten nicht
heraus. Dabei blickt die Stadt an
der Elbe auf eine lange Geschichte
zurlick und avancierte nach der Wende
sogar zur Landeshauptstadt Sachsen-
Anbhalts.

Mit dem geplanten Bau der 30 Milliar-
den Euro teuren Intel-Chipfabrik riickt
die ostdeutsche Metropole nun in den
Fokus der Offentlichkeit. Sie hat die ein-
malige Chance, sich neu zu erfinden, ist
Oberbiirgermeisterin Simone Borris
(parteilos) Giberzeugt. ,,Mit dem Ansied-
lungsvorhaben von Intel erhilt Magde-
burg nicht nur internationale Beachtung,
sondern auch die Mdglichkeit, sich als
Wirtschaftsstandort und Lebensraum

weiterzuentwickeln®, sagte sie dem Han-
delsblatt.

Es herrscht Aufbruchstimmung in
Magdeburg - und das farbt auch auf den
Wohnungsmarkt ab. Zwar gaben 2023
die Preise fur Einfamilienhauser und Ei-
gentumswohnungen wie tberall in
Deutschland nach: ,Die schwindende
Kaufkraft hat sich bemerkbar gemacht,
und hohere Zinsen haben dazu gefiihrt,
dass Menschen Abstriche bei ihren Im-
mobilienwiinschen machen miissen®,
sagt der Magdeburger Immobilienmak-
ler Robert Vesely, in Personalunion Vize-
prasident des Immobilienverbands IVD.

Doch fiel das Minus deutlich geringer
aus als anderswo, zeigt die aktuelle, ex-
klusiv fiir das Handelsblatt erstellte Aus-
wertung des Berliner Analysehauses vdp
Research. Mit Preisriickgingen von gera-
de einmal knapp einem Prozent bei Ein-

familienhdusern und gut drei Prozent bei
Eigentumswohnungen hielten sich die
Immobilienpreise in Magdeburg 2023
deutlich stabiler als in allen anderen
Trendviertel-Stiddten. Fiir das laufende
Jahr erwarten die vdp-Analystinnen und
-Researcher bereits moderate Preisan-
stiege.

Denn die wirtschaftlichen Aussichten
sind gut: Die Landesregierung geht da-
von aus, dass allein durch Intel mindes-
tens 3000 neue Arbeitsplitze in Magde-
burg geschaffen werden. Auch ist abseh-
bar, dass sich zahlreiche Zulieferer in der
Nibhe Intels ansiedeln werden — die Rede
istvonrund 7000 neuen Arbeitsplitzen.
Zudem missen Tausende Bauarbeiter
temporir untergebracht werden.

Fiir die absehbar steigende Nachfrage
nach Wohnraum sieht auch Makler Ves-
ely die Stadt gut gertistet. Das liege bei-
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Trendviertel Magdeburg

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fur Wohneigentum 2023 zu 2020
im Dreijahrestrend uber dem Durchschnitt der Stadt liegt und , Transaktions-
Hotspots“ (Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhauser
M Eigentumswohnungen

#7 Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen
Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher

Preisentwicklung
Transaktions-Hotspots

Stadtteile:

Altstadt

Alte Neustadt
Cracau
Buckau
Sudenburg
Stadtfeld Ost
Neue Neustadt
Herrenkrug
Salbke
Hopfengarten
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Alt Olvenstedt
Neustadter See
14 Rothensee
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Grafiken: Bernhard Ruthmann
HANDELSBLATT ¢ Quelle: vdpResearch

spielsweise an der hohen Leerstands-
quote, die zwischen sechs und acht Pro-
zent pendele. ,Magdeburg verfiigt iiber
geniigend Wohnraum®, erldutert er. Es
gebe allein im Siidosten Stadtgebiete, in
denen aktuell Sanierungs- und Neubau-
projekte fiir rund 1,5 Milliarden Euro re-
alisiert wiirden. In der gesamten Stadt
entstehe weiterer Wohnraum - dabei sei
positivanzumerken, dass firjeden Geld-
beutel ein Angebot vorhanden sei.
Schwer tun sich Wohnungen am oberen
Ende des Marktes, berichtet Horst Bo-
rowski von Borowski Immobilien. Wenn
Preise bis zu 5000 Euro pro Quadratme-
ter aufgerufen wiirden, sei das utopisch.
Bei einem Quadratmeterpreis fiir Be-
standswohnungen von 3000 Euro gebe
es hingegen durchaus Interessenten.
Uberdurchschnittliche Preissteige-
rungen hingegen erzielten in den vergan-
genen drei Jahren Eigentumswohnun-
gen in der Altstadt und in der Neustadt,

berichtet Andreas Kunert, Leiter Immo-
bilienmarktforschung von vdp Research.
Eine dhnliche Entwicklung gab es in den
Cityrandbereichen Sudenburg, Buckau
und Stadtfeld- Ost, erldutert Kunert.
Auch auf dem Markt fiir gebrauchte
Eigenheime ist einiges in Bewegung.
Verkiufer seien realistischer geworden:
So stehe ein Einfamilienhaus, das mit
355.000 Euro bewertet wurde, jetzt fiir
285.000 Euro zum Verkauf. Ein anderes
Objekt, fir das der Eigentiimer mit

400.000 Euro kalkuliert hatte, wurde
schliefllich fiir 330.000 Euro verkauft.
Ein hoheres Preiswachstum bei Eigen-
heimen attestiert Kunert von vdp Rese-
arch peripheren Stadtteilen wie Neu-
stidter See, Olvenstedt, Ottersleben,
Salbke, Rothensee sowie Cracau und
Herrenkrug.

Im Gegensatz zu den Immobilienprei-
sen gab es bei den Mieten keine Entspan-
nung. Fiir neu gebaute Wohnungen stie-
gen die Angebotsmieten 2023 von 9,63
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Euro pro Quadratmeter auf 9,95 Euro.
Uber alle Wohnungen hinweg kletterten
die Mieten nach den Daten des Immobi-
liendienstleisters Aengevelt von 6,62
Euro auf 6,94 Euro pro Quadratmeter.

Entwarnung ist nicht in Sicht. Stark
ricklaufige Baugenehmigungen und
Fertigstellungen erwartet Aengevelt
nach 2023 auch im laufenden Jahr. ,Die
Riickstellung und die Verschiebung von
Neubauprojekten werden sich
2024/2025 negativ auf den Wohnungs-
markt auswirken®, heif3t es im aktuellen
»Aengevelt City Report Magdeburg®.
Die Immobilienexperten erwarten eine
steigende Nachfrage nach qualitativ ho-
herwertigem, energetisch gut saniertem
Wohnraum. Das Maklerhaus pladiert da-
her fiir eine ,,Modernisierungsoffensive*.

Doch die werde nicht ausreichen: Der
Neubau miisse vorangetrieben werden.
,Die Errichtung der Intel-Chipfabrik
und die zahlreichen Zulieferer werden zu
Nachfrageschiiben in allen Segmenten
des Magdeburger Immobilienmarkts
fihren®, sagt Annett Lorenz-Kiirbis,
Niederlassungsleiterin von Aengevelt in
Magdeburg.

Dessen ist man sich offenbar auch bei
Intel bewusst. ,,Bereits im Ansiedlungs-
prozess wurden wir von Intel gefragt, wie
es mit Wohnbauprojekten steht®, berich-
tet Sandra Yvonne Stieger im Gespriach
mit dem Handelsblatt. ,Nach aktuellem
Stand miissen wir uns keine Sorgen ma-
chen®, sagt Magdeburgs Wirtschaftsbei-
geordnete.

Der Stadt kommt nach Stiegers Ein-
schitzung zugute, dass bereits vor Intels
Entscheidung Projektentwickler auf den
Standort aufmerksam wurden. Insbe-
sondere geht es um Vorhaben, durch die
alte Industriebrachen umgewidmet wer-
den sollen. Beispielsweise das 25 Hektar
grofie Geldnde des ehemaligen Reichs-
bahnausbesserungswerks (RAW) im
Sidosten Magdeburgs. Hier soll nach
Vorstellungen des tirkischen Investors
Altas Holding fiir 700 Millionen Euro
ein neues Quartier mit 2000 Wohnun-
gen entstehen.

Nicht minder ehrgeizig sind die Pline
fur das brachliegende Gelidnde des ehe-
maligen Chemiewerks Fahlberg-List im
Suden der Stadt. Hier will unter anderem
die Eterra- Gruppe ein neues Wohnquar-
tier namens ,,Elbhafen Magdeburg® mit
Geschiften und 6ffentlichen Einrichtun-
gen sowie rund 3000 Wohnungen schaf-
fen. Eine herausfordernde Aufgabe, da
der Boden dhnlich wie das RAW-Gelin-
de teilweise durch Altlasten kontami-
niert ist.

Wirtschaftsbeigeordnete Stieger ist
iiberzeugt, dass die Stadt dank der Intel-
Ansiedlung wachsen und gleichzeitig
jinger wird. Auch die Kaufkraft werde

Top-Quartiere 1. Quartal 2024

Wohnviertel, in denen sich die Preise flir Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser sowie
die Mietpreise zum Jahresstart besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis 1. Quartal 2024 in Euro pro m® und
Preisveranderungsrate 1. Q. '24 zu 4. Q. ’23 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhauser Veranderung
12 Alt Olvenstedt -0,3 %
10 Hopfengarten -1,0 %

Stadtfeld Ost -1,1 %
8  Herrenkrug -1,1%
13 Neustadter See -1,1 %

£< Durchschnitt1.Q.’24 N -1,1%
(%g Prognose fiir 2024 +0,1 %

Eigentumswohnungen
1 Altstadt -0,7 %
10 Hopfengarten -0,7 %
2  Alte Neustadt -0,7 %
6  Stadtfeld Ost -0,8 %
4  Buckau -0,8 %
£5 Durchschnitt1.Q.’24 N -0,7 %
gg Prognose fiir 2024 +0,7 %

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
2  Alte Neustadt

1 Altstadt

4  Buckau

10 Hopfengarten

6  Stadtfeld Ost
£< Durchschnitt 1. Q.24 +0,7 %
Eg Prognose fiir 2024 +2,7 %

Kaufpreis
2.140 €
2.030¢€
2.500 €
2.340 €
1.950 €

2,110 €

2.330 ¢ I
1.960 ¢ I
1810 ¢ [
2.170 ¢ I
2.120 ¢ I

1.780 € | |

6,80 €
7,10 €
7,10 €
6,70 €
6,90 €

6,60 €

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Beriicksichtigung von

HANDELSBLATT

Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Quelle: vdpResearch

steigen. Das wire eine Trendwende.
Denn seit der Wiedervereinigung hat
Magdeburg maf3geblich durch Abwande-
rung 50.000 Einwohner verloren. Aktu-
ell leben rund 240.000 Menschen in der
Stadt.

Stieger hilt einen Anstieg von 40.000
Einwohnern in den nichsten 30 Jahren
maf3geblich durch den Zuzug von Mitar-
beitern und ihren Familien hilt die Wirt-
schaftsexpertin durchaus fiir moglich.
Bei ihrer Schizung orientiert sie sich an
Entwicklungen des irischen Standorts
von Intel, in Leixlip westlich von Dublin.

Volkswirtschaftsprofessor Volker
Wiedemer von der Hochschule Magde-
burg- Stendal ist skeptischer. Er hilt es
fiir keineswegs ausgemacht, dass die Be-
volkerung Magdeburgs in dem Mafie
wachse, wie Jobs entstiinden. Es konnte
sich ein sogenannter Tesla-Effekt ein-
stellen — die Hilfte der Arbeitnehmer bei
Tesla im brandenburgischen Griinheide

sind von regionalen Unternehmen zu
dem E-Auto-Hersteller gewechselt.
»Jobsbeilntel kommen fiir Pendlerinfra-
ge, die innerhalb einer Stunde bei ihrer
Arbeit sein konnen®, sagt Wiedemer. Er
geht davon aus, dass anliegende ldndli-
che Regionen von der wirtschaftlichen
Dynamik Intels profitieren werden.
Auch sieht der Professor Chancen, dass
sich die landlichen Regionen als Wohn-
und Naherholungsgebiet profilieren. Be-
vor das rund 400 Hektar grofle In-
tel-Areal am Eulenberg, nahe dem Auto-
bahnkreuz Magdeburg-Sudenburg an
der Al4, bebaut werden kann, muss zu-
nichst der fruchtbare Bordeboden abge-
tragen werden. Die Bauarbeiten miissen
laut Stieger gleich nach dem Bodenab-
trag beginnen, weil sich andernfalls
Komplikationen mit dem Unterboden
einstellen konnen. Noch in diesem Jahr
wird mit dem Start gerechnet. Die Zu-
kunft hat in Magdeburg begonnen.
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Bayreuth

Promiauftrieb in der
Gartenstadt

Wagner-Festspiele, 13.000 Studierende und ein Branchenschwerpunkt im
medizinischen Sektor: Bayreuth boomt. In der Folge sind die Mieten spiirbar gestiegen.

Festspielhaus in Bayreuth:
In der Gartenstadt leben vor
allem die Besserverdiener.

_A_::*:——"-:—'-W.;&“lllj.jllll

Christian Schnell Mlnchen

er Bayreuther Wohnungsmarkt
wirkt fiir Auflenstehende wie der
Idealfall sozialvertraglichen Woh-
nens. Die Gewog Wohnungsbau-
und Wohnungsfiirsorgegesell-
schaft der Stadt Bayreuth - so der offizi-
elle Name - gehoren rund 3900 Woh-
nungen. Jeder achte Bayreuther wohntin
einer davon. Und dazu zum Preis von
durchschnittlich fiinf Euro je Quadrat-
meter.

Was nach dem Zweiten Weltkrieg als
Projekt fur die sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung fiir breite Schich-
ten der Bevolkerung begann, gilt heute
bundesweit als Vorbild. In Bayreuth
selbst betrachten sie diese Errungen-

schaft auch von der anderen Seite. ,,Ohne
die 3900 Wohnungen der Gewog hitten
wir ein sehr grofles Problem*, fithrt Frank
Hofmann von der Immobilienkanzlei
Hofmann zuriick in die Realitit. Fiir ihn
sind die stidtischen Wohnungen eine
wesentliche Saule, die den angespannten
Wohnungsmarkt entlastet.
DennauchinBayreuthist die Nachfra-
ge grofler als das Angebot. Auch wenn
neben der Gewog noch die Gemeinniit-
zige Bayreuther Wohnungsgenossen-
schaft rund 2500 Einheiten und der Bau-
verein etwa 2000 Wohnungen verwal-
ten, die glinstiges Wohnen erméglichen.
Denn Bayreuth wichst. Rund 75.000
Einwohner leben inzwischen in der
oberfrinkischen Stadt, darunter sind
rund 13.000 Studierende. Seit 1975 ist

man Universititsstadt, was sich nicht nur
im Stadtbild, sondern auch an den zahl-
reichen WGs nahe dem Ausgehviertel in
der Altstadt und in der Ndhe des Campus
im Stadtteil Birken zeigt. ,,Es gibt Ver-
mieter, die sich ganz klar fir WGs ent-
schieden haben®, beobachtet Hofmann.
Neben der Universitit ragt das Klinikum
als grofiter Arbeitgeber mit rund 3500
Beschiftigten heraus. Entsprechend
hoch ist der Bevolkerungsanteil derer,
die im medizinischen Sektor arbeiten.
Zumal Medi, einer der weltweit fithren-
den Hersteller von orthopidischen Me-
dizinprodukten und Hilfsmitteln, seinen
Stammsitz in der Stadt hat.

Fir Wohnungssuchende hat sich die
wirtschaftlich prosperierende Lage in
denvergangenen Jahren zu einer Heraus-
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Trendviertel Bayreuth

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fur Wohneigentum 2023 zu 2020 im Dreiahrestrend (iber dem Durchschnitt der
Stadt liegt und ,Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)
Vorwiegende Wohnbebauung:

Einfamilienhduser
B Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unter-
durchschnittlicher
Preisentwicklung

$e Transaktions-Hotspots

Stadtteile:

1 City [ |
2 Konigsallee, Eichelberg |
3 Birken, Quellhsfe [/
4 Altstadt [ |
5 Roter Hilgel, Herzoghéhe,
Kreuz [ |

6 Gartenstadt, Wendelh6fen
7 Hammerstatt St. Georgen B
8 St. Johannis
9 Aichig
10 Oberkonnersreuth

Grafiken: Bernhard Ruthmann 11 Meyernberg .

HANDELSBLATT « Quelle: vdpResearch
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forderung entwickelt. Uberall in der
Stadt sind die Mieten spiirbar gestiegen.
Wer keine Gewog-Wohnung ergattert,
der muss am freien Markt mit mehr als
dem Doppelten an Miete rechnen. 2023
stiegen die Neuvertragsmieten im
Schnitt um mehr als vier Prozent, mit ei-
nem weiteren Plus von 0,8 Prozent setz-
te sich der Aufwirtstrend in den ersten
drei Monaten dieses Jahres fort.

In absoluten Zahlen bedeutet diese
Entwicklung durchschnittliche Mieten
von 10,90 Euroje Quadratmeter. Das zei-
gen Berechnungen von vdp Research, die
das Analysehaus der Pfandbriefbanken
exklusiv fiir das Handelsblatt vorgenom-
men hat. Dazu wurden die Daten von
realen Vertrigen herangezogen. Der
Trend zu steigenden Mieten dirfte in
Bayreuth anhalten. Ahnlich wie in vielen
anderen deutschen Stidten gibt es in der
oberfriankischen Stadt so gut wie keinen
Neubau. Grund sind die hohen Kosten.
Bautriger oder Investoren miissten min-
destens 6000 Euro je Quadratmeter zah-
len, was vor allem an den hohen Grund-
stiickspreisen und den Vorgaben zur
energetischen Ausstattung liegt. ,,Das
gibt der Markt nicht her®, weif§ Dieter
Bialas, Makler bei Winkler & Brendel.

Angesichts der steigenden Mieten ist
dasInteresse am Immobilienkaufbei vie-
len Bayreuthern zuletzt wieder gestie-
gen. Dazu locken inzwischen deutlich
gesunkene Preise. ,,Im Vergleich zu 2022
gingen die Verkaufspreise um zehn bis 15
Prozent nach unten®, sagt Mark Beyer,
Geschiftsstellenleiter beim Maklerhaus
Von Poll in Bayreuth. Inzwischen geht er
aber davon aus, dass der Tiefpunkt er-
reicht ist.

Hochstpreise am griinen Hiigel

Besonders angesagt sind in Bayreuth
zwei Stadtteile. Die Gartenstadt direkt
neben dem bertihmten Festspielhaus im
Norden der Stadt sowie der Stadtteil Bir-
ken siidlich der City fufdlaufig zur Univer-
sitit. Entsprechend liegen die Kaufpreise
dort auch deutlich tiber dem Bayreuther
Durchschnitt, der bei Ein- und Zweifami-
lienhausern zuletzt bei3270 Euroje Qua-
dratmeter Wohnfliche lag. Im Stadtteil
Birken waren es dagegen 3620 Euro, in
der Gartenstadt sogar 4080 Euro.

In der Gartenstadt nahe dem berithm-
ten griinen Hiigel tummeln sich tiberwie-
gend die Besserverdienenden der Stadt.
Wenn Ende Juli die weltberiihmten Wag-
ner-Festspiele beginnen, ldsst sich so der
Promiauftrieb quasi von zu Hause aus
verfolgen. ,,Am griinen Hiigel werden
weiter Hochstpreise erzielt®, sagt
Von-Poll-Makler Beyer. Das homogene
Gesamtbild des Viertels mit grof3zligigen
Héusern und Grundstiicken verdeutlicht,

Top-Quartiere 1. Quartal 2024

Wohnviertel, in denen sich die Preise flr Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser sowie
die Mietpreise zum Jahresstart besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis 1. Quartal 2024 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’24 zu 4. Q. ’23 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhdauser Verdanderung
10 Oberkonnersreuth -0,3 %
8  St. Johannis -0,5 %
9 Aichig -0,6 %
6 Gartenstadt, Wendelhofen -0,7 %
3 Birken, Quellhofe -0,7 %
£- Durchschnitt 1. Q. '24 N -0,7 %
%g Prognose fir 2024 +0,3 %

Eigentumswohnungen
2 Konigsallee, Eichelberg +0,5 %
5 Roter Hligel, Herzogh6he! -0,1 %
4  Altstadt -0,2 %
11  Meyernberg -0,3 %
3 Birken, Quellhofe -0,4 %
£- Durchschnitt1.Q.’24 N -0,1%
%% Prognose fir 2024 +0,1 %

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
11 Meyernberg

4 Altstadt

3 Birken, Quellhofe

1 City

2  Konigsallee, Eichelberg
£= Durchschnitt 1. Q.24 +0,8 %
§£ Prognose fir 2024 +2,7 %

Kaufpreis
3.110€
2.980 €
3.370 €
4.080 €
3.620 €

3.270 €

2.900 ¢ [

3.250 ¢ I
3.080 ¢ [N

3.000 ¢ [

4.100 ¢ I

3.410€ | |

10,60 €
10,90 €
11,00 €
11,00 €
11,00 €

10,90 €

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Beriicksichtigung von
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Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

Quelle: vdpResearch

warum das Kaufinteresse dort seit jeher
grof ist. Das gilt ebenso fiir den Stadtteil
Birken nahe der Uni, der unter den Bay-
reuthern als Viertel der Professoren gilt.
Zum Verkauf stehende Eigentumswoh-
nungen sind vor allem bei akademischem
Publikum gefragt.

Das hat zuletzt zu spiirbar hoheren
Preisen gefiihrt als bei nebenan stehen-
denEin- und Zweifamilienhdusern. 4100
Euro je Quadratmeter Wohnfliche bei
Wohnungen stehen in Birken 3620 Euro
bei Hausern gegeniiber. Grund dafiir ist
eine Besonderheit am Bayreuther Markt.
Mit Grindung der Uni wurde in der Stadt
eine Vielzahl von Appartements gebaut,
die neben grof3en WG-Wohnungen und
Wohnheimen den iberwiegenden Teil
der studentischen Unterkiinfte stellen.

,Gerade die Nachfrage nach Apparte-
ments war zuletzt iiberraschend hoch®,
registriert Makler Bialas. Weil Leerstand

trotz der traditionell hohen studenti-
schen Fluktuation in diesen Kleinwoh-
nungen kein Thema ist, legen immer
mehr Bayreuther einen Teil ihres Geldes
dort an.

Die Preise fiir Eigentumswohnungen
in Birken werden nur noch in der nérd-
lich angrenzenden City tUbertroffen.
Mehr als 4500 Euro je Quadratmeter
Wohnfliche wurden hier zuletzt iiber-
wiesen. Und es geht sogar noch deutlich
teurer. , In der Innenstadt haben zuletzt
sehr gut ausgestattete Neubauprojekte
Interesse gefunden, dort wurden bis zu
6500 Euro fiir den Quadratmeter ge-
zahlt®, berichtet Beyer. Deutlich giinsti-
ger als in der City wird es in der westlich
angrenzenden Altstadt. Kaufpreise von
knapp iiber 3000 Euro pro Quadratme-
ter Wohnfliche sind dort die Regel. Das
Wohnen im oft aufwendig renovierten
historischen Bestand der Stadt mag fiir
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manche Interessenten reizvoll sein, der
geringe Parkraum und der Trubel des
dortigen Ausgehviertels lisst dagegen
etliche zégern. Fur die nihere Zukunft
rechnet Frank Hofmann von der gleich-
namigen Immobilienkanzlei mit stag-
nierenden Preisen bei Bayreuther Be-
standsimmobilien. Verdndert hitten sich
allerdings die Rahmenbedingungen am
Markt: ,,Die Nachfrage ist nach wie vor
grof, im Vergleich zur Immobilienhoch-
phase von vor 2022 hat das Angebot aber
zugenommen.*

Dabei liegt der Vermarktungszeit-
raum, der Zeitraum vom ersten Angebot
bis zur Vertragsunterschrift, mit drei bis

vier Monaten wieder im Normalbereich.
Im vergangenen Jahr dauerte es sehr viel
langer, einen Kéufer zu finden. Im Herbst
war der Markt zeitweise komplett zum
Stillstand gekommen.

Zudem haben sich mit den gestiege-
nen energetischen Anforderungen auch
die Priferenzen der Kiufer gedndert.
»Neue Hiuser, die vor finf bis zehn Jah-
ren gebaut wurden, lassen sich weiterhin
sehr gut verkaufen®, so Von-Poll-Ge-
schiftsstellenleiter Beyer.

Umgekehrt wird es sehr viel schwieri-
ger mit dem Verkauf, wenn eine iltere
Bestandsimmobilie mit groffem Reno-
vierungsstau an den Markt kommt. Stark

sanierungsbediirftige Hiuser sind nach
Ansicht von Frank Hofmann deshalb
auch in Zukunft die Verlierer. ,,Energeti-
sche Sanierungen sind teuer, die Forder-
situation ist schlecht, Handwerker sind
schwer zu bekommen.*

Bleibt am Ende die Frage, ob es fir
Kaufinteressenten bei solchen Vorgaben
nicht besser wire, gleich ein neues Haus
zu bauen. Ein entscheidendes Kriterium
dafiir ist der Preis fiir den Quadratmeter
Bauland. In Bayreuth lag die Spanne hier
zuletzt zwischen 350 und 520 Euro, so
Makler Bialas. In Mistelgau, einem Ort
keine zehn Kilometer von Bayreuth ent-
fernt, sind es lediglich 140 bis 160 Euro.

Neues Schloss:
Die Nachfrage an
Immobilien ist groBer
als das Angebot.
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Essen

Preisrutsch macht die
Ruhr-Metropole spannend

Die kaufkraftstarke Ruhrgebietsstadt ist eine Besonderheit. Hiuser und Wohnungen
sind wieder erschwinglicher geworden. Auch wenn sich im Krupp-Giirtel wenig bewegt.

Leonidas Exuzidis Essen

as Projekt hat einen selbstbe-
wussten Namen erhalten: ,,Essen
51“ soll die bisherigen 50 Stadttei-
le der Stadt erginzen und ein rie-
siges Industrieareal in ein lebendi-
ges Viertel verwandeln. 1750 Wohnun-
gen mochte die Thelen-Gruppe auf der
52 Hektar groflen Brachfliche bauen.
Sogar eine eigene Straflenbahnlinie ent-
steht, die ,,Essen 51“ mit dem Haupt-
bahnhof verbindet.

So ist zumindest der Plan. Doch tat-
sichlich hat sich nach dem ersten Spaten-
stich vor sechs Jahren im ndérdlichen
Krupp-Gilirtel wenig getan. Viele zentra-

le Fragen rund um das Projekt sind noch
ungeklart. Doch 2025 konnten die Bau-
arbeiten endlich starten, es soll vorwirts-
gehen mit, Essen 51“ - und auch mit dem
gesamten stidtischen Immobilienmarkt.

Jahrelang sind die Preise in der Ruhr-
gebietsstadt gestiegen. Der jingste
Preisrutsch macht den Markt fiir kauf-
willige Privatpersonen und Immobili-
eninvestoren erst recht interessant.
Denn Essen hat beste Voraussetzungen
fir eine nachhaltige Trendwende, wih-
rend Wohnraum vergleichsweise er-
schwinglich ist.

Die Zahlen, die das Analysehaus vdp
Research exklusiv fiir das Handelsblatt
ausgewertet hat, zeigen, dass die Zins-

F g

0 el

wende auch den Immobilienmarkt in Es-
sen kriftig durcheinandergewirbelt hat.
Um 5,8 Prozent haben sich Ein- und
Zweifamilienhduser im vergangenen
Jahr verbilligt. Der Quadratmeterpreis
liegt im stadtischen Schnitt aktuell bei
2680 Euro.

Noch drastischer fillt das Minus bei
Eigentumswohnungen aus: fast acht
Prozent. In diesem Segment kostet der
Quadratmeter durchschnittlich 2370
Euro. Zum Vergleich: Das siidlich von
Essen gelegene und bestens angebunde-
ne Diisseldorf kommt im Schnitt auf
4350 Euro (Hiuser) und 4900 Euro
(Wohnungen). Besserung ist in Sicht, sa-
gen Marktexperten wie Frank Poll, der
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Trendviertel Essen

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fur Wohneigentum 2023 zu 2020 im Dreijahrestrend Gber dem Durchschnitt der
Stadt liegt und ,Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienh&user b

M Eigentumswohnungen Stadtteile:

#7 Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen
Sudviertel

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

:. Transaktions-Hotspots

Ruttenscheid
Holsterhausen
Altenessen-Sud
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Geschiftsstelleninhaber fiir Essen beim
Maklerhaus Von Poll Immobilien: ,Wir
sind in einer stabilen Seitwirtsbewegung
mitleichter Tendenz nach oben.“ Die viel
zitierte Talsohle sei durchschritten. Auch
die vdp-Zahlen machen Hoffnung: Fiir
2024 erwarten die Analysten ein Plus
von jeweils 0,9 (Wohnhiuser) bezie-
hungsweise 1,9 Prozent (Wohnungen).

Die Chancen stehen gut, dass sich ein
Immobilienkauf lohnt. So hat etwa das
Institut der deutschen Wirtschaft (IW) in
einem Vergleich zu strukturell 4hnlichen
Metropolregionen festgestellt, dass das
Ruhrgebiet mittel- bis langfristig gute
Voraussetzungen fiir besonders hohe
Wertsteigerungen von Immobilien bie-
tet. Warum? Die Forscher verweisen et-
wa auf das dichte und enge Netz an
Hochschulen oder die Ausrichtung auf
Zukunftsthemen wie Cybersecurity und
Digital Health.

Der grofite Ballungsraum des Landes

ist zweifellos ein besonderer. Die Region
hat nicht den besten Ruf, beim Vergleich
soziookonomischer Daten fallen die
Ruhrgebietsstadte in Rankings weit bis
sehr weit zuriick. Pauschalurteile werden
der vielfiltigen Gegend allerdings nicht
gerecht — ohnehin liegt Schonheit be-
kanntermaflen im Auge des Betrachters.
Fakt ist: Das Revier tiberzeugt beim
Wohnraum durch sein Preis-Leis-
tungs-Verhiltnis. Was fiir einige Ruhrge-
bietsstidte typisch ist, zeigt sich auch in
Essen: etwa ein starkes Nord-Siid-Ge-
falle und die vielerorts alte Bausubstanz.
Doch wer genauer hinsieht, merkt
schnell, dass Essen andersist als viele sei-
ner Nachbarn. Der wesentliche Unter-
schied ist die hohe Kaufkraft. Traditio-
nell ist Essen sehr industriestark — und
mittlerweile auch ein zentraler Standort
fur Dienstleister.

Mit Eon, RWE und Brenntag sitzen
hier gleich drei Dax-Konzerne, aus dem

Top-Quartiere 1. Quartal 2024

Wohnviertel, in denen sich die Preise flr Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser sowie
die Mietpreise zum Jahresstart besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis 1. Quartal 2024 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. '24 zu 4. Q. ’23 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhauser Veranderung
18 Kettwig -0,4 %
17 Fischlaken -0,4 %
13 Schonnebeck -0,4 %
16 Heisingen -0,5 %
7  Stadtwald -0,5 %
£= Durchschnitt 1. Q.24 N -0,5 %
%% Prognose fiir 2024 +0,9 %

Eigentumswohnungen
18 Kettwig -0,5 %
8  Bredeney -0,6 %
15  Uberruhr-Holthausen -0,6 %
11  Dellwig -0,6 %
2  Rlittenscheid -0,7 %
£= Durchschnitt1.Q.’24 N -0,8%
§£ Prognose fiir 2024 +1,9 %

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)

11 Dellwig

7  Stadtwald

2  Ruttenscheid

3  Holsterhausen

1  Sidviertel
£= Durchschnitt 1. Q.24 +0,7 %
§£ Prognose fiir 2024 +4,4 %

Kaufpreis
3.960 €
3.720 €
2.520 €
4,110 €
3.710 €

2.680 €

3.100 ¢ I
3.320 ¢ I
2.170 ¢ [N

1.910 ¢ I

2.790 ¢ I

2.370€ | |

8,20 €
10,40 €
10,10 €

9,30 €

9,00 €

8,90 €

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Beriicksichtigung von
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Quelle: vdpResearch

MDax aufderdem Thyssen-Krupp, Hoch-
tief und Evonik. Dazu kommen Unter-
nehmen wie Aldi Nord, Deichmann und
die Schenker AG. Besonders ist auch die
Nihe zum wirtschaftsstarken Dissel-
dorf.

,sLeuchtturm des Ruhrgebiets*

IW-Studienautor Hanno Kempermann
sagt: ,Essen ist der Leuchtturm des
Ruhrgebiets.” Die Stadt sei eine der at-
traktivsten und wirtschaftsstirksten im
Ruhrgebiet, betont er. ,Hier hat man eine
sehr hohe Sicherheit, dass sich ein Inves-
tment lohnt.“ Produktivitit und Grin-
dungsaktivitit seien gut ausgeprigt —
zwei wesentliche Faktoren fiir die Ent-
wicklung von Immobilienmarkten.

Die vergleichsweise hohe Kaufkraft
und die vielversprechende Renditeaus-
sicht locken Investoren an. Etwa die
Deutsche Zinshaus Gesellschaft mbH,
Wohnbestandshalter mit einem Ge-
samtbestand von etwa 6000 Einheiten.
Sie investiert seit 2012 in Essen. Die
Stadt sei divers und heterogen und damit
»Marktfithrer im Ruhrgebiet®, sagt der
Geschiftsfithrende Gesellschafter Mo-
ritz Kraneis. Wihrend das Unternehmen
anderorts auf Mieter und Kaufer aus an-
deren Stidten ziele, verfolge es in Essen
ein anderes Konzept: , Die Stadt bietet
derart vielfdltige Wohnmoglichkeiten,
dass viele Essener weiter in Essen woh-
nen wollen.”, sagt er. ,,Das gilt besonders
fir Gutverdienende.”

Ein weiterer Vorteil des Ruhrgebiets
ist seine Infrastruktur: Die Stadt ist gut
angebunden: Vier Autobahnen erschlie-
f3en das Stadtgebiet, dazu kommt eine
Nord- Sid-Verbindung in Form der
B224, eine der meistbefahrenen inner-
stidtischen Bundesstraflen. Auf der
Schiene ist Essen ein wichtiger Knoten-
punkt fiir Verbindungen ins Rhein- so-
wie ins Munsterland. Im direkten Um-
kreis befinden sich mehrere internatio-
nale Flughifen.

Wer durch die Trendviertel der nordli-
chen Stadtbezirke fihrt, spiter die Ruhr-
gebietsautobahn A40 von Osten nach
Westen nutzt oder sich Uber die A52
Disseldorf ndhert und die gefragten Ge-
genden im Siiden begutachtet, der be-
kommt ein gutes Bild davon, was Essen
auszeichnet.

Die A40 verlauft mitten durch das
Stadtgebiet, Autobahnausfahrt und
Bahnhofseingang trennen nur wenige
Meter. Sie teilt die Stadt in den eher
struktur- und kaufkraftschwachen Nor-
den und den biirgerlichen, eher wohlha-
benden Siiden teilt. ,,Die Frage, ob ein
Objekt im Norden oder Siiden steht, hat
hohen Einfluss“, sagt Makler Frank
Kups. ,,Insgesamt ist der Norden durch
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weniger attraktive Wohngegenden ge-
prigt. Selbst absolute Top-Immobilien
werden teils mit hohen Preisabschligen
verkauft.“ Auch viele Investoren meiden
bewusst die ndrdlichen Stadtteile.

So sind nordlich der A40 die Spuren
derindustriellen Vergangenheit noch viel
starker sichtbar. In den diesjahrigen
Trendvierteln Kray, Katernberg und
Stoppenberg etwa — hier steht auch die
Zeche Zollverein, Unesco-Welterbe und
heute Kulturstitte — sind ganze Straf3en-
ziige noch immer durch den Bergbau ge-
priagt. Wohnungen kosten hier aktuell
etwa 1900 Euro pro Quadratmeter.

Grundsitzlich gilt die Regel: Je stidli-
cher esgeht, desto hoher das Preisniveau.
In Essens beliebtestem Szeneviertel Riit-
tenscheid - jung, dynamisch, siidlich der
A40 - liegt der Quadratmeterpreis fiir
Wohnungen zum Kauf bei 2800 Euro,
die Miete bei zehn Euro. Pulsierende
Ader des Viertels ist die Riittenscheider
Straf3e, die sogenannte ,,Rii“. In stidlicher
Richtung fiihrt sie ins Trendviertel Bre-
deney, das teuerste Quartier der Stadt.

Fir Ein- und Zweifamilienhéuser fal-
len im Schnitt 4500 Euro pro Quadrat-
meter an. Ahnlich nobel wie Bredeney
gilt das Trendviertel Kettwig, Essens
siidlichster Stadtteil, direkt an der Ruhr
gelegen. Auch in diesen beiden Vierteln
liegt die Miete iiber der Zehn-Euro-Mar-
ke.

Beim vermeintlich 51. Stadtteil im
Norden hingegen hakt es. ,,Essen 51 hat
die Thelen-Gruppe, ein Essener Wohn-
bestandhalter, bereits 2016 von Thys-
sen- Krupp erworben. Seitdem wird am
Bebauungsplan gearbeitet. Im Oktober
soll er endlich veroffentlicht werden, der
Satzungsbeschluss im Rat ist fiir das ers-
te Quartal 2025 geplant. Dann kdnnte
der Investor bauen.

Erkonnte: Denn trotz steigender Kos-
ten halt die Thelen-Gruppe am Projekt

=

fest. Marketingchef Joachim Bernstein
sagt aber: ,,Dafiir braucht es die richtigen
Rahmenbedingungen.*

Hohe Auflagen

Man konne nicht erwarten, dass wir un-
wirtschaftlich bauen. Dieser Satz legt of-
fen, wo offenbar noch Klirungsbedarf
herrscht: in der Zahl der Auflagen. Im-
merhin: Die Bauarbeiten fiir die neue
Straflenbahnlinie ,Citybahn“ haben
schon begonnen.

Deutlich weiterist die Thelen-Gruppe
nur wenige Gehminuten entfernt, auf
dem ehemaligen Real-Gelinde im Stadt-
teil Altendorf. Dort entstehen 550 Woh-
nungen. Das Projekt ,Wohnen am
Krupp-Park® wurde zwischenzeitlich
aufgrund hoher Kosten gestoppt, doch
seit etwa einem Jahr geht es weiter. Voran
geht es auch im ,,Literatur Quartier®, das

im Stdviertel entsteht. Die LEG baut
hier auf etwa 7000 Quadratmeter 236
Wohnungen, die Fertigstellung ist fiir
2025 geplant.

Denn auch in Essen herrscht, analog
zu anderen Grof3stidten, Bedarf an neu-
em und modernem Wohnraum. 643 Ein-
heiten wurden 2022 fertiggestellt, 778
waren es im Folgejahr — deutlich weniger
als in den Jahren zuvor. Kurzfristig kann
es fiir Investoren schwierig sein, diese
Einheiten zu verduf3ern. Neben der ho-
heren Belastung durch Zinsen und Bau-
preise berichten Experten, dass sich
Kiufer aktuell besonders bei Eigentums-
wohnungen zuriickhalten. ,,Bei Neubau-
ten im hohen Preissegment fehlen aktu-
ell die Kéufer, sagt Kups. Kraneis wie-
derum spricht von einem ,,massiven
Nachfrageriickgang gerade im Bestand®.

So steigt die Haltedauer der Objekte.
Private Verkdufer und Kaufer finden der-
zeit fiir lingere Zeit nicht zusammen,
Investoren miissen ihre Projekte linger
selbst managen. Kraneis sagt, er suche
geeignete Wohnanlagen vornehmlich im
Essener Siiden, rechne bei allen Projek-
ten aber mit ,,Buy and Hold“ - eine Stra-
tegie, die nicht jeder Projektentwickler
verfolgen will.

Deshalb riickt der Bestand stéarker in
den Fokus. Mehr als drei Viertel der Es-
sener Wohnimmobilien wurden vor 1979
erbaut, entsprechend grof} ist vielerorts
der Sanierungsbedarf. Auch in dieser
Hinsicht habe sich der Markt verdndert,
berichtet Kups. Immobilien in energe-
tisch schwachem Zustand waren in den
vergangenen Jahren beliebt, sagt er. Heu-
te finden diese Objekte nur schwer neue
Besitzer — auch, wenn der Zustand ein-
gepreist ist.

Literatur
Quartier:
Moderner
Wohnraum in
City-Nahe.

\
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Stuttgart

Wer kaufen will, sollte
es dieses Jahr tun

In Stuttgart werden zu wenige Wohnungen gebaut. Deshalb steigen
die Mieten. Gleichzeitig verlieren Hauser und Eigentumswohnungen an
Wert. Wo es fiir Interessenten dennoch attraktiv ist, zu kaufen.

Stuttgart: Die Lage in einem

Talkessel macht die Stadt zu

einem der teuersten Wohn-
orte Deutschlands.

Martin Buchenau Stuttgart

er Umbau des Stadions, in dem
die EM-Spiele stattfinden und
der VB Stuttgart seine Bundesli-
ga-Partien austrigt, ist fur 140
Millionen Euro fertig geworden.
Und auf dem direkt angrenzenden, 22

Hektar grofien Areal des ehemaligen
Giterbahnhofs entsteht das Wohn- und
Gewerbegebiet Neckarpark mit 850
Wohneinheiten.

Fiir viele andere Stuttgarter Baupro-
jekte gilt das nicht. Denn dort zeigen
sich die Probleme vieler Immobilienent-
wickler: Nach dem plotzlichen Anstieg

der Zinsen vor zwei Jahren rechnete sich
so manches Projekt nicht mehr und wur-
de pausiert oder ginzlich gestoppt.
Ahnlich reagierten die Kaufinteres-
senten: Hohe Preise und Zinsen mach-
ten den Erwerb der eigenen Immobilie
fiir viele unerschwinglich. Die Folge: Bei
den Immobilienverkiufen meldet Stutt-
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Trendviertel Stuttgart

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung
flr Wohneigentum 2023 zu 2020 im Drei-
jahrestrend Giber dem Durchschnitt der
Stadt liegt und , Transaktions-Hotspots”
(Gebiete mit den haufigsten Transaktionen
in den letzten 3 Jahren)

. &
W)

/{'///4/2

/ /
/ /’
Vorwiegende Wohnbebauung:

Einfamilienh&user
M Eigentumswohnungen

#7 Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

:. Transaktions-

Stadtteile: Hotspots

1 Stuttgart-Mitte |

2 Stuttgart-West [ |

3 Stuttgart-Nord 12 Hoffeld [ ]

4 Stuttgart-Ost V/ 13 Mohringen /]

5 Stuttgart-Sud 14 Diirrlewang B

6 Botnang 15 Rohr B

7 Feuerbach ] 16 Vaihingen /]

8 Burgholzhof [ | 17 Zuffenhausen B

9 Bad Cannstatt [ | 18 Rot [ ]

10 Frauenkopf [ | 19 Freiberg [ ]

11 Degerloch /) 20 Sommerrain HANDELSBLATT « Quelle: vdpResearch

Grafiken: Bernhard Ruthmann
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gart einen Negativrekord. Doch trotz-
dem konnte gerade jetzt der richtige
Zeitpunkt sein, um eine Immobilie zu
erwerben.

Der Gutachterausschuss der Landes-
hauptstadt hat fiir das vergangene Jahr
den niedrigsten Stand bei Transaktionen
und Umsatz von Wohnimmobilien seit
fast 40 Jahren festgestellt. So Gibertraf
das vergangene Jahr noch den Negativ-
wert des bereits schlechten Jahres 2022
bei der Zahl der Transaktionen wie auch
der Umsitze von Wohnhausern, Eigen-
tumswohnungen und Grundstiicken.

Verkauft wurden 2023 nur 4187 Ei-
gentumswohnungen, rund elf Prozent
weniger als 2022. Der Geldumsatz sank
sogar um ein Drittel auf 2,3 Milliarden
Euro. Im Zehnjahresdurchschnitt liegt
die Zahl der Kdufe und Verkaufe bei 5253
und der Umsatz bei 3,6 Milliarden Euro.

Diese Entwicklung wirkt sich deut-
lich aufs Preisniveau aus: Wie Daten des
Immobilienmarktforschers vdp Rese-
arch zeigen, die dem Handelsblatt ex-
klusiv vorliegen, sanken die Ange-
botspreise fir Ein- und Zweifamilien-
hauserimvergangenen JahrimVergleich
zum Vorjahr im Durchschnitt um 4,5
Prozent auf 5710 Euro pro Quadratme-
ter. Bei Eigentumswohnungen war das
Minus noch hoher: Hier fielen die Preise
im Mittel um 6,1 Prozent auf 5720 Euro
pro Quadratmeter. Die stidtische Woh-
nungsbaugesellschaft SWSG ruft bei-
spielsweise fiir eine neu gebaute barrie-
refreie Erdgeschosswohnung mit 114
Quadratmetern im Entenweg in Zazen-
hausen 695.000 Euro auf.

Trendwende deutet sich an

Nun allerdings deutet sich die Trend-
wende an. Denn im ersten Quartal,
stellt vdp Research fest, sanken die Ver-
kaufspreise bei Ein- und Zweifamilien-
hiusern nur noch um ein Prozent auf
5650 Euro und bei Eigentumswohnun-
gen um 0,8 Prozent auf 5670 Euro je
Quadratmeter.

»,Der Boden ist erreicht®, sagt Felix
Epple, Geschiftsfithrer beim Immobili-
enunternehmen Pflugfelder. Und Im-
mobilienmaklerin Sandy Forster von
der BW Bank betont: ,Die Schockstarre
ist vorbei. Die qualitative Nachfrage er-
holt sich wieder.“ Jetzt kimen zwar we-
niger, aber dafiir wieder ernsthaft inter-
essierte Kaufer mit vorbereiteter Finan-
zierung.

Vollig normalisiert habe sich die Situ-
ation allerdings noch nicht, sagt der
Stuttgarter Immobilienentwickler
Alfred Hildebrandt. ,Der Markt bleibt
verunsichert und zuriickhaltend.“ Die
Nullzinszeiten, als jeder plotzlich kau-
fen statt mieten wollte und sich im

Handumdrehen 40 Interessenten fiir die
Besichtigung eines Objekts meldeten,
seien indes voriber, ist auch Maklerin
Forster Uiberzeugt, zumal bei energe-
tisch problematischen ilteren Hausern:
,Beivier Prozent Zinsen haben dann bei
Altimmobilien doch viele Angst vor Sa-
nierungskosten.”

~Wer Wohneigentum will, sollte das
laufende Jahr ernsthaft nutzen, um das
passende Objekt zu finden®, rit Rainer
Eichwede, Kapitalmarktexperte der
Bausparkasse Schwibisch Hall. ,Die
Nachfrage nach Wohneigentum wird
vermutlich eher frither als spiter anzie-
henund Immobilienwie Mietpreise auch
in Stuttgart wieder nach oben treiben.*

Ein Blick auf die Trendviertel der
Schwabenmetropole zeigt, wo es fir
Kaufer besonders attraktiv sein konnte,
jetzt ein Haus oder eine Wohnung zu er-
werben. Laut vdp-Research-Definition

sind Trendviertel jene Quartiere, in de-
nen sich die Preise zwischen 2020 und
2023 besser entwickelt haben als der
Durchschnitt der Stadt. ,Eine iiber-
durchschnittliche Preisdynamik bei Ei-
gentumswohnungen wurde im Innen-
stadtbereich und in nordlichen und stid-
lichen Stadtteilen wie etwa Zuffenhau-
sen, Feuerbach, Bad Cannstatt, Deger-
loch und Mohringen erzielt®, sagt
Andreas Kunert, Leiter Immobilien-
marktforschung vdp Research. Nach vie-
len Jahren des Anstiegs gaben dabei
2023 im Hochpreisstadtteil Degerloch
die Preise um 6,2 Prozent auf 7410 Euro
je Quadratmeter nach.

Bei Eigenheimtransaktionen wurde
eine iiberdurchschnittliche Preisdyna-
mik auf Dreijahressicht vor allem in Ci-
tyrand-Lagen und in siidlichen Randla-
gen wie Degerloch, Mohringen und Vai-
hingen festgestellt. Dabei stach der nahe

Top-Quartiere 1. Quartal 2024

Wohnviertel, in denen sich die Preise fur Eigentumswohnungen und Einfamilienh&user sowie
die Mietpreise zum Jahresstart besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt

Kaufpreis 1. Quartal 2024 in Euro pro m? und
Preisverdnderungsrate 1. Q. 24 zu 4. Q. ’23 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhauser Veranderung
11 Degerloch -0,9 %
4  Stuttgart-Ost -0,9 %

Stuttgart-Sud -0,9 %
3  Stuttgart-Nord -1,0 %
16 Vaihingen -1,0 %

£- Durchschnitt 1. Q.24 N -1,0%
Eg Prognose fiir 2024 +0,6 %

Eigentumswohnungen
11 Degerloch -0,8 %
13 Mohringen -0,8 %
16 Vaihingen -0,8 %
14 Dilrrlewang -0,8 %
10 Frauenkopf -0,8 %
2. Durchschnitt1.Q.'24 N -0,8 %
§£ Prognose fiir 2024 +0,4 %

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
18 Rot
10 Frauenkopf
17 Zuffenhausen
1  Stuttgart-Mitte

4  Stuttgart-Ost

2. Durchschnitt 1. Q. '24 +0,6 %
© ©
&%  Prognose fiir 2024 +2,6 %

Kaufpreis
6.070 €
5.060 €
4.980 €
6.790 €
6.710 €

5.650 €

7.350 ¢ I
5.350 ¢ [

5.180 ¢ [N

4.920 ¢ [

4910 ¢ [

5.670€ | |

16,90 €
15,10 €
13,90 €
16,40 €
15,10 €

15,60 €

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichtigung von

HANDELSBLATT

Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Gr6Be etc.

Quelle: vdpResearch
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dem Universititscampusliegende Stadt-
teil Vaihingen mit Quadratmeterpreisen
von 6780 Euro heraus und liegt damit
fast auf dem Niveau des Killesbergs und
der beliebten Halbhohenlage mit Blick
auf die Stadt. ,Vaihingen hat eine sehr
gute Verkehrsanbindung, das grofite
Gewerbegebiet Stuttgarts ist nah, aber
gleichzeitig ist man in zwei Minuten im
Grinen*, sagt Immobilienentwickler
Hildebrandt. 2023 gaben die Preise dort
um 4,5 Prozent nach.

Das Angebot an Hiusern oder bebau-
baren Flichen ist wie in anderen Grof3-
stidten gering. In Stuttgart kommt hin-
zu, dass der Ort in einem stickigen Tal-
kessel liegt. Deshalb miissen freie Fla-
chen an den Hingen und auf der Hoche-
bene zur Produktion von Kaltluft und
deren Transport ins Tal unbebaut blei-
ben. AuchwegendieserFrischluftschnei-
sen zdhlt Stuttgart mit einer Fliche von
lediglich 207 Quadratkilometern zu den
teuersten Stidten der Republik.

Auch so ist zu erkldren, dass die Mit-
telwerte nur bedingt Aufschluss tiber die
tatsidchlichen Preise geben. ,,Allein
schon wegen der hohen Grund-
stiickspreise sind Preise fiilr Wohnraum
unter 6000 Euro der Quadratmeter bei
Neubauten oder Bauten, diejiinger als 15
Jahre sind, in Stuttgart unrealistisch®,
sagt Makler Hildebrandt. Hier fehlte das
Angebot. Realistischer seien 7000 bis
8000 Euro pro Quadratmeter.

Waihrend sich fir Kiufer Gelegenhei-
ten bieten, sieht es fiir Mieter weiter
schlecht aus: Die Neuvertragsmieten
legten laut vdp Research 2023 durch-
schnittlich um 3,5 Prozent auf 15,50 Eu-
ro pro Quadratmeter zu. Und im ersten
Quartal stiegen die Neuvertragsmieten
noch einmal gegeniiber dem Vorjahres-
quartal um 0,6 Prozent auf15,60 Euro je
Quadratmeter. Stuttgart-Mitte und das

beim Bildungsbiirgertum besonders be-
liebte Stuttgart-West liegen da mit einer
Steigerung um 3,5 beziehungsweise 3,7
Prozent auf16,2 und 16,3 Euro je Quad-
ratmeter bei Neuvertragsmieten in der
Spitze. In beiden Stadtteilen kamen im
ersten Quartal noch einmal jeweils zehn
Cent je Quadratmeter hinzu. Ein Ende
scheint noch nicht erreicht.

Mieten steigen aber weiter stark

,Im Durchschnitt sind die inserierten
Mietpreise im Stuttgarter Raum in den
letzten 24 Monaten um elf Prozent ge-
stiegen®, sagt Philipp Maas von Proprate,
einer Meta-Suchmaschine, die alle Im-
mobilieninserate sammelt und bewer-
tet. Begehrte Stadtteile wie Degerloch
erreichten dabei im Mai dieses Jahres
16,58 Euro je Quadratmeter. In den be-
liebten Stadtteilen ist das Angebot aller-
dings besonders knapp.

»,Die Mietpreise steigen, wihrend die
Kaufpreise etwas nachgeben®, bestitigt
Steffen Metzner, Head of Research der
Empira Group, die Befunde. Experte
Metzner fiihrt dies vor allem auf die we-
nigen Fertigstellungen zuriick, die in
Stuttgart noch deutlich unter dem Bun-
desdurchschnitt liegen. Die Folge ist vor
allem fir Wohnungssuchende gravie-
rend: Die Mieten werden auch weiter
steigen.

Die Neubauprojekte bereiten Sorgen.
So legte erst vor einem Jahr die Energie
Baden-Wiurttemberg AG (EnBW) ihr
groflesWohnbauprojekt am Stéckach im
Stuttgarter Osten auf Eis. Auf dem ehe-
maligen Betriebsgelidnde sollte fiir 500
Millionen Euro ein Vorzeigeprojekt mit
800 Wohnungen und 60.000 Quadrat-
metern Wohnfliche entstehen. Die In-
ternationale Bauausstellung IBA27 hat
damit eines ihrer herausragenden Pro-

jekte verloren, nachdem auch schon die
Umnutzung des einst vom Stararchitek-
ten Egon Eiermann entworfenen ehe-
maligen IBM-Hauptquartiers wegen In-
vestorenproblemen scheiterte.

Der Stockach-Stopp bedeutet, dass
die Stadt weiter auf den dringend bené-
tigten innenstadtnahen Wohnraum fiir
2000 Menschen warten muss. Doch
,Wohnraum, den wir heute nicht schaf-
fen, fehlt in drei Jahren®, sagt Pflugfel-
der-Geschiftsfithrer Felix Epple.

Zwar bemiiht sich die Stadt, das Ge-
linde zu ibernehmen. Aber konkret
passiert ist nichts. Bislang gibt es keine
Ergebnisse bei den Verhandlungen zwi-
schen der Stadt und dem Energiekon-
zern. Die Stadt sei weiter stark daran
interessiert, das Projekt am Stockach
voranzutreiben, versicherte Baubiirger-
meister Peter Pitzold im Mai im Aus-
schuss fiir Stadtentwicklung und Tech-
nik. Das allerdings sind eher Lippenbe-
kenntnisse, weil ein moglicher Ankauf
gar nicht im Haushalt der Landeshaupt-
stadt vorgesehen ist.

Ein Armutszeugnis, zdhlt Stuttgart
mit iiber 600.000 Einwohnern doch zu
den wohlhabenden Stidten in Deutsch-
land mit einer Bruttowertschdpfung pro
Kopfvon 86.000 Euro. Dasist knapp ein
Flinftel iber dem Bundesdurchschnitt
und deutschlandweit auf dem zweiten
Platz. Unternehmen wie Mercedes,
Bosch, Porsche und viele Mittelstindler
sorgen fiir hohe Kaufkraft.

Die Stadt Stuttgart hat angekiindigt,
den schwichelnden Wohnungsbau auch
in schwierigen Zeiten zu forcieren. Die
Stadt plant etwa die Vergabe von Grund-
stiicken und einen Zuschuss von 300
Euro pro Quadratmeter, um den Bau von
Sozialwohnungen zu unterstiitzen.
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