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Wo sich Kaufen jetzt wieder lohnt
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Lieber Leser, liebe Leserin

sist eine unbequeme Wahrheit, die

Konstantin Kortmann im Han-

delsblatt ausspricht. ,,Wir miissen

uns ehrlich machen®, sagt der

Deutschlandchefdesinternationa-
len Immobiliendienstleisters JLL. ,Nicht
jeder wird sich ein Eigenheim leisten
konnen.“

Hohe Kaufpreise, gestiegene Baukos-
ten sowie seit 2022 deutlich angezogene
Zinsen machen einen Erwerb fiir viele
schwierig. Dennoch triumt die Mehrheit
hierzulande weiter von den eigenen vier
Winden. 74 Prozent der Menschen in
Deutschland wiirden gerne Wohneigen-
tum erwerben, stellte eine Umfrage der
Sparda-Banken fest.

Doch inzwischen wichst bei so man-
chem Interessenten die Sorge, dass die
glnstigsten Zeiten fiir Kdufer schon wie-
der vorbei sein kdnnten. Denn aller Un-
sicherheit Giber Zinsentwicklung und
politische Konflikte zum Trotz interes-
sieren sich die Deutschen zunehmend
wieder fir Immobilien. Das Neugeschift
in der privaten Immobilienfinanzierung
schnellt nach oben - und bewegt die Prei-
se.

Nicht mehr nur Grof3stidte sind ge-
sucht, sondern die Kauf- und Mietpreise
legen mittlerweile auch in kleineren
Stidten und auf dem Land zu, wie das
Portal Immoscout24 jiingst vorrechnete.

,Besonders bemerkenswert ist das
Comeback des Hiusermarkts - die
Nachfrage erreicht erstmals seit dem
Boom-Jahr 2021 wieder Spitzenwerte®,
erklirte Immoscout24-Geschiftsfithre-
rin Gesa Crockford. Gleichzeitig werde
der lindliche Raum fiir Kdufer zuneh-
mend attraktiver.

Doch Kiufer miissen heute genauer
hinschauen als noch vor wenigen Jahren,
wenn sie beim Immobilienkauf Wertver-
luste vermeiden wollen. Lingst nicht
mehr alle Immobilien werden in den
kommenden Jahren noch inflationsbe-
reinigt im Plus landen.

In den nichsten zehn Jahren steigen

Impressum

laut den Forschern des Hamburger Welt-
wirtschafts-Instituts (HWWI), die vor
kurzem den deutschen Immobilien-
markt im Auftrag der Postbank analysiert
haben, die Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen im Bestand im bundeswei-
ten Durchschnitt inflationsbereinigt nur
um 0,4 Prozent pro Jahr. Fiir acht Regio-
nen rechnen die Experten sogar mit ei-
nem Minus von einem Prozent.

Welche Viertel in den grofien deut-
schen Metropolen und Grof3stidten gel-
ten aber noch als attraktiv? Und wo sin-
ken voraussichtlich die Preise? Dariiber
gibt die grofe Handelsblatt-Trendvier-
telserie jeweils im Sommer des Jahres
detailliert Auskunft.

Knapp ein Dutzend Handelsblatt-Re-
porter machte sich quer durch das Land
auf die Suche nach Antworten. Anhand
exklusiver Daten der Analysten von vdp
Research betrachtet das Handelsblatt da-
bei die Preisentwicklungen, verfolgt den
Transaktionsmarkt und spricht mit Ex-
perten, Maklern und Managern.

Die Serie blickt dabei nicht nur zu-
riick, sondern auch nach vorne. So gibt
vdpResearch eine Prognose, wie sich die
Entwicklung bei Mieten und Kaufprei-
sen in den kommenden zwolf Monaten
jeweils in den ausgewahlten Stiadten ent-
wickeln wird. Wie es um den Immobili-
enmarkt in groflen deutschen Stddten
von Miinchen iiber Hamburg bis Berlin
steht, lesen Sie in den folgenden Artikeln
— die Thnen sowohl als Verkiufer als auch
als Interessent hoffentlich kundige Hilfe-
stellung bieten kdnnen.

Ich winsche Thnen eine angeregte,
aufschlussreiche Lektiire,

Ihr Carsten Herz

Carsten Herz

Leiter des Immobilienteams
beim Handelsblatt
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Geldanlage

Wo sich der
Immobilienkaufjetzt lohnt

Die Preise steigen wieder. Doch es sind nicht mehr die sieben
westdeutschen Metropolen, die das grofdte Wertwachstum versprechen.

H. Anger, C. Herz, M. Hinterberger,
S. Kersting, C. Schnell, J. Trauthig,
A. Wiktorin Berlin, Frankfurt,
Minchen, Koln

Wohngebaude in Berlin: Die
groBten Preissteigerungen wird

. . ] 3 | esvoraussichtlich nicht mehr in
avid Alaba hat als Fuf3ballspieler ), A i g ey

schon hiufig sein gutes Gespiir

fir die Situation bewiesen. Ver-

fugt der heutige Real-Mad-

rid-Verteidiger tiber diese Kom-
petenz womdglich auch im Geschiftsle-
ben? Erst drei Jahre nach seinem Umzug
nach Spanien stellte der Profi im Herbst
seine Villa im Miunchener Villenvorort
Grinwald fir eine Millionensumme
zum Verkauf.

Auf einer sich tiber vier Etagen erstre-
ckenden Wohnfliche von 417 Quadrat-
metern gibt es insgesamt zehn Zimmer
und finf Badezimmer. Ein Kiufer hat
sich bisher zwar nicht gefunden. Aber die
Chancen dafiir diirften derzeit zumin-
destbesser stehen alsin den vergangenen
drei Jahren, in denen der deutsche Im-
mobilienmarkt wie gefriergetrocknet
wirkte.

Alaba ist nicht der Einzige, der offen-
bar daran glaubt, dass der Markt fir
Wohnimmobilien seine grofite Krise
mittlerweile hinter sich gelassen hat. Tat-
sichlich sind laut jiingsten Daten die
Preise fir Wohnimmobilien in Deutsch-
land im ersten Quartal 2025 so deutlich
gestiegen wie seit knapp drei Jahren nicht
mehr - trotz wirtschaftspolitischer Unsi-
cherheit.

,Die verbreitete Stimmung ist nicht
mehr, dass es noch lohnt zu warten®, sagt
Michael Voigtlinder, Immobilienexperte
am Institut der deutschen Wirtschaft
(IW). Die Griinde sind schnell genannt:
Die Bauzinsen sind zuletzt wieder ge-
sunken, die Kaufpreise fallen nicht mehr
und die Mieten steigen deutlich.

Dennoch: Kiaufer miissen heute viel
genauer hinschauen als frither, um eine
Immobilie mit der Chance auf Wertstei-
gerung zu erwischen. Die Zeiten sind
vorbei, in denen die Immobilienpreise
nahezu automatisch gestiegen sind. Und

es sind nicht mehr die grofden Metropo-
len, die das grofite Wertwachstum ver-
sprechen.

Wo also lohnt sich jetzt ein Immobili-
enkaufwirklich? Und was miissen Kaufer
beriicksichtigen? Um darauf die Antwor-
ten zu finden, hat das Handelsblatt mit
Immobilienmanagern, Analysten und
Maklern tiber die Lage am Markt gespro-
chen. Und zudem Zahlenreihen und Stu-
dien ausgewertet, die aufzeigen, wohin
der Trend geht.

Darunter auch die Daten des Analyse-
hauses VDP Research, das exklusiv fur
das Handelsblatt die Preisentwicklungen
in rund 13 deutschen Grof3stidten auf
Ebene der einzelnen Stadtviertel analy-
siert hat. Wo in den deutschen Metropo-
len diese Trendviertel mit iberdurch-
schnittlicher Preissteigerung liegen, be-
schreibt das Handelsblatt in einer grofRen
Serie. Los geht es heute mit Hamburg,
Berlin und Leipzig.

Zunichst aber beantwortet das Han-
delsblatt die wichtigsten Fragen zum Im-
mobilienmarkt 2025. Potenzielle Selbst-
nutzer ebenso wie Kapitalanleger erhal-
ten einen Ausblick darauf, wie sich der
Markt in Deutschland weiterentwickelt,
welche Immobilientypen gefragt sind -

und welche Regionen zu den Gewinnern
und Verlierern zihlen werden.

1. Wo bekomme ich mdglichst viel
Eigenheim fiir mein Geld?

Kiufer investieren in Deutschland laut
einer Studie der Sparda-Banken im
Durchschnitt 360.000 Euro in eine Im-
mobilie. Dafiir bekommen sie im Mittel
117 Quadratmeter Wohnflache. Doch re-
gional gibt es riesige Unterschiede.

Laut der Untersuchung liegt der Qua-
dratmeterpreis in den sieben wichtigsten
deutschen Metropolen — Hamburg, Ber-
lin, K6ln, Disseldorf, Stuttgart, Frank-
furt am Main und Miinchen - im Schnitt
bei 5971 Euro. Zu diesem Preis gibt es fiir
360.000 Euro lediglich 62 Quadratme-
ter.

Deutlich glinstiger ist es fiir Kdufer in
kleineren Grof3stidten. Dort ist fir
360.000 Euro die grofite Wohnfliche im
Osten Deutschlands in Chemnitz erhélt-
lich, mit satten 300 Quadratmetern. Im
Westen Deutschlands gibt es am meisten
Wohnfliche in Salzgitter, ndmlich 246
Quadratmeter.

Noch preiswerter kauft man in landli-
chen Regionen. Laut Studie sind die Prei-
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se fiir Wohneigentum in Stidten durch-
schnittlich rund 51 Prozent hoher als auf
dem Land.

Am giuinstigsten sind die Preise im

Thiiringer Kyfthauserkreis. Dort, wo an-
geblich Kaiser Barbarossa in seiner Hoh-
le ruht, bekommen Kiufer fiir den deut-
schen Durchschnittspreis von 360.000
Euro eine Wohnfliche von rund 473
Quadratmeter.
Zwischenfazit: Es gibt immense Prei-
sunterschiede zwischen Metropolriu-
men und der Peripherie. Fiir Kapitalanle-
ger sind die Stidte und das Umland in-
zwischen vielfach attraktiver als die Me-
tropolen selbst, in denen die Preise be-
reits sehr stark gestiegen sind.

Hort man Mark Holz zu, erscheint es pa-
radox, was viele Menschen momentan
tun. Sie haben Wohnungen und Hiuser
zu einer Zeit gekauft, in der Immobili-
endkonomen wie Holz rieten, doch lie-
ber zu mieten. Nun mieten sie in einer
Zeit, in der Holz zum Kaufen rit.

Der Chef der Marktforschung beim
Immobilienberater Liibke Kelber weif3
allzu gut, dass gerade bei Immobilien die
Psychologie des Marktes eine grof3e Rol-
le spielt: ,,Zwischen 2018 und Ende 2021
waren die Zinsen rekordniedrig, da er-
schienen Objekte auf einmal leistbar, die
an sich gar nicht leistbar waren.“ Das
machte trotz hoher Preise Lust auf den
Kauf.

Und wie sieht es heute aus? Laut Holz
ist die Situation momentan giinstig fiir
alle, die kaufen wollen. Und zwar sowohl
fir Menschen, die eine Immobilie su-
chen, um sie zu vermieten, wie auch fir
alle, die darin selbst wohnen wollen.

Holz Kalkiil: Es werden vor allem in den
Ballungsriumen kaum neue Wohnim-
mobilien gebaut. Das fithrt dazu, dass der
vorhandene Wohnraum immer teurer
vermietet werden kann. ,,Haben die Mie-
ten ein bestimmtes Niveau erreicht kom-
men nicht wenige Menschen ins Gri-
beln, ob es nicht glinstiger ist, einen Kre-
dit zu bedienen als Miete zu zahlen®, sagt
Max Herbst, der seit iiber drei Jahrzehn-
ten zu Immobilienkrediten berat.

Beide Gruppen sollten allerdings ge-
nug Eigenkapital mitbringen. Hinzu
kommt: ,,Kdufer haben derzeit weniger
Konkurrenz.“ Eine Mietwohnung sei
binnen Tagen weg und der Vermieter ha-
be die Wahl zwischen mehreren Interes-
senten. Bei Immobilien, die zum Kauf
angeboten werden, sei das anders.
Zwischenfazit: Durch die hohen Mie-
ten ist es aus Sicht von Investoren und
Selbstnutzern momentan deutlich at-
traktiver geworden, zu kaufen als zu
mieten.

Etwa seit Jahresanfang zeigt sich eine
auffillige Diskrepanz: Wihrend die
Leitzinsen der Européischen Zentral-
bank (EZB) kontinuierlich sinken und
nach dem Zinsentscheid von Anfang Ju-
ni bei zwei Prozent liegen, tendieren die
Bauzinsen nach oben. Von 3,2 Prozent
fir ein Darlehen mit zehn Jahren Zins-
bindung Anfang des Jahres ging es in der
Spitze auf3,7 Prozent nach oben, derzeit
notieren die Zinsen bei rund 3,6 Pro-
zent.

Experten rechnen tendenziell damit,
dass die Bauzinsen stabil bleiben oder
sogar weiter steigen, wie das aktuelle
Bankenpanel des Baufinanzierungsbera-

Mieten oder Bauen?

Mieten steigen in Deutschland
Wohnungsmietindex in Punkten

109,75

April 2021

HANDELSBLATT -« 1) 2020 = 100; 2) in Prozent

Juni 2025

Bauzinsen in Deutschland
Zinsbindung 10 Jahre, Effektivzins?

3,74 % 3 ﬁﬁ
yOU %

3,28 %

1 1 1 1 1
7.1.2025

21.7.

Quellen: Destatis, FMH-Finanzberatung

ters Interhyp zeigt. Die Hilfte der befrag-
ten Banker hilt steigende Bauzinsen in
Richtung vier Prozent fiir zehnjidhrige
Darlehen im weiteren Jahresverlauf fiir
moglich.

»Auf mittlere Sicht spricht die abseh-
bare Ausweitung der 6ffentlichen Fiskal-
ausgaben in der Euro-Zone fiir hoheres
Wachstum, hohere Inflation und somit
auch hohere Kreditzinsen®, sagt ein Ex-
perte aus dem Panel.

Potenzielle Kédufer sollten daher nicht
auf sinkende Bauzinsen hoffen und des-
halb ihren Immobilienkauf hinausz6-
gern. Wer zu lange wartet, riskiert eine
teure Fehleinschitzung.

,,Die meisten denken nur an den Zins-

satz®, sagt Marc Odoy, Griinder von Riod
Immobilien. ,,Dabei iibersehen sie, dass
gunstige Objekte inzwischen wieder
deutlich schwerer zu finden sind - und
dass jeder verlorene Monat bares Geld
kosten kann.*
Zwischenfazit: Niedrig- oder sogar
Nullzinsen scheinen endgultig der Ver-
gangenheit anzugehdren und waren wohl
eine historische Ausnahme. Wer ein pas-
sendes Objekt gefunden hat, sollte sich
bei seiner Kaufentscheidung nicht von
der Hoffnung auf sinkende Zinsen auf-
halten lassen, denn die konnten eher
noch steigen.

Staatliche Forderprogramme koénnen bei
der Immobilienfinanzierung helfen. So
vergibt etwa die staatliche Forderbank
KfW zinsgiinstige Kredite. Befiirchtun-
gen, durch den Regierungswechsel konn-
ten die Programme gefihrdet sein, zer-
streut die neue Bauministerin Verena
Hubertz. ,,Die derzeitigen Forderpro-
gramme wie zum Beispiel ,Klimafreund-
licher Neubau‘ oder auch ,Jung kauft Alt
laufen normal weiter*, sagte die SPDPo-
litikerin dem Handelsblatt. ,, Antrige
konnen bei der KfW gestellt werden.”
Allerdings plant die neue schwarz-rote
Bundesregierung perspektivisch Ande-
rungen. Die derzeitigen Forderbedin-
gungen seien zu kleinteilig und oft zu
undurchsichtig, sagte Hubertz dem
Handelsblatt: ,,Ich mochte, dass es zu-
kiinftig einfach, planbar und unbiirokra-
tisch wird.*

Fiir Selbstnutzer gibt es dort derzeit
finf verschiedene Forderprogramme.
Allerdings gelten hohe Anforderungen,
etwa an die Energieeffizienz. So muss
nach dem EH40-Standard gebaut wer-
den.

Das bedeutet, dass ein gefordertes
Gebidude nur 40 Prozent der Energie
verbrauchen darf, die ein gesetzlich defi-
niertes Standardhaus bendtigt. Wer zu-
sdtzlich nach den Vorschriften der Nach-
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haltigkeitssiegel ,,QNG Plus® oder ,,Pre-
mium®“ baut, kann mit héheren zinsver-
billigten Darlehen rechnen.

Unter dem Titel ,Wohneigentumsfor-
derung fiir Familien“ wird der Neu bau
sowie der Bestandserwerb (,,Jung kauft
Alt*“) gefordert. Hier gibt es Forderkredi-
te ab 0,35 Prozent effektivem Jahreszins.
Doch Achtung: Das zu versteuernde Ein-
kommen des Haushalts darf maximal
90.000 Euro bei einem Kind betragen —
plus 10.000 Euro fiir jedes weitere Kind.

Einzelpersonen konnen die KfW-Pro-
gramme , Klimafreundlicher Neubau*
und ,Klimafreundlicher Neubau im
Niedrigpreissegment* nutzen. Sie bieten
Forderkredite ab 2,34 Prozent effekti-
vem Jahreszins beziehungsweise ab 1,14
Prozent bei begrenzter Wohnfliche. Der
Klassiker ist das ,Wohneigentumspro-

gramm®. Hier rangiert der KfW-Kredit
allerdings kaum unter den Marktzinsen.
Zwischenfazit: Noch ist es nicht ganz
einfach, durch die verschiedenen Forder-
programme der KfW durchzusteigen,
trotzdem ist dieser Schritt fiir Immobili-
enkdufer Pflicht. Sie verschenken sonst
womoglich bares Geld.

5. Wo steigen die Preise, wo geht
es abwarts?

Es gibt ein Immobiliensegment, das
preislich bereits wieder an alte Hochst-
marken ankniipft: Neubauten. Wie stark
die Preisschere zwischen Neubau und
Bestand auseinandergeht, zeigen Daten
des Immobilienanalysehauses Empirica.

,Inserierte Preise fiir Neubau-Eigen-
tumswohnungen erzielen im Bundes-

Preise steigen vor allem bei Neubauten

Differenzierte Preisentwicklung
Preise fiir Eigentumswohnungen in Euro je Quadratmeter 4 9“6 g

Neubau
2.620 €
1.740 €
(alle Baujahre)
®
1 1 1
1.Q. 2015 1. Q. 2025

Erschwingliche Landkreise liegen im Osten
In diesen Landkreisen bekommen Kaufer den meisten Wohnraum fiir ihr Geld,
Zahl der Quadratmeter flir eine Investitionssumme von 360.000 Euro!

Werra-MeiBner-Kreis 340 gm
Kronach m 320 gm Durchschnitt
[ Landkreise
Hof 316 gm Westdeutschland
Tirschenreuth 311 gm
Northeim 311 gm 127 m
Sankt Wendel 300 gm
Kyffhauserkreis 473 gm
Mansfeld-Stdharz 453 gqm Durchschnitt
-m Landkreise
Hildburghausen 440 gm Westdeutschland
Salzlandkreis 418 gm 21-'
mz
Sonneberg 402 gm

HANDELSBLATT - 1) Ein- und Zweifamilienh&user im Bestand, 1. Q. 2025 Quellen: Empirica, IW, Verband der Sparda-Banken

durchschnitt schon wieder neue Rekor-
de*, sagt Empirica-Analyst Reiner Braun.
Das liege zum einen daran, dass immer
weniger Neubauten auf den Markt kom-
men. Und dass es zum Zweiten extrem
teuer sei, neu zu bauen.

Daher gehen Fachleute davon aus,
dass die Neubaupreise weiter steigen
werden. Bei Bestandsimmobilien fallt
die Prognose differenzierter aus. So zeigt
eine Untersuchung des Hamburger Welt-
wirtschaftsinstituts (HWWI) im Auftrag
der Postbank, dass die bundesweiten
Kaufpreise fiir Altbauwohnungen bis
2035 inflationsbereinigt im Schnitt um
0,4 Prozent jahrlich steigen werden. Al-
lerdings fillt der Anstieg regional sehr
unterschiedlich aus.

Obund wenn ja wie deutlich die Preise
klettern, hinge von der wirtschaftlichen
und demografischen Entwicklung ab,
schreiben die Analysten. Immerhin in 13
Bundeslindern erwarten sie einen An-
stieg der realen Kaufpreise. Mit durch-
schnittlich 0,7 Prozent pro Jahr wird er
voraussichtlich in Schleswig-Holstein
am hochsten ausfallen, gefolgt von Ba-
den-Wiirttemberg und Bayern mit je 0,6
Prozent Plus.

Sinkende reale Kaufpreise bis 2035 er-
warten die Forscher fiir die drei ostdeut-
schen Lander Sachsen-Anhalt (-0,4 Pro-
zent pro Jahr), Thiiringen (-0,2 Prozent)
und Sachsen (-0,1 Prozent).

Doch auch dort gibt es eindrucksvolle
Ausnahmen - allen voran die Stadt Leip-
zig. Dort erwarten die HWWI-Expertin-
nenund -Experten denhdchsten Anstieg
der Kaufpreise: Um durchschnittlich real
1,9 Prozent pro Jahr soll es in Leipzig bis
2035 aufwirts gehen.

Uberhaupt werden die hochsten Zu-
wichse fir deutsche Grof3stidte erwar-
tet. Allerdings fithren nicht die sieben
Top-Metropolen die Rangliste an, son-
dern die Grof3stiddte aus der zweiten Rei-
he: neben Leipzig auch Dresden, Erfurt,
Ludwigshafen, Potsdam oder Bonn. Dort
steigen die Preise voraussichtlich zwi-
schen 0,9 und 1,9 Prozent pro Jahr.

In den Metropolen Berlin, Diisseldorf,
Frankfurt am Main, Hamburg, Koln,
Miinchen und Stuttgart werden hinge-
gen nur 0,4 Prozent jihrliches Plus er-
wartet, was exakt dem bundesdeutschen
Durchschnitt entspricht.
Zwischenfazit: Der allgemeine Preist-
rend weist nach oben. Allerdings deut-
lich differenziert: Neubauten verteuern
sich stirker als Bestandsobjekte. In pros-
perierenden Grof3stidten mit wachsen-
der Bevolkerung steigen die Preise teils
deutlich, lindliche Regionen verlieren
tendenziell. Die sieben Top-Metropolen
mit ihren bereits sehr hohen Immobili-
enpreisen liegen beim kiinftigen Wachs-
tum nicht mehr ganz vorn.
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6. Wo ist ein Wohninvestment
besonders rentabel?

Fur Kapitalanleger bemisst sich die Ren-
tabilitit eines Immobilieninvestments
nicht nur an der Wertsteigerung, son-
dern auch an der Relation zwischen
Kaufpreis und Mieteinnahmen, der so-
genannten Mietrendite.

Ein Blick in die Datenbanken von Im-
mobilienscout genligt, um zusammen-
gefasst fiir die Bundesebene festzustel-
len, was fir viele Menschen Realitit ist:
steigende Mieten. ,,Eigentlich ist das ei-
ne gute Situation fir alle, die eine Woh-
nimmobilie kaufen wollen, um sie zu
vermieten®, sagt Immobilienberater
Mark Holz. Doch welche Regionen eig-
nen sich besonders fiir solche Investo-
ren?

Eine ziemlich sichere Wahl sind nach
Ansicht von Immobilienprofis neben
Berlin, Hamburg, Miinchen, Kéln,
Frankfurt am Main, Stuttgart, Diissel-
dorf und Leipzig auch sogenannte
B-Stidte wie etwa Niirnberg, Dresden,
Hannover oder Miinster.

In diesen Stddten ist die Nachfrage
nach Mietwohnungen zwar grof3, aber
die Mietrendite aufgrund hoher Kauf-
preise relativ niedrig. Dafiir gibt es dort
kaum das Risiko, dass die Immobilie
mangels Nachfrage leer steht. Daneben
gibt es Standorte, wo die Miet

renditen hoher sind, aber auch die Ge-
fahr besteht, keinen Mieter zu finden. Zu
dieser Kategorie zihlen etwa Kaiserslau-
tern, Magdeburg oder Duisburg und vie-
le Stiddte des Ruhrgebiets.

Die Stidte im ,Pott“ sieht Holz als
Aufsteiger. Sie profitieren davon, dass
KoIn und Diisseldorf fiir viele Mieter zu
teuer geworden sind. Durch die geogra-
phische Nihe sei es mdglich, in Essen
oder Bochum zu wohnen und am Rhein
zu arbeiten. Wie solche Ausweichbewe-
gung einen Markt beleben konnen, war
in der Vergangenheit im Rhein-Main-
Gebiet bei Offenbach und Hanau und
rund um Miinchen in Augsburg und Frei-
sing zu beobachten.

Der Berliner Makler und Investor Jiir-
gen Michael Schick rét aber privaten Ver-
mietern, sich nicht auf einen unbekann-
ten Markt zu wagen. ,,Ortskenntnis auf
der Ebene der Stadt und in den Vierteln
ist das A und O fiir Anleger*, sagt Schick.
Nur wer den Markt analysiert hat und
kennt, sollte konkrete Objekte anschau-
en.

Zwischenfazit: Die Metropolen undih-
re Speckgiirtel bleiben attraktiv, doch
hohe Kaufpreise driicken dort die Mie-
trenditen. Hohere Mietrenditen sind in
Grof3stidten moglich, die gut an Top-
Metropolen angebunden sind, aber ein

Hohere Preise bei guter Energieklasse

Energieklasse wichtig fiir den Verkaufspreis
Durchschnittliche Veranderung des Angebotspreises 2024
flr Hauser je nach Energieklasse

Energieklasse Preisveranderung zur Referenzklasse D in %

A+ +16 %

A +6 %

B +1 %

(o +0 %

D Referenzklasse

E -3 %
F -6 %
G -9 %
H -14 %

Weniger Neubauten trotz Bedarf
Fertiggestellte Wohnungen in Deutschland seit der deutschen Wiedervereinigung

Rekordjahr 251 9“0
600.000 .
Wohnungen
Russischer
400.000 Angriffskrieg
Finanzmarkt-
krise
200.000
0
1990 '95 2009 2024

Bauen wird deutlich teurer
Preisindex fiir Erzeugerpreise im April 2025, Verdnderung zum Januar 2020 in Prozent

+04-

Frisch- Betonstahl?

beton?

Zement Holz, gesagt Kies, Sand!

u. gehobelt

Flachglas*

1) Ton und Kaolin; 2) Transportbeton; 3) Stabe, warmgewalzt; 4) veredelt und bearbeitet
HANDELSBLATT Quellen: Immowelt (Angebotspreise), Destatis
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eigenes stidtisches Leben haben.

Viele Kaufwillige diirften ihr Suchspekt-
rum bei der Auswahl einer Immobilie in
Zukunft erweitern. Hiuser mit den
schlechten Energieeffizienzklassen F, G
und H werden sie woméglich nicht mehr
so kategorisch ausschlief3en, wie es bis
vor Kurzem noch haufig der Fall war.

Wegen der Sanierungsvorgaben des
Gebaudeenergiegesetzes (,Heizungsge-
setz“) konnten solche Immobilien nur
mit einem deutlichen Preisabschlag ge-
geniiber besseren Effizienzklassen ver-
kauft werden, wie die Experten des Por-
tals Immowelt errechnet haben.

Ein Haus der Effizienzklasse H hat
demnach gegeniiber einem Objekt der
mittleren Klasse D im Schnitt 14 Prozent
an Wert verloren. Hauser der Topkatego-
rie A+ konnten gegeniiber der Referenz-
klasse D hingegen um 16 Prozent zule-
gen.

Diese Unterschiede konnen sich nun
wieder abschwichen. Grund fiir das Um-
denken ist die geplante Abschaffung des
Heizungsgesetzes in seiner bisherigen
Form, wie sie die neue Bundesregierung
gleich zu Beginn der Legislaturperiode
verkiindet hat.

Kiinftig soll das Gebdudeenergiege-
setz technologieoffener, einfacher und
flexibler werden. Konkrete Details in der
Ausgestaltung fehlen zwar noch, Exper-
ten wie der Miinchener Immobilienmak-
ler Thomas Aigner erspiiren aber bereits
einen Trend: , Einige Kéufer diirften jetzt
wieder offener sein fiir Gebdude mit
schlechter Energieeffizienz.“

Doch egal, welche gesetzlichen Vorga-
ben kiinftig gelten, um zusitzliche Kos-
ten fiir eine Sanierung und Modernisie-
rung kommen Kaufinteressierte nicht
herum. Erneuert werden muss in der
Regel die Heizungsanlage, zudem soll-
ten Auflenhiille, Dach und Fenster neu
gedaimmt werden.

Anschlieflend folgt die Innensanie-
rung, bei der hiufig Kiiche und Badezim-
mer aufein zeitgemafles Niveau gebracht
werden miissen. Und das Gesetz hin oder
her, das Heizen mit fossilen Brennstoffen
wird in den kommenden Jahren voraus-
sichtlich deutlich teurer werden.
Zwischenfazit: Die angekiindigte Ent-
schirfung des Heizungsgesetzes lasst die
Verkaufschancen fiir Immobilien mit
schlechter Energieeffizienzklasse stei-
gen, obwohl die Details der Neuregelung
unklar sind. Kédufer solcher Immobilien
miissen aber auch kiinftig mit erhebli-
chen Sanierungskosten rechnen.

Fur viele Kiufer, die eine Immobilie zur
Selbstnutzung erwerben, steht nicht der
Gedanke an eine moglichst hohe Werts-
teigerung im Vordergrund. Es geht eher
darum, fur sich selbst und die Familie auf
Dauer ein Zuhause zu schaffen. Doch
auch wer kauft, um selbst einzuziehen,
sollte im Blick behalten, wie sich der
Wert der Immobilie in den néchsten Jah-
ren entwickeln wird.

Denn es kann immer Griinde geben,
weshalb auch Selbstnutzer wieder ver-
kaufen missen. Sei es wegen eines Um-
zugs fiir einen neuen Job, sei es, weil ein
Ehepaar sich scheiden ldsst und der eine
Partner den anderen nicht auszahlen
kann. Dann tut es weh, wenn der neue
Angebotspreis unter dem fritheren Kauf-
preis liegt.

Kapitalanleger, die eine Immobilie
zum Vermieten suchen, miissen sogar
noch deutlich schirfer hinschauen, wo
sich ein Kauf wirklich auszahlt. Neben
Zinsen, Mietpreisentwicklung, Energie-
und Sanierungskosten sorgen vor allem
zwei miteinander korrelierende Fakto-
ren dafiir, dass die Immobilienpreise in
Deutschlandje nach Region unterschied-
liche Richtungen einschlagen: Demogra-
fie und Wirtschaftskraft.

Konkret heif3t das, dass Kdufern und
Besitzern vor allem Wertverluste bei Im-
mobilien in strukturschwachen Regio-
nen mit sinkenden Bevodlkerungszahlen
drohen. Viele Grof3stidte und ihr Um-
land gehorten dagegen zu den Regionen
mit relativ hoher Wertentwicklung, sagt
Manuel Beermann, Leiter Produkt-
management Immobilien der Privat-
kundenbank der Deutschen Bank in

Methode und Auswertung

Deutschland.

Das gilt allerdings nicht unbedingt fiir
die sieben deutschen Top-Metropolen.
Am deutlichsten dirften die Preise in
den néchsten Jahren in den Grof3stidten
aus der zweiten Reihe steigen. In diesen
B-Metropolen wer den die inflationsbe-
reinigten Kaufpreise bis 2035 voraus-
sichtlich durchschnittlich 0,6 Prozent
pro Jahr zulegen, rechnet das HWWI im
Auftrag der Postbank vor.

Vor allem ostdeutsche Stadte profitie-
ren. Mit Leipzig und Dresden stehen
gleich zwei sichsische Stidte weit oben.
Auch mehrere Landkreise im Umland
von Berlin und Hamburg so wie der
Landkreis Konstanz in Baden-Wiirttem-
berg zihlen zu den Gewinnern.

Letztlich gelte heute mehr denn je der
neue Maklerspruch, so Daniel Ritter,
Chef des Maklerhauses Von Poll Immo-
bilien: , Lage, Lage, Energieeffizienz®. Er
halt das derzeitige Umfeld aus Kéiufer-
sicht fiir attraktiv. Die Bauzinsen hitten
sich stabilisiert, was sich in den Kaufprei-
sen aber noch nicht vollumfanglich wi-
derspiegele: ,Insofern ist das jetzt eine
sehr interessante und ginstige Markt-
phase.

Wichtig fiir die Preisentwicklung ge-
rade in groferen Stidten ist dabei meist
die Mikrolage, da die Preise von Viertel
zuViertel variieren. Wo liegen in den gro-
Ren Stidten die Bezirke, die sich durch
eine iiberdurchschnittliche Entwicklung
der Preise den Titel eines Trendviertels
verdienen?

Die Ergebnisse lesen Sie in den kom-
menden Tagen und Wochen in der Serie,
in der wir anhand exklusiver Daten der
Analysten von VDP Research die Prei-
sentwicklungen in rund 13 Grof3stddten
betrachten.

Datenbasis Fur die Trendviertel-Erhebung des Handelsblatts wurden die realen Kaufpreise fur
Eigenheime und Eigentumswohnungen sowie die marktiblichen Mieten in den jeweiligen
Stadten herangezogen. Die Daten stammen von mehr als 600 Kreditinstituten, die Immobilien-
kaufe und -entwicklungen finanzieren. Das Analysehaus vdp Research wertete die Daten flr
jeden Postleitzahlbereich in den ausgewahlten Stadten exklusiv fir das Handelsblatt aus. Auch
werden Daten aus dem laufenden Jahr einbezogen und Prognosen flr das Gesamtjahr 2024

abgegeben.

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 rdumliche Beziehung zwischen
den Immobilien: Benachbarte Objekte weisen oft groBe preisliche Ahnlichkeiten auf, Mit
zunehmender raumlicher Distanz wird diese Ahnlichkeit geringer. Dieser statistische Ansatz
ermoglicht es, Preise unabhéngig von Stadtteilgrenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Trendviertel bilden Stadtteile ab, in denen die Preise fir Wohnungen oder Hauser in
den Jahren 2020 bis 2023 starker gestiegen oder weniger gefallen sind als im Durchschnitt der
jeweiligen Stadt. In den Tabellen werden die finf Trendviertel mit den geringsten prozentualen
Preisriickgangen und héchsten Mietsteigerungsraten im ersten Quartal 2024 genannt. HB
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Berlin

Blof2 nicht umziehen!

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

-

Blick aufs Berliner Stadt-
zentrum: Die Kaufpreise in
der Hauptstadt steigen kaum,

die Mieten dafir r:

asant.

Silke Kersting Berlin

s ist ein idyllischer Name, aber ein
bislang wenig anmutiger Ort. Wer
zu den ersten Mietern gehort, die
auf der Insel Gartenfeld ihre neue
Wohnung beziehen, wohnt bis-
lang auf einer staubigen Baustelle.

Mit rund 3600 geplanten Wohnungen
istdas GebietimBerliner Bezirk Spandau
eines der wichtigsten Neubauareale der
Stadt. Wo einst Siemens Kabel, Drihte
und Rohre produzierte, wollen das lan-
deseigene Wohnungsbauunternehmen
Gewobag, der Bautriger Buwog und
kleinere Genossenschaften bis 2030 fiir
zusitzlichen Wohnraum und neue Ge-

werbeflichen sorgen.

Seit die Gewobag im April 2024 den
Grundstein fiir den Bau von insgesamt
rund 1000 Wohnungen gelegt hat, ist
einiges passiert. Entlang eines Stra3en-
zugs sind neun Héuser in Bau - zwei da-
von weit fortgeschritten, eines ziegelrot,
eines weifdgelb: Es sind die ersten, die
Ende 2025 fertig werden sollen.

Steve Mitschke, Projektleiter der OIB
Projekte GmbH, ist fiir den Bau der Ge-
wobag-Wohnungen zustindig. Er stau-
ne selbst tédglich iiber den Fortschritt.
Um die Arbeiten auf der Baustelle zu
beschleunigen, werden etwa die Bader
fix und fertig vorproduziert. ,Damit spa-
ren wir Zeit“, sagt Mitschke. Von dem,

was da im Staub entsteht, ist er schon
heute begeistert. Die kiinftige Ge-
schifts- und Flaniermeile des Viertels
nennt er ,die K6 von Spandau®.

Berlin braucht Wohnraum

Der weit im Berliner Westen gelegene
Bezirk Spandau wurde lange Zeit etwas
abschitzig betrachtet. Doch das Investo-
reninteresse nimmt zu, beobachtet die
Investitionsbank Berlin (IBB). Fur 2024
meldete Spandau 2477 neue Wohnun-
gen und landete damit auf der Liste der
Fertigstellungen auf Platz zwei nach
Treptow-Kopenick im Siidosten der
Hauptstadt.
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Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2024 zu 2021 im Drei-

jahrestrend besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt, und , Transaktions- Stadtteile:

Hotspots“ (Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren) 1 Mitte |
. 2 Kreuzberg B

Vorwiegende Wohnbebauung: 3 Schéneberg ™

Einfamilienhduser 4 Wilmersdorf ]
M Eigentumswohnungen 5 e ]
#7 Einfamilienhauser und 6 Moabit [ |

Eigentumswohnungen S |

Stadtviertgl mit unter- 8 [Fiedieahaim [}

durchschnittlicher )

Preisentwicklung 9 _Neukslin u
®4 Transaktions- 10 Friedenau u
o Hotspots 11 Westend [ |

12 Wedding [ ]
13 Pankow B
14 Heinersdorf
15 Planterwald [ |
16 Mariendorf |
17 Steglitz B
74
(Wannsee]
7
[
&
Grafiken: Bernhard Ruthmann ¢ Quelle: vdpResearch « HANDELSBLATT
18 Lichterfelde / 27 Hellersdorf [ |
19 Zehlendorf 28 Biesdorf /]
20 Falkenhagener Feld | 29 Kopenick /)
21 Hakenfelde 30 Adlershof [ |
22 Tegel // 31 Niederschoneweide [ |
23 Borsigwalde . 32 Johannisthal B
24 Frohnau 33 Rudow /]
25 Niederschénhausen /) 34 Buckow
26 Franzésisch Buchholz /] 35 Lichtenrade
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Die 3,9-Millionen-Einwohner-Met-
ropole braucht Wohnraum. Der Immo-
biliendienstleister CBRE bezeichnet
den Wohnungsmarkt trotz zahlreicher
Neubauvorhaben als angespannt.

Auch der Senat geht von einem wach-
senden Wohnraumbedarf aus. ,,2040
werden 187.000 Menschen mehr in Ber-
lin wohnen als Ende 2021% heif3t es im
aktuellen Stadtentwicklungsplan. Ende
2024 lag die Zahl der Einwohner bei 3,9
Millionen. Die Vier-Millionen-Grenze
konnte also schneller als bislang gedacht
erreicht werden.

Eigentlich sollten in Berlin bis Ende
2026 jahrlich 20.000 Wohnungen neu
entstehen. Das allerdings gelang selbst
in den baustarken Jahren bis 2022 nicht.
Die Baugenehmigungen, die einen Hin-
weis auf die kiinftige Entwicklung im
Wohnungsbau geben, lassen bislang kei-
ne schnelle Anderung erwarten.

Fiir 2024 meldete das Amt fiir Statis-
tik Berlin-Brandenburg 9772 Baugeneh-
migungen - 38,5 Prozent weniger als ein
Jahr zuvor. Kein Wunder, dass sich die
Lage am Wohnungsmarkt stetig ver-
schirft. Der Leerstand liegt laut CBRE
bei 0,3 Prozent.

Entsprechend haben die Preise fur
Wohnimmobilien in den vergangenen
Jahren trotz Zinsanstieg kaum nachge-
geben. Das Analysehaus vdp Research
zeigt in seiner exklusiven Auswertung
fir das Handelsblatt, dass sowohl Eigen-
tumswohnungen als auch Ein- und
Zweifamilienhduser berlinweit im ver-
gangenen Jahr durchschnittlich jeweils
ein Prozent giinstiger zu haben waren als
2023.

Die Analyse berticksichtigt sowohl
Neubau- als auch Bestandswohnungen.
Im vergangenen Jahr war vdp allerdings
noch von einem Plus fiir 2024 ausgegan-
gen. Nun soll nach vdp-Einschitzung
aber wirklich Schluss sein mit den sin-
kenden Preisen. Bei Eigentumswohnun-
gen prognostiziert vdp fiir 2025 im Vor-
jahresvergleich ein Plusvon 2,4 Prozent,
bei Ein- und Zweifamilienhdusern se-
hen die Analysten ein Plus von 2,2 Pro-
zent.

Im ersten Quartal 2025 wurden laut
vdp fiir eine Eigentumswohnung in Ber-
lin durchschnittlich 5420 Euro pro Qua-
dratmeter aufgerufen, ein Plus von 1,2
Prozent im Vergleich zum vierten Quar-
tal 2024. Die Preise fiir Ein- und Zwei-
familienhauser legten im Vorquartals-
vergleich um 0,6 Prozent auf 5190 Euro
pro Quadratmeter zu.

Uberdurchschnittlich steigende Prei-
se bei Eigentumswohnungen erwartet
vdp-Analyst Michael Fenderl ,,nicht nur
in den zentralen Stadtteilen, sondern
auch am dufleren Rand der Berliner In-
nenstadt, etwa in Pankow, im Wedding,

Top-Quartiere 1. Quartal 2025

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 2025 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’25 zu 4. Q. ’24 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhduser = Veranderung

25 Niederschénhausen +0,8% 5.510€
18 Lichterfelde +0,7% 6.600€
24 Frohnau +0,7% 5.140€
26 Franzdsisch Buchholz +0,7% 4.970€
28 Biesdorf +0,7% 4.890€
£+ Durchschnitt1.Q.’25 7+0,6% 5.190€
%g Prognose fiir 2025 A+2,2%
Eigentumswohnungen

17 Steglitz +1,4% 5.680€
12 Wedding +1,4% 5.180€
25 Niederschénhausen +1,4% 5.010€
28 Biesdorf +1,4% 4.470¢€
20 Falkenhagener Feld +1,4% 4.130€
£. Durchschnitt 1.Q.’25 71+1,2% 5.420 €
§£ Prognose fiir 2025 A+2,4%

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)

23 Borsigwalde +3,0% 13,70€
27 Hellersdorf +2,7% 13,90€
20 Falkenhagener Feld +2,6% 12,40€
22 Tegel +2,5% 13,30€
12 Wedding +2,3% 18,00€
£. Durchschnitt 1.Q.’25 7+1,9% 15,30€
%g Prognose fiir 2025 2 +4,9 %

Kaufpreis

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlicksichtigung von Qualitdtsmerkmalen
wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc. « HANDELSBLATT ¢ Quelle: vdpResearch

Steglitz und Neukolln.
Auch periphere Ein- und Zweifamili-

enhausgebiete, wie zum Beispiel Froh-
nau in Reinickendorf, Hakenfelde in
Spandau sowie Zehlendorf, Lichtenrade
und Lichterfelde im Siiden Berlins und
auch Kopenick bleiben laut Fenderl
Lweiterhin attraktiv und preisdyna-
misch®.

Der Projektentwickler Primus, der
frither eher im hoherpreisigen Eigen-
tumsmarkt unterwegs war, konzentriert
sich inzwischen auf den Neubau von
Mietwohnungen.,Viele, die gern kaufen
wiirden, kdnnen das angesichts hoher
Bau- und Finanzierungskosten derzeit
nicht®, sagt Primus-Chef Sebastian Fi-
scher.

Fir seine Projekte halt er vor allem in
innerstiddtischen Lagen mit guter Ver-
kehrsanbindung nach geeigneten
Grundstiicken Ausschau. Zuletzt fiindig

geworden ist er in der Reichsstrafle im
Charlottenburger Ortsteil Westend.
Hier hat Primus ein Grundstiick erwor-
ben, auf dem der Verkaufer urspriinglich
Eigentumswohnungen geplant hatte.
Jetzt sollen dort tiber 300 Mietwohnun-
gen entstehen.

Baubeginn soll noch 2025 sein, die
Fertigstellung 2028. ,,Sobald die Nach-
tragsbaugenehmigung vorliegt, legen
wir los®, sagt Fischer. Gegeniiber dem
Bauplan des Vorbesitzers habe man ,et-
was Komplexitit reduziert, um die Kos-
ten zu driicken, zum Beispiel die Tiefga-
rage verkleinert®.

Kréftig steigende Mieten

Trotzdem werden die Mieten Fischer zu-
folge bei mehr als 20 Euro netto kalt pro
Quadratmeter liegen miissen. Ange-
sichts hoher Kosten sei der Bau in diesen
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Lagen sonst kaum wirtschaftlich.

Ahnlich argumentiert der Projektent-
wickler Catella, der in Weif3ensee das
»Falkenquartier” errichtet. Im Sommer
soll das Wohnensemble in Holzhyb-
rid-Bauweise aus acht Hiusern und 67
Wohnungen fertiggestellt sein. Die ge-
plante Miete pro Quadratmeter: ab 19
Euro netto kalt.

Nach vdp-Analyse sind die Neuver-
tragsmieten 2024 berlinweit um 5,4
Prozent auf 15 Euro pro Quadratmeter
gestiegen. In den vier zentralen Ortstei-
len Mitte, Wilmersdorf, Schoneberg und
Charlottenburg lagen sie bei mehr als 20
Euro.

Trotz wirtschaftlicher Unsicherhei-
ten, geopolitischer Spannungen und
steigender Baukosten habe sich Berlin
als attraktiver Investitionsstandort be-
hauptet, stellt das Maklerhaus Aenge-
velt fest. Die Stadt bleibe ein Magnet fiir
Unternehmen, Talente und Kapital.
Aber: ,,Die Versorgungsliicke wichst.“

Vdp-Analyst Fenderl schitzt, dass
sich das Wohnversorgungsdefizit kurz-
bis mittelfristig nicht reduzieren wird
und die Mieten in Berlin sowohl im Be-
stand als auch im Neubau weiter steigen.
Im ersten Quartal 2025 erhéhten sich
die Neuvertragsmieten berlinweit

e R———

o

-

durchschnittlich auf 15,30 Euro netto
kalt pro Quadratmeter. Fiir das Gesamt-
jahr 2025 geht Fenderl im Vorjahresver-
gleich von plus 4,9 Prozent aus. Das er-
gibe eine Miete von rund 15,75 Euro.

Wer eine Wohnung bei einem der Mit-
gliedsunternehmen des Verbands Ber-
lin-Brandenburgischer Wohnungsun-
ternehmen (BBU) ergattert, kommt
preiswerter davon — noch. Die durch-
schnittliche Neuvertragsmiete bei
BBU-Mitgliedsunternehmen in Berlin
lag Mitte 2024 bei 8,59 Euro netto kalt
pro Monat und Quadratmeter.

Das entspricht einem Anstieg von sie-
ben Prozent im Vergleich zum Vorjahr.
Der Quadratmeterpreis im Neubau be-
trug durchschnittlich 12,66 Euro, 15,6
Prozent mehr als im Vorjahr.

BBU-Vorstindin Maren Kern ver-
weist auf eine beunruhigende Entwick-
lung: ,Es kommen jetzt zunehmend
Wohnungen in die Erstvermietung, bei
denen die Kostenmieten wegen gestie-
gener Baupreise, Baustandards und Bau-
zinsen zwischen 18 und 20 Euro oder
sogar noch dartiber liegen.“ Die Kosten-
miete bezeichnet den fiktiven Mietpreis,
der rechnerisch pro Quadratmeter zur
Deckung der Bauinvestitionen genom-
men werden misste.

Dagegen erhohte sich die durch-
schnittliche Bestandsmiete bei den Ber-
liner BBUMitgliedsunternehmen bis
Mitte 2024 im Schnitt um lediglich 3,9
Prozent auf 6,85 Euro.

Die wachsende Differenz zwischen
Bestands- und Neuvertragsmieten
macht Umziige fiir viele Mieter unat-
traktiv. Viele Berliner wohnen seit Jah-
ren oder gar Jahrzehnten in denselben
Wohnungen, was zu niedrigen Be-
standsmieten fithrt. Auch weil bei beste-
henden Vertragen die Mietpreisbremse
mogliche Mieterhohungen begrenzt.

Wer also eine Bleibe hat, der bleibt —
weil eine neue, kleinere Wohnung in der
Regel deutlich teurer wire. Florian Lanz,
Geschiftsfithrer des Projektentwicklers
Laborgh, beobachtet: ,,Die Menschen
bleiben in ihren Wohnungen, auch wenn
diese nach dem Auszug der Kinder vollig
tiberdimensioniert sind.”

Catella-Chefanalyst Lars Vandrei
spricht von einem Teufelskreis: ,Weil
Umziige fiir Bestandsmieter tendenziell
immer teurer werden, sinkt die Fluktua-
tion.“ Die Folge seien Fehlbelegungen,
aber auch ein geringeres Angebot bei
Bestandswohnungen und ein schnelle-
rer Anstieg der Neuvertragsmieten, der
Umziige noch unattraktiver macht.

Stadtansicht von Berlin: Die
wachsende Differenz zwischen
Bestands- und Neuvertragsmieten
macht Umzlge fur viele Mieter
unattraktiv.
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Leipzig

Der Boom ist noch
nicht vorbei

Die wachsende Einwohnerzahl in der Metropole lisst Mieten und
Kaufpreise wieder anziehen. Welche Leipziger Stadtteile besonders von

Preissteigerungen profitieren.

o |

= rLi BES C S i =
- Eji " A\ Wohnh&user am
| BEE N Karl-Heine-Kanal in Leipzig:
g Die Zielmarke fur 2030 sind

644.000 Einwohner.

Frank Matthias Drost Leipzig
- -
ber mangelnde Attraktivitit muss
sich die sichsische Metropole kei-
ne Gedanken machen: Leipzig
verzeichnete im vergangenen Jahr
einen Anstieg von knapp 4000
Einwohnern auf mehr als 632.500. Und
dieser Trend durfte sich fortsetzen, 2030
solldie Stadt 644.000 Einwohner zihlen.
Die leichten Preisriickginge auf dem
Markt fiir private Wohnimmobilien be-
unruhigen die meisten Experten deshalb
nur wenig: Denn auch hier zeigt der lang-
fristige Trend weiter nach oben.

Mafigeblich liegt das daran, dass der
Wohnungsbau in der Messestadt mit der
wachsenden Bevolkerung nicht Schritt
halten kann. Die Nachfrage nach Wohn-
raum ibersteigt das Angebot deutlich.
Und angesichts zuriickgehender Bauge-
nehmigungen diirfte sich das Verhaltnis
nicht schnell déndern.

Datenvon vdp Research, einer Tochter
des Verbands deutscher Pfandbriefban-
ken (VDP), zeigen, welche Leipziger
Viertel die stirksten Preissteigerungen
verzeichnen.

,Die Kaufpreise fiir Ein- und Zweifa-
milienhauser sind in Leipzig 2024 um

2,5 Prozent gefallen®, sagt Michael Fen-
derl, Senior Analyst bei vdp Research.
Demgegentiber haben sich Eigentums-
wohnungen im Vergleich zum Vorjahr
um 0,4 Prozent verteuert. Fur das lau-
fende Jahr erwartet Fenderl ein stirkeres
Anziehen der Kaufpreise im gesamten
Wohnsektor.

Aufsteigendes Kaufinteresse setzt der
Bautriger und Projektentwickler Bonava
mit seinem Vorhaben in Leipzig-Portitz.
In der norddstlich gelegenen Her-
bert-Thiele-Strafle, etwa 20 Autominu-
ten vom Zentrum entfernt, sollen nach
Angaben von Bonavas Regionsleiterin in
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Trendviertel Leipzig

Stadtviertel, in denen sich die
Preise fur Wohneigentum 2024 zu
2021 im Dreijahrestrend besser
entwickelt haben als der Durch-
schnitt der Stadt, und ,Transak-
tions-Hotspots“ (Gebiete mit den
héaufigsten Transaktionen in den
letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhduser
B Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unter-
durchschnittlicher
Preisentwicklung

S Transaktions-Hotspots

g ..
A

Neuelllupp€ L)
of
21 ® Paunsdorf

[ )
*
( )
Marteénbrunn
0,0
-3 %
{
Stadtteile: Grafiken: Bernhard Ruthmann « HANDELSBLATT  Quelle: vdpResearch
1 Zentrum-Nordwest | 11 Gohlis-Std | 21 Bohlitz-Ehrenberg |
2 Zentrum-Nord [ | 12 Gohlis-Mitte [ | 22 Mockern B
3 Neustadt-Neuschonefeld [ | 13 Eutritzsch [ | 23 Mockau-Nord
4 Reudnitz-Thonberg B 14 Volkmarsdorf B 24 Thekla .
5 Suldvorstadt B 15 Anger-Crottendorf ] 25 Heiterblick ||
6 SchleuBig B 16 Stotteritz ] 26 Engelsdorf
7 Plagwitz || 17 Kleinzschocher | 27 Molkau
8 Lindenau [ | 18 GroBzschocher 28 Lutzschena-Stahmeln
9 Altlindenau B 19 Lausen-Grlnau 29 Lindenthal
10 Leutzsch B 20 Burghausen-Riickmarsdorf V/

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



Handelsblatt

SONDERDRUCK Trendviertel 2025

Sachsen, Anika Godjaly, bis zu 120 Rei-
henhiuser entstehen.

Aktuell befinden sich acht im Bau, die
bis Ende des Jahres bezugsfertig sein sol-
len. Steigende Mieten und sinkende Bau-
zinsen dirften zu einem wachsenden
Interesse an der eigenen Immobilie fith-
ren, vermutet Godjaly.

Die angebotenen Objekte in Leip-
zig-Portitz sind auf eine Wohnfldche von
110 Quadratmetern ausgelegt und kon-
nenbeiBedarfauf135 Quadratmeteraus-
gebaut werden. Wihrend die Mittelhdu-
ser bis zu 360.000 Euro kosten sollen,
werden fiir die Endhéuser bis zu430.000
Euro verlangt.

Auch der Bautriger Werner Wohnbau
sieht sich gut positioniert. Er bietet
schliisselfertige Reihen- und Doppel-
hiuser in Probstheida an. Auf dem im
Stidosten Leipzigs gelegenen Areal in
der Nihe vom Volkerschlachtdenkmal
sollen 53 Reihenhiuser mit einer Wohn-
fliche von jeweils 136 bis 145 Quadrat-
metern entstehen. Mittelhduser werden
zu einem Preis von 470.000 Euro ange-
boten, Eckhiuser fiir etwa 500.000 Eu-
ro.

Von den 16 Hiusern des ersten Bauab-
schnitts sind sieben reserviert. Unter-
nehmenschef Alexander Werner riumt
ein, dass der Bautriger bei den Interes-
senten derzeit Pionierarbeit leisten
muss. ,,Mit einer gewissen Aufbruchs-
stimmung im Land wire es leichter,
grundlegende Vermoégensentscheidun-
gen zu treffen”, bemerkt der Unterneh-
mer.

Dabei weifd er gute Argumente auf sei-
ner Seite. So liegt der Quadratmeterpreis
der etwas preiswerteren Hiuser von
Werner Wohnbau bei 3455 Euro und da-
mit sehr deutlich unter dem vergleichba-
ren Preis fiir neue Eigentumswohnun-
gen. Auflerdem wiirden die Mieten fiir
neu errichtete Wohnungen stark steigen.
»Das spielt uns schon in die Hinde®,
rdumt Werner ein. Der Abstand zwi-
schen Miete und monatlicher Belastung
durch einen Immobilienkauf beginne zu
schwinden.

Wohnungsmieten steigen stark

Denn auch in Leipzig sind die Woh-
nungsmieten im Erstbezug zuletzt deut-
lich gestiegen: Der Median liegt nach ei-
ner Untersuchung 2024 bei 11,44 Euro
pro Quadratmeter, ein Plus von 14,3 Pro-
zent im Vergleich zum Vorjahr.

Bei Bestandswohnungen erhdhte sich
die Miete im Vergleichszeitraum um 5,6
Prozent auf 8,43 Euro je Quadratmeter,
heifdt es im jingsten Immobilienmarkt-
bericht von Pisa Immobilien und der
Staatlichen Studienakademie Leipzig.

Damit setzt sich der seit Jahren zu be-

Top-Quartiere 1. Quartal 2025

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 2025 in Euro pro m? und
Preisverdnderungsrate 1. Q.25 zu 4. Q. ’24 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhdauser  Veranderung Kaufpreis
28 Lutzschena-Stahmeln +0,7% 3.580€
29 Lindenthal +0,7% 3.500€
18 GroBzschocher +0,6% 3.910€
26 Engelsdorf +0,6% 3.170€
19 Lausen-Griinau +0,6% 2.990€
£+ Durchschnitt 1.Q.’25 71+0,6% 2.920 €
§£ Prognose fiir 2025 2+1,5%
Eigentumswohnungen
12 Gohlis-Mitte +2,4% 3.160 ¢ NG
11 Gohlis-Siid +2,19% 3.180< NG
2 Zentrum-Nord +1,9% 4.180 ¢ NG
7 Plagwitz +1,8% 3.290¢ NN
22 Mockern +1,8% 2.740¢ NN
£+ Durchschnitt1.Q.’25 7 +1,3% 3.110 € | |
%g Prognose fiir 2025 1+42,8%
Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
7 Plagwitz +1,6% 10,50€
9 Altlindenau +1,5% 10,20€
20 Burghausen-Rickmarsdorf+1,5 % 9,40€
13 Eutritzsch +1,5% 9,00€
8 Lindenau +1,4% 11,00€
Durchschnitt 1.Q.’25 71+0,9% 9,10€

Prognose fiir 2025 21+4,7%

Gesamte
Stadt

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlicksichtigung von Qualitadtsmerkmalen
wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc. * HANDELSBLATT « Quelle: vdpResearch

obachtende Anstieg der Mieten in der
Messestadt fort. ,,Aufgrund des immen-
sen Nachfrageiiberhangs ist kein Ende
des Mietpreisanstiegs in Sicht®, heifdt es
im City Report Leipzig des Immobilien-
dienstleisters Aengevelt. Das bestitigen
auch Zahlen von vdp Research: Fiir 2025
wird ein Plus bei den Mieten von 4,7 Pro-
zent prognostiziert.

Die hochsten Mieten verzeichnete im
vergangenen Jahr der Stadtbezirk Mitte.
Das Zentrum Siid mit dem Musikervier-
tel gehort dabei zu den attraktivsten
Wohngegenden in Leipzig.

Auch das Zentrum West zeichnet sich
durch repriasentative Griinderzeitvillen
aus und verfiigt mit dem Stadthafen iber
eine beliebte Freizeitattraktion. Das
Zentrum Nordwest wartet mit dem be-
gehrten Waldstraflenviertel auf und hat
viele Grinflichen wie beispielsweise den
Auenwald.

Doch nicht nur die Mieten steigen.
Laut Grundstiicksmarktbericht Leipzig
2025 stiegen die durchschnittlichen
Kaufpreise fiir neu gebaute Eigentums-
wohnungen mit Stellplatz im vergange-
nen Jahr von 6051 Euro pro Quadratme-
ter auf 6324 Euro. Noch hohere Preise
erzielten sanierte Altbauwohnungen mit
Stellplatz, die im vergangenen Jahr im
Schnitt 6457 Euro kosteten, nach 6169
Euro im Jahr zuvor.

Auf die Stadtteile bezogen wurden im
vergangenen Jahr im Bezirk Mitte, kon-
kret im Zentrum Nordwest, die hochs-
ten Preise aufgerufen. Dort kostete eine
Neubauwohnung im Median 8180 Euro
pro Quadratmeter.

Nach Einschitzung von vdp-Analyst
Fenderl verzeichnen neben den teuren
Zentrumslagen besonders die nérdlich
angrenzenden Stadtteile Mockern, Plag-
witz und Gohlis die stirksten Preisstei-
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gerungen bei Eigentumswohnungen im
Vergleich zum Vorjahr.

Die Daten aus dem Leipziger Grund-
sticksmarktbericht geben auch Aus-
kunft iiber die Erwerber. Lediglich etwas
mehr als sieben Prozent der Kiufer der
sanierten Altbauwohnungen stammten
aus Leipzig, 92 Prozent der Erwerber
werden in dem Bericht dem ,,sonstigen
Deutschland“ zugeordnet.

Beiden neu gebauten Eigentumswoh-
nungen liegt der Anteil dieser Investoren
bei gut 84 Prozent. Bonava-Regionslei-
terin Godjaly wundert das nicht: , Leip-
zig ist ein attraktiver Standort fiir Inves-
toren geworden.*

Mit Erleichterung wird in der Leipzi-
ger Stadtverwaltung registriert, dass der
grofite deutsche Wohnungskonzern,
Vonovia, wieder verstirkt Wohnungen
bauen will. Angesichts hoher Baukosten-
steigerungen und der Zinsentwicklung
rentierten sich Neubauprojekte in der
Vergangenheit nicht.

Derzeit ist die Buwog, Projektentwick-
lungstochter des grof3ten deutschen Woh-
nungskonzerns Vonovia, dabei, im Stadt-
raum Bayerischer Bahnhof am Désner
Weg 222 Eigentumswohnungen in Mehr-
familienhdusern zu errichten. Insgesamt
geht es beim Projekt ,,Buwog am Neuen
Park“um vier siebengeschossige Gebiaude
und ein elfgeschossiges Hochhaus.

Die Grofle der Ein- bis Vierzimmer-
wohnungen liegt zwischen 36 und 122
Quadratmetern. Alle Wohnungen verfii-
gen iber Parkett, eine Fuf3bodenheizung
und einen Balkon oder Terrasse. Die
Preise starten bei 118.000 Euro.

Einen weiteren wichtigen Spieler
bringt Leipzigs Baubiirgermeister Tho-
mas Dienberg ins Spiel. ,,Beim Woh-
nungsbau ist das kommunale Woh-
nungsunternehmen LWB ein Garant fiir
neue Wohnungen®, sagte er dem Han-
delsblatt. Durch die Férderung seien die
Mieten bezahlbar.

Bei Projekten beispielsweise am Baye-
rischen Bahnhof hebt er die Kooperation
mit den privaten Entwicklern wie der
Vonovia-Tochter Buwog hervor. Da-
durch wiirden ,,Stadtteilparks und sozia-
le Infrastruktur® Teil der neuen Quartie-
re.

Auch wenn in Leipzig nach Dienbergs
Einschitzung ,weiterhin kraftig gebaut“
werde, sei der Bedarf an kleinen, kosten-
glnstigen Wohnungen weiterhin hoch.
Zudem muss die Stadt auch wohnungs-
bauliche Rickschliage verkraften, die Di-
enberg nicht ausdriicklich erwihnt.

So ist die Verwirklichung des einstiges
Leuchtturmprojekts, des Eutritzscher
Freiladebahnhofs, in weite Ferne ge-
riickt. Urspringlich sollte hier nordlich
vom Hauptbahnhof auf einem 25 Hektar

F Leipzig: ,Kein Ende des

Ufer der WeiBen Elster in

| Mietpreisanstiegs in Sicht.”

groflen Areal ein neuer Stadtteil entste-
hen. Doch durch die Insolvenz der dster-
reichischen Firma Imfarr im vergange-
nen Jahr ist das Projekt vorerst beerdigt
- und damit auch der geplante Bau von
2600 dringend benoétigten Wohnungen.

Mit Sorge verweist der Immobilien-
dienstleister Aengevelt zudem auf wei-
terhin rickliaufige Baugenehmigungen
und Fertigstellungen. Dabei ist allen Be-
teiligten klar, dass die wachsende Bevol-
kerung der Stadt mehr Wohnraum
braucht.

Angesichts dieser Konstellation sind
die Verfasser des Postbank Wohnatlas
2025 fiir den Standort positiv gestimmt.
Von allen 400 bundesweit untersuchten
Landkreisen und kreisfreien Stiddten
wird in Leipzig bis 2035 der hochste An-
stieg der Kaufpreise prognostiziert: Um
real 1,9 Prozent pro Jahr.

Diese Preisdynamik hat mehrere
Griinde. So soll laut Prognosen das ver-
fiigbare Einkommen in Leipzig bis 2035
deutlich steigen. Von allen 400 Regionen
wird fiir Leipzig der hochste prozentuale
Anstieg an Personen im Erwerbsalter er-
wartet.

Zudem verweist der Wohnatlas dar-
auf, dass die Quadratmeterpreise fiir Be-
standswohnungen in Leipzig verglichen
mit anderen Grof3stidten im vergange-
nen Jahr mit 3231 Euro
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Hamburg

Oberbillwerder
soll es richten

Obwohl die Hansestadt ganze Stadtteile neu baut, bleibt Wohnraum knapp.
Das ist schlecht fiir Mieter — aber gut fiir Immobilieninvestoren..

Kathinka Burkhardt Hamburg

enn es um ,,Bella“ geht, kann
Andreas Gnielka seine Freu-
de nicht verbergen. Das Neu-
bauprojektim Stadtteil Eims-
biittel hat fiir ihn eine gewisse
Symbolkraft. ,Wir haben allein in den
ersten vier Wochen der Vermarktung
zehn Beurkundungen gehabt®, sagt der
Geschiftsfiithrer fiir den BereichWohnen
des Hamburger Immobilienunterneh-
mens Grossmann & Berger.

Wo noch vor ein paar Monaten ein al-
ter Flachbau einen Drogeriemarkt be-
herbergte, klafft nun eine Baugrube, aus

der bis 2026 ein funfstockiger Block mit
24 Luxuswohnungen wachsen soll. Di-
rekt vorm Haus 6ffnet sich eine hiibsche
Altbau-Wohnstrafle mit kleinen Bars,
Restaurants, aber auch Kitas und Spiel-
plitzen. Keine 200 Meter entfernt liegt
die U-Bahn-Station ,Christuskirche®,
von der man in sieben Minuten in die In-
nenstadt zum Jungfernstieg gelangt.
Kostenpunkt fiir Kdufer: rund 10.000
Euro pro Quadratmeter bei Wohnungs-
groflen zwischen 41 und 116 Quadratme-
tern. Selbst fiirs beliebte Eimsbiittel ist
das nicht gerade ein Schnippchen. Ge-
nau deshalb ist Gnielka erleichtert: ,,Wir
merken, dass sich der Markt in diesem

T

A

-
'7/ | Hamburger Stadtzentrum:
Alster oder Elbe? Wenn Geld
beim Wohnen keine Rolle
spielt, ist das in Hamburg die
entscheidende Frage.

.ol

kY e
\

Segment erholt hat.“

Waren Neubauten in begehrten Ham-
burger Stadtteilen wie Ottensen, Eims-
buttel, Eppendorf oder Uhlenhorst wih-
rend der Niedrigzinsphase Selbstliufer,
blieben Verkiufer in den vergangenen
drei Jahren auch dort auf Eigentums-
wohnungen sitzen oder mussten Preis-
nachlisse gewidhren.

Manch einer vermietete lieber, als mit
Verlust zu verkaufen. Durchschnittlich
0,8 Prozent weniger als im Vorjahr zahl-
ten Kaufer auch 2024 noch fiir Hiauser
und Eigentumswohnungen an der Elbe.
Das zeigen Daten, die das Berliner Ana-
lysehaus vdp Research exklusiv fiir das
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Trendviertel Hamburg

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2024 zu 2021 im Dreijahrestrend

besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt, und , Transaktions-

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

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhauser

B Eigentumswohnungen

7, Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

:. Transaktions-Hotspots

o®
2
Schinelsen o

AIIermohe:
Billstedt ||
HANDELSBLATT .
Grafiken: Bernhard Ruthmann Lohbrigge
Quelle: vdpResearch Langen bek Z
Stadtteile: Sinstorf
Marmstorf [ |
1 Eimsbiittel ] 13 Winterhude | 30 Eissendorf
2 Hoheluft-West | 14 Barmbek-Nord [ | 31 Neugraben-Fischbek B
3 Hoheluft-Ost [ | 15 Barmbek-Std [ | 32 Nienstedten V/
4 Harvestehude | 16 Horn [ | 33 Iserbrook © v/
5 Uhlenhorst [ | 17 Hamm-Mitte [ | 34 Osdorf V/
6 St. Pauli [ | 18 0G. Wilhelmsburg [ | 35 Niendorf
7 Altona-Altstadt | 19 Ottensen ] 36 Fuhlsbiittel [ |
8 Altona-Nord | 20 Othmarschen ] 37 Langenhorn |
9 Bahrenfeld [ | 21 GroB Flottbek v/ 38 Poppenbuttel ||
10 Stellingen || 22 Alsterdorf 39 Sasel
11 Lokstedt 23 Bramfeld v/ 40 Volksdorf V/,
12 Eppendorf || 24 Farmsen-Berne v/ 41 OG. Rahlstedt
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Handelsblatt ausgewertet hat.

Doch dieser Abwirtstrend scheint
nun gestoppt. Die Kaufpreise fiir Immo-
bilien stiegen laut vdp Researchim ersten
Quartal 2025 im Vergleich zum vierten
Quartal 2024 in Hamburg leicht um
durchschnittlich 0,4 Prozent. Das spie-
gelt die Beobachtung vieler Marktteil-
nehmer wider.

»Aus unserer Sicht gehort Hamburg
zu den wenigen Stiddten in Deutschland,
in denen die begonnene Erholung nach-
haltigist®, sagt Torsten Bergner, der beim
Immobilienunternehmen Patrizia fiir die
Wohnrauminvestments im deutschspra-
chigen Raum zustiandig ist.

Interessenten sind vorsichtig

Den sanften Preisanstieg an der Elbe
dirften zwei Faktoren antreiben. Zum
einen haben die Mieten in den vergange-
nen Jahren zugelegt. Durchschnittlich 15
Euro zahlten Mieter laut vdp Research
2024 pro Quadratmeter im Monat, um
3,6 Prozent stiegen die Neuvertragsmie-
ten in der Stadt gegentiber dem Vorjahr.

Toplagen rund um die Alster kennen
auch Preise iiber 25 Euro, und Experten
halten die Aufholjagd in Hamburg fiir
noch nicht beendet. ,Dadurch lohnt es
sich in vielen Stadteilen wieder, eine
Wohnung zu kaufen, statt zu mieten®,
sagt Gnielka.

Gleichzeitig hat sich das Zinsniveau
stabilisiert. Viele Kaufer, die sich in An-
betracht der rasanten Preisentwicklung
bis Mitte 2022 vom Immobilienkauf ver-
abschiedet hatten, haben sich auf die ge-
stiegenen Kreditanforderungen der Ban-
ken eingestellt und bei ihrer Finanzie-
rung nachgebessert. Die letzte Senkung
des Leitzinses durch die EZB verschafft
zusitzlich Luft.

Beide Entwicklungen hitten zu einem
gestinderen Markt als noch in der Nied-
rigzinsphase gefithrt, mein Gnielka:
»Diejenigen, die jetzt einen Immobilien-
kauf wagen, konnen ihn sich auch wirk-
lich leisten.“ Kdufer mit kleinerem Geld-
beutel machten zudem Abstriche bei
Quadratmeterzahl oder Ausstattung,
wodurch auch Wohnungen abseits des
Premiumsegments Abnehmer finden.

Uberall gelte aber: Interessenten
schauen mittlerweile genau hin, ob der
Preis zu Bausubstanz, Energieeffizienz
und Lage passe. Immobilien aus den
1970er-Jahren und élter tun sich entspre-
chend weiterhin schwer, wenn sie sanie-
rungsbediirftig oder schlecht angebun-
den sind.

Der Immobilienmarkt der Hansestadt
hat sich in den vergangenen fiinf Jahren
gewandelt: Um die Baugenehmigungs-
zahlen hoch zu halten, hat die Stadt die
Nachverdichtung massiv vorangetrieben

Top-Quartiere 1. Quartal 2025

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

Kaufpreis 1. Quartal 2025 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’25 zu 4. Q. 24 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhdauser = Veranderung Kaufpreis
34 Osdorf +0,6% 7.360€
33 lIserbrook +0,6% 6.660€
28 Sinstorf +0,6% 4.020€
32 Nienstedten +0,5% 7.550€
22 Alsterdorf +0,5% 7.050€
‘Eg Durchschnitt 1.Q.’25 2 +0,4% 5.710€
%% Prognose fiir 2025 21+2,0%
Eigentumswohnungen
20 Othmarschen +0,69% 6.020 < NG
Uhlenhorst +0,5%  8.880 ¢ (NG
8 Altona-Nord +0,5%  7.680 ¢ [HNNINEGENNNN——
19 Ottensen +0,5%  7.200 ¢ [N
36 Fuhlsbittel +0,5% 5.060 < [INNEGG__—
£+ Durchschnitt1.Q.’25 7 +0,3%  6.020€ | |
%% Prognose fir 2025 2+2,1%
Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
6 St. Pauli +1,9% 18,90€
5 Uhlenhorst +1,9% 18,90€
8 Altona-Nord +1,9% 17,70€
19 Ottensen +1,9% 16,30€
1 Eimsbuttel +1,8% 17,90€
Durchschnitt 1.Q.’25 7 +1,7% 15,30€

Gesamte
Stadt

Prognose fir 2025 2143,4%

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlicksichtigung von Qualitdtsmerkmalen
wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc. « HANDELSBLATT ¢ Quelle: vdpResearch

- zum Beispiel in Altona-Nord.

Wie hier weichen kleine Hinterhofe
vielerorts Neubauten, ehemalige Bunker
wurden in moderne Wohnridume ver-
wandelt, schmale, vom Krieg hinterlas-
sene Kluften bebaut und grofRere Park-
platzflichen, Kleingirten und unattrak-
tive Flichen entlang von Bahngleisen in
Bauland umgewidmet. Die Nachfrage
bleibt trotzdem ungedeckt und bringt
Projekte wie das ,,Studio 73 hervor, in
dem eine 58 Quadratmeter grofle Woh-
nung 791.000 Euro kostet.

Auch in Stadtvierteln wie Hamm,
Horn oder Iserbrook sorgen viele Bau-
stellen fiir eine Belebung des Immobili-
enmarkts. ,,Die Modernisierung, die wir
in weniger begehrten Lagen wie diesen
sehen, hat sie fur Kdufer attraktiv ge-
macht, die zentrumsnah bleiben wollen,
aber an der Alster nicht findig werden®,

sagt Simon Querndt, Niederlassungslei-
ter Hamburg vom Wohnentwickler Ins-
tone Real Estate.

Entwickelten sich die Mieten bei Neu-
vertragen in Toplagen an der Alster wie
Uhlenhorst mit 4,1 Prozent oder Winter-
hude mit 3,8 Prozent weiterhin iber-
durchschnittlich, haben dahinter gelege-
ne Stadtteile wie Barmbek-Siid und
-Nord durch neue Quartiere und die Sa-
nierung ganzer Straflenziige an Beliebt-
heit gewonnen. Das schlug sich auch hier
mit rund vier Prozent Anstieg bei den
Neuvertragsmieten nieder.

Mehr Nachfrage als Angebot

Jahrelang galt die Hansestadt mit ihrem
,Bundnis fiir das Wohnen“, einem kom-
promissorientierten Dialog zwischen
Bauwirtschaft und Stadt, als bundeswei-
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ter Vorreiter beim ziigigen und sozialver-
triglichen Wohnungsbau. Doch wie an-
derswo auch ist die Bauaktivitit an der
Elbe durch die gestiegenen Zinsen, Bau-
und Grundstiickskosten gesunken.

Immerhin wurden 2024 noch einmal
8319 Wohneinheiten fertigstellt — 39 Pro-
zent mehr als im Vorjahr. Aber die aktu-
ellen Baugenehmigungszahlen machen
den Abwirtstrend in den kommenden
Jahren unausweichlich: Mit 6701 neu ge-
nehmigten Wohnungen im vergangenen
Jahr hat die Stadt ihr Ziel erneut verfehlt,
jahrlich 10.000 neue Einheiten zu bewil-
ligen. Schon 2023 waren esnur 5404 - zu
wenig, wenn die Einwohnerzahl wie bis-
herjahrlich um teilweise mehr als10.000
Neu-Hamburger wichst.

Dabei tiiftelt die IBA Hamburg, eine
hundertprozentige Tochter der Stadt
und zustindig fiir den stidtischen Aus-
bau, an mehreren grof3en Neubaugebie-
ten. Mit Oberbillwerder soll in den kom-
menden Jahren der 105. Hamburger
Stadtteil entstehen.

Ein Prestigeprojekt des Senats, der so
denRufHamburgs alsVorreitermetropo-
le beim Wohnungsbau pflegen méchte.
Bis zu 14.000 Einheiten konnten hier
entstehen, ein Drittel sozial geférdert.
Doch diese Entlastung kommt frithes-
tens 2030, ebenso wie durch die geplan-
ten Projekte Elbinselquartier, Grasbrook
und das Wilhelmsburger Rathausviertel.

Der Speckgiirtel lockt

Besonders selten kommen in Hamburg
Hiuser mit Garten auf den Markt, die
energetisch auf dem neuesten Stand und
gut an das stadtische Leben angebunden
sind. Oft gelingt dieser Lebenstraum nur
denjenigen, die eine sanierungsbediirfti-
ge Bestandsimmobilie kaufen, diese ab-
reiffen und beim Neubau deutliche Ab-
striche machen, damit die Kosten nicht
vollig aus dem Ruder laufen.

Auchin den neuen Quartieren werden
Einfamilienhduser eine Raritit bleiben:
Die Griinen aus der Koalition unter
SPD-Biirgermeister Peter Tschentscher
hatten sich vor Jahren gegen solche Ob-
jekte gestellt und im Bezirk Nord sogar
ein absolutes Verbot von Einfamilien-
hiusern in Neubaugebieten durchge-
setzt.

Das Argument: Solche Gebiude
schluckten unverhaltnismif3ig viel Platz
und seien energetisch weniger effizient
als Mehrfamilienhduser. Diese strikte Li-
nie ist seit der Neuauflage der Koalition
im Rathaus in diesem Jahr zwar gebro-
chen, aufgrund des knappen Baulands ist
ein Angebotsschub bei Einfamilienhéu-
sern dennoch unwahrscheinlich.

Und so bleibt fiir alle, die im eigenen,
frei stehenden Haus wohnen wollen, der

Speckgiirtel Hamburgs mit Stidten wie
Pinneberg, Norderstedt und Ahrensburg
im Norden sowie Winsen, Buchholz und
Buxtehude im Siden ebenso spannend
wie der Stadtrand selbst.

Gerade noch im Hamburger Stadtge-
biet gelegen, bietet sich fiir Familien mit
kleinerem Budget im Trendviertel Sin-
storf die Chance, Immobilienbesitzer zu
werden: Dort, an der Grenze zu Nieder-
sachsen, kostete der Quadratmeter 2024
durchschnittlich 4020 Euro und zeigte
mit einem Anstieg um 0,6 Prozent eine
der starksten Aufwirtsentwicklungen
im Bereich Ein- und Zweifamilienhiu-
ser.

Gute 40 Minuten braucht man von
Sinstorf zum Hauptbahnhof mit 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln; und wenn die
Straflen mal frei sind, lediglich 23 Minu-
ten mit dem Auto.

Niher dran, aber auf einem deutlich
hoéheren Niveau finden Kaufer im Wes-
ten der Stadt in den Trendvierteln Iser-
brook und Osdorf teilweise attraktive
Ein- und Zweifamilienhduser und laut
vdp Research positive Preisentwicklun-
gen von 0,6 Prozent im ersten Quartal
2025. Nur: Nicht jede Lage ist hier wirk-
lich gut, und die Gebdude sind oft sanie-
rungsbedurftig.

Deutlich innenstadtnéher lauft in Ro-
thenburgsort derzeit der Wandel vom
industriell geprigten Stadtteil zum mo-
dernen Wohnquartier. ,,Die bauliche

‘ Villen am Elbhang in
Blankenese: Auch in den

Topvierteln ist nicht jede Lage

top - das eroffnet Chancen..

Entwicklung dort ist die logische Fort-
setzung der benachbarten Hafencity*,
sagt Experte Querndt vom Projektent-
wickler Instone Real Estate, der in Ro-
thenburgsort aktuell das Quartier ,,Ur-
ban Isle” fertigstellt.

Neben einem Studentenwohnheim
mit 447 Mikroappartements und einem
modernen Gebiude fiir die Feuerwehr
entstehen 210 Eigentumswohnungen —
wovon die Hélfte bereits verkauft ist.

Doch ob als Geldanlage oder fiir den
Eigenbedarf, in Rothenburgsort kommt
esaufden genauen Standort einer Immo-
bilie an. Der Stadtteil ist auf Lkw und
Gewerbe ausgerichtet statt auf Fahrrader
und Fuflginger. Und der Weg zur Schule
oder zum nichsten Supermarkt kann
weit sein.

Vor allem Arbeitnehmer und Studie-
rende diirften hier von den lediglich
sechs S-Bahn-Minuten bis zum Haupt-
bahnhof angelockt werden - sofern die
Immobilie in der Nihe der Station Ro-
thenburgsort liegt.

Auf solche Mikrolagen sollten Kéufer
im gesamten Stadtgebiet achten, da sich
aufgrund der Nachverdichtung immer
wieder Chancen ergeben. ,Vor allem fiir
Kapitalanleger sind es in der Hansestadt
oft Bereiche zwischen oder hinter belieb-
ten Straf3enziigen, die einen Blick loh-
nen, weil dort die Preisentwicklungs-
moglichkeiten grofier sind®, sagt Patri-
zia-Manager Torsten Bergner.
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Kritische Lage auf dem
Kolner Immobilienmarkt

In kaum einer anderen Grof3stadt fehlen so viele neue Wohnungen wie in der Domstadt.
Dennoch bieten sich fiir Kaufer auch Chancen — wenn sie das notige Geld mitbringen.

| 4 R AL

Stadtansicht von Kéin:

In der Domstadt hinkt der
Neubau im bundesweiten
Vergleich hinterher.

Julian Trauthig Kéln

ie ,,Neue Mitte Porz“ ist eines der
wenigen Highlights auf dem Kol-
ner Immobilienmarkt der vergan-
genen Jahre. Anfang Juni weihten
Vertreter von Stadt, Land und den
beteiligten Bautrigern das Quartier offi-
ziell ein. Aus einem zugebauten Platz mit
einem uber Jahre leer stehenden Her-
tie-Kaufhaus ist in dem rechtsrheini-
schen Stadtteil ein Zentrum mit Gastro-
nomie und Einzelhandel sowie 130 Woh-
nungen geworden, fast 40 Prozent davon
offentlich gefordert.

Die Metropole am Rhein bendtigt so
dringend wie kaum eine andere Grof3-
stadt in Deutschland neue Wohnungen.
,Ko6In hingt beim Neubau im Vergleich
zu anderen Stidten extrem hinterher,

vor allem im bezahlbaren und mittleren
Preissegment®, sagt Torsten Bergner,
Manager beim Immobilieninvestor und
Vermogensverwalter Patrizia. Doch Pro-
jekte wie in Porz, umgesetzt unter der
Leitung der kommunalen Stadtentwick-
lungsgesellschaft Moderne Stadt, sind in
der Domstadt die Ausnahme.

Gute Kaufgelegenheiten sind auf dem
angespannten Kolner Markt entspre-
chend rar - aber vorhanden. Das For-
schungsinstitut des Verbands der Pfand-
briefbanken (vdp) hat exklusiv fur das
Handelsblatt Daten fir den Kolner Im-
mobilienmarkt ausgewertet. Und Trend-
viertel ausgemacht, in denen ein Immo-
bilienkauf trotz der zahlreichen Heraus-
forderungen auf dem Kodlner Immobili-
enmarkt attraktiv sein kénnte.

Im Segment der Eigenheime befinden

sich diese Viertel laut vdp Research vor
allem am westlichen Stadtrand, zum Bei-
spielin Junkersdorf, Miingersdorf, Love-
nich und Weiden und im rechtsrheini-
schen Stadtbezirk Kalk. Aber auch Ro-
denkirchen im Siiden und Worringen im
Norden Kolns seien attraktive Gebiete
mit iiberdurchschnittlichen Preissteige-
rungen, so die Forscher. Bei den Eigen-
tumswohnungen dominieren hingegen
neben den Kolner Innenstadt- und Alt-
stadtlagen zum Beispiel auch die zent-
rumsnahen Stadtteile Ehrenfeld oder
Nippes.

Insgesamt wird sich die Situation fiir
Kaufer und Mieter weiter verschirfen,
wie die vdp-Zahlen zeigen. Fiur 2025
rechnen die Forscher erstmals seit dem
Zinsanstieg 2022 wieder sowohl mit
steigenden Preisen als auch mit anzie-
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Trendviertel Kdln

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum
2024 zu 2021 im Dreijahrestrend besser entwickelt haben
als der Durchschnitt der Stadt, und , Transaktions-Hotspots“
(Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den

letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienh&user

M Eigentumswohnungen

#J Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Je Transaktions-Hotspots
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Stadtteile:

1 Altstadt/Siid [ |

2 Neustadt/Sud ||

3 Neustadt/Nord B

4 Nippes |

5 Humboldt/Gremberg B

6 Bayenthal |

7 Raderberg ||

8 Zollstock B

9 Ehrenfeld B

10 Neuehrenfeld B Stirth

11 Weidenpesch | 20 Meschenich

12 Niehl B 21 Rondorf

13 Merheim 22 Junkersdorf

14 Neubriick 23 Weiden V/
15 Brick 24 Miingersdorf /]
16 Rath/Heumar 25 Lovenich

17 Porz | 26 Widdersdorf

18 Ziindorf B 27 Worringen
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henden Mieten. Die Kaufpreise fiir Ein-
und Zweifamilienhéuser sollen demnach
um 2,1 Prozent steigen, fiir Eigentums-
wohnungen um 2,6 Prozent.

Fir die Neuvertragsmieten rechnen
die Experten mit einem Plus von 3,8 Pro-
zent bis Jahresende.

Die Stadt blieb jahrelang weit hinter
ihrem selbst gesteckten Ziel von 6000
neuen Wohnungen im Jahr zurtick, selbst
wihrend Boomphasen. Im vergangenen
Jahr waren die Zahlen dann besonders
schlecht: ,,Die Baufertigstellungen in
Kolnlagen2024 mitcircal800Wohnein-
heiten etwa 50 Prozent unter dem Vor-
jahr*, sagt Michael Fenderl, Senior Ana-
lyst Immobilienmarkt bei vdp Research.
Im Vergleich zum fiinfjihrigen Mittel
habe das Minus bei 28 Prozent gelegen.

Auch eine andere Betrachtung ver-
deutlicht die kritische Lage in Koln:
2024 wurden laut dem Wohnungsfor-
schungsinstitut Empirica nur noch 1,6
Wohnungen pro tausend Einwohner neu
gebaut, der Bedarfliegt jedoch bei 3,8 bis
4,5. Selbst am Hohepunkt im Jahr 2014
wurden nur 3,7 Wohnungen je tausend
Einwohner neu gebaut. In Kéln kosten
neue Eigentumswohnungen Empirica
zufolge derzeit das 8,9-Fache des ortsty-
pischen Jahresnettoeinkommens, auf
dem Hohepunkt Ende 2022 war es das
10,2-Fache. Ende 2008, zu Beginn des
durch niedrige Zinsen eingeleiteten lan-
gen Immobilienbooms, war es im Mini-
mum nur das 5,3-Fache des ortsiiblichen
Jahresnettoeinkommens.

Wenig Nachfrage fiir Luxusprojekte

Einer der Griinde fir den stockenden
Neubau sind die hohen Preise, die sich
immer weniger Kolner leisten konnen
oder wollen. ,Die Nachfrage im Neubau
konzentriert sich derzeit auf die Preis-
spanne von 6000 bis 6500 Euro pro
Quadratmeter. Das ist die Zone, in dem
der Markt aktuell am besten funktio-
niert®, beobachtet Roland Kampmeyer,
der seit 30 Jahren im Rheinland als Mak-
ler arbeitet. Das Problem: Die durch-
schnittlichen Neubaupreise liegen laut
seinem Marktbericht schon bei 7000
Euro den Quadratmeter.,,Wenn Sie deut-
lich dartiber hinausgehen wollen, brau-
chen Sie gute Argumente. Projekte mit
mehr als 8000 Euro pro Quadratmeter
seien in dem derzeitigen Marktumfeld
herausfordernd®, sagt Kampmeyer.
Eines dieser Projekte ist das Quartier
Viva Agrippina“ des Entwicklers Swiss
Life Asset Managers in begehrter Lage in
der Nihe von Rhein, Zoo, Floraund dem
Agnesviertel. Wohnungen in den oberen
Geschossen kosten dort schnell mehr als
10.000 Euro den Quadratmeter. Einen
Teil der insgesamt 286 Wohnungen auf

Top-Quartiere 1. Quartal 2025

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

Kaufpreis 1. Quartal 2025 in Euro pro m? und
Preisverdnderungsrate 1. Q.25 zu 4. Q. ’24 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhdauser = Veranderung Kaufpreis
14 Neubrlck +1,0% 4.020€

27 Worringen +1,0% 3.690€

20 Meschenich +1,0% 3.180€

15 Briick +0,9% 4.570€

21 Rondorf +0,9% 4.530€

£. Durchschnitt1.Q.’25 7+0,6% 5.220 €

Eg Prognose fiir 2025 21+2,1%

Eigentumswohnungen

2 Neustadt/Sud +1,9% 6.090 ¢ NG
1 Altstadt/Sid +1,9% 5.940 ¢ I
27 Worringen +1,8% 3.490 < NG

5 Humboldt/Gremberg +1,7% 3.240€ _

11 Weidenpesch +1,6% 4.810 ¢ NG

2. Durchschnitt1.Q.’25 7 +1,4% 4.860€ | |

§£ Prognose fiir 2025 21+2,6 %
Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)

8 Zollstock +1,4% 16,30€

5 Humboldt/Gremberg +1,4% 13,70€

18 Zindorf +1,4% 13,30€

2 Neustadt/Sud +1,3% 17,00€

22 Junkersdorf +1,3% 14,30€

Durchschnitt 1.Q.’25 2 +1,1% 14,90€

Gesamte
Stadt

Prognose fir 2025 21+3,8%

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlicksichtigung von Qualitdtsmerkmalen
wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc. «+ HANDELSBLATT ¢ Quelle: vdpResearch

dem alten Gelidnde der Zurich-Versiche-
rung konnte der Entwickler noch vor
dem Zinsanstieg verkaufen. Mittlerweile
sind die ersten Wohnungen schon bezo-
gen, abverkauft ist das Projekt aber noch
lange nicht. ,,Im Vergleich zum Vorjahr
verkaufen wir weiterhin stetig, aber
splrbar langsamer als zu Vertriebsbe-
ginn vor dem Zinsanstieg®, sagt Udo Gi-
rke, Leiter Bau und Vertrieb bei Swiss
Life Asset Managers.

~Wir hatten gehofft, dass es im Jahr
2025 noch starker anzieht — eine gewisse
Dynamik ist da, aber sie bleibt verhal-
ten®, riumt er ein. Eine zusatzliche Her-
ausforderung war die Ankiindigung des
Landes NRW, in unmittelbarer Nihe ei-
ne grofie Erstaufnahmeeinrichtung fir
Gefliichtete er6ffnen zu wollen.

Mittlerweile miisse man aufgrund des
verinderten Marktumfelds gezielt indi-
viduelle Anreize wie eine Beteiligung an

den Kaufnebenkosten schaffen. ,Viele
Kundinnen und Kunden erinnern sich an
frithere Preisaktionen - sie fragen heute
viel gezielter nach Nachldssen. Das hat
sich im Markt verindert, jeder handelt
sagt Girke. Girke ist sich bewusst, dass
dieses Projekt eine extrem kleine und ex-
klusive Zielgruppe hat: ,,Die Mieten lie-
gen bei mehr als 20 Euro pro Quadrat-
meter — und viele Kiufer zahlen aus Ei-
genkapital®, beobachtet er.

Bei einem anderen Projekt in Ehren-
feld auf einem fritheren Siemensgelidnde
in der Nihe der Moschee kalkulieren sie
anders: ,,Die Quadratmeterpreise wer-
den unter denen von Viva Agrippina lie-
gen.“ Bislang ist dort lediglich das Be-
standsgebiude abgerissen, mit dem Bau
der rund 450 Wohnungen wurde aber
noch nicht begonnen. , In Ehrenfeld ste-
hen wir kurz vor Abschluss des Bebau-
ungsplanverfahrens — Ziel ist der Jahres-
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wechsel.“ Anschlieflend solle mit den
Bauantrigen gestartet werden, im kom-
menden Jahr werde dann mit dem Ver-
trieb begonnen.

Bereits mehrfach mit dem Vertrieb ge-
startet ist das Projekt ,,Ehre & Liebig®
des Entwicklers BPD zwischen Ehren-
feld und Nippes an der Liebigstraf3e di-
rekt gegeniiber dem alten Schlachthof.
Das Projekt mit etwa 140 Wohnungen
und 35 Stadthdusern ist genau in die Pha-
se steigender Zinsen geraten und wird
nun umgeplant.

»Wir stellen bei Ehre & Liebig gerade
die Energieversorgung von Gas auf
Wirmepumpen um®, sagt Thomas Tren-
delkamp, Leiter Projektentwicklung bei
BPD, einer Tochter der niederlandischen
Rabobank. ,,Bei dem Projekt treffen sehr
unterschiedliche Anforderungen aufein-
ander - wir haben dort Gewerbe, sozia-
len Wohnungsbau und eine sehr speziel-
le Architektur.

Seine grofite Herausforderung: ,,Ohne
den Verkauf des vorderen Riegels zur

Liebigstrafe mit Biiroeinheiten und ge-
fordertem Wohnen an einen Investor
konnen wir das Projekt nicht starten,
macht er deutlich. Man habe bewusst im
hinteren Teil des Projekts mit den exklu-
siven und sehr teuren Townhdusern noch
nichts verkauft, auch wenn im Vorver-
trieb das Interesse grofd gewesen sei.
»Jetzt arbeiten wir daran, die Marktgin-
gigkeit herzustellen — unter anderem
durch Umstrukturierung und neue Nut-
zungsformen®, sagt Trendelkamp. Er
macht aber auch klar: ,Wir planen aktuell
den hinteren Teil des Projekts in kleine-
ren Bauabschnitten — Bauen in einem
Rutsch ist kaum noch darstellbar.”

Diese Beobachtung macht auch Mak-
ler Kampmeyer. ,,Bei einem Projekt wie
dem Clouth-Quartier in Nippes konnten
2014 mehrere Hundert Wohnungen ent-
wickelt werden.” Das wire heute nur
schwer vorstellbar. Der Markt kdnne sol-
che Mengen an Eigentumswohnungen
nicht mehr verarbeiten: ,,Solche Abver-
kaufsgeschwindigkeiten sind nicht mehr

moglich.”

Auch wegen dhnlicher Erfahrungen
mit groflen Projekten in diesen Zeiten
geht der Immobilieninvestor und Ver-
mogensverwalter Patrizia in Koln einen
anderen Weg. ,Wir bleiben derzeit lieber
ein bisschen kleiner und tberschaubar®,
sagt Torsten Bergner. Die Branche habe
verstanden, dass Preisschocks und geo-
politische Krisen grof3ere Projekte zu-
nehmend unkalkulierbar machten.

Im Kolner Stadtteil Weidenpesch zwi-
schen Nippes und Longerich stadtaus-
wirts Richtung Norden baut der Investor
derzeit in einem gréfderen Wohnkom-
plex 16 zusitzliche Wohnungen mit zwei
und drei Zimmern sowie einer Kita tiber
zwei Geschosse. ,,Wir wollen in den
nichsten 24 Monaten mit der Nachver-
dichtung fertig werden und 2028 mit der
Vermietung starten®, sagt Bergner. Er
macht aber auch deutlich: ,,Nachverdich-
tungen sind ein Tropfen auf den heiflen
Stein. Ein Projekt wie unseres entspannt
den Markt in keiner Weise. Stidte miis-
sen Wege finden, neue Baugebiete aus-
zuweisen.”

In Koln gibt es zwar mehrere solcher
grofien Projekte, wie die Entwicklung
des Deutzer Hafens. Oder die Parkstadt
Sid, die den Griinglrtel im Stiden bis
zum Rhein schlief3en soll. Auch die Er-
schlieffung eines komplett neuen Stadt-
teils im Norden Koélns unter dem Namen
Kreuzfeld ist geplant. Allerdings wird es
noch Jahre, wenn nicht sogar Jahrzehnte
dauern, bis dort die ersten Wohnungen
bezogen werden kénnen. In niherer Zu-
kunft wird keines dieser Projekte fir die
dringend nétige Entlastung am Immobi-
lienmarkt sorgen. Hinzu kommen einige
Projekte, bei denen seit Jahren Stillstand
herrscht: ,,Ein paar Wunden gibt es -
Miilheim-Siid etwa. In dem Entwick-
lungsgebiet wurde viel geplant, aber
kaum umgesetzt. Fiir viele der angekiin-
digten Wohnungen fehlt bis heute der

»Ehre & Liebig“-Gelande:
Das Projekt wird wegen
der gestiegenen Zinsen
umgeplant.

sichtbare Fortschritt“, sagt Kampmeyer.

Aber es gebe auch positive Nachrich-
ten, betont er: ,,Es gab in Kéln - im Ver-
gleich zu anderen grof3en Stidten - keine
grofieren Insolvenzen oder halbfertigen
Projekte. Die schwierigen Fille wurden
entweder ordentlich abgewickelt oder
rechtzeitig gestoppt.”

Und Trendelkamp von BPD weist zu-
dem, trotz aller Herausforderungen, auf
eine grof3e Chance fiir K6ln hin: , Kéln
hat - anders als Diisseldorf - noch Trend-
viertel mit echtem Entwicklungspoten-
zial.“ Die Stadt sei flichenmiflig sehr
grof3 im Verhiltnis zur Einwohnerzahl.
Diisseldorf gehore zu den sieben gréfiten
Stadten Deutschlands, liegt flichenma-
Rig aber nur auf Platz 75. ,K6ln bietet da
mehr Spielraum fir Quartiersentwick-
lungen.*
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Karlsruhe

Das Karlsruher
Immobilien-Dilemma

Der Immobilienmarkt der badischen Grof3stadt hat
sich erholt. Doch vielen Interessenten sind die
Preisvorstellungen der Verkaufer schlicht zu hoch.

Blick vom Turmberg
auf Karlsruhe:
Die Gegend zahlt zu
den besten Wohn-
lagen der Stadt.

Susanne Schier Karlsruhe

neinem sonnigen Tagim Februar
schwirmt ein Interessent nach
der Besichtigung: ,,Die Wohnun-
gen sind schon geworden, vor
allem die in den oberen Stock-
werken mit Weitblick auf den Schwarz-
wald.“ Der Mann hat das neu gebaute

Wohnquartier auf dem August-Kling-
ler-Areal im Karlsruher Stadtteil Dax-
landen gemeinsam mit seiner Mutter
angeschaut. ,,Fiir uns sind sie nur leider
viel zu teuer, erginzt er.

Inzwischen ist es Juni, und mehrere
der 55 Eigentumswohnungen, die das
stidtische Immobilienunternehmen
Volkswohnung anbietet, sind noch im-

mer nicht verkauft. ,Viele Kaufinteres-
sierte sind bei den aktuellen Preisen und
Zinsen finanziell iberfordert und suchen
mittlerweile eher nach Mietwohnun-
gen®, sagt Karlsruhes Baubiirgermeister
Daniel Fluhrer, der auch Aufsichtsrats-
chef von Volkswohnung ist. Neben den
Eigentumswohnungen gibt es auch 302
Mietwohnungen in dem Neubau.
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Volkswohnung steckt in einem Di-
lemma: Die Eigentumswohnungen seien
nicht billig, da ,,das Projekt teurer wurde
als geplant®, erklart Fluhrer: ,Wenn wir
sie nicht verkaufen kénnen und in Miet-
wohnungen umwandeln miissen, fehlt
das Geld, um weitere Wohnungen bauen
oder sanieren zu konnen.“ Die Wohnun-
gen glnstiger anzubieten, ist aber auch
keine Option: Die Kalkulation geht im
Neubau schon jetzt nicht mehr auf.

Auch bei Bestandsimmobilien kénnen
Verkiufer in Karlsruhe nicht mehr jeden
beliebigen Preis erzielen. Die Zeiten, in
denen es sehrviele Kaufinteressenten fiir
nahezu jedes Objekt gab, seien vorbei,
sagt Katja Schmidt, Geschiftsfiithrerin
beim Maklerunternehmen Engel & Vol-
kers in Karlsruhe. Neuere Hiauser ohne
grofien Renovierungsbedarf gingen im-
mer noch zligig weg, wohingegen dltere,
sanierungsbediirftige Objekte nur zu ei-
nem angepassten Preis zu vermarkten
seien.

Insgesamt sei die Nachfrage nach
Wohnimmobilien in der badischen
Grof3stadt aber nach wie vor hoch, und
das in fast allen Lagen, betont Schmidt.
In die Facherstadt, wie Karlsruhe wegen
seines Grundrisses mit 32 strahlenfor-
migangelegten Alleen rund um das baro-
cke Schloss auch genannt wird, kommen
viele Menschen zum Arbeiten oder Stu-
dieren — die dann auch dort wohnen wol-
len.

Bedeutender Standort

Nicht nur sind der Bundesgerichtshof
und das Bundesverfassungsgericht in
Karlsruhe angesiedelt. Auch die Droge-
riemarktkette dm und der Energiekon-
zern EnBW haben hier ihren Hauptsitz,
und bekannte Unternehmen wie Bosch,
Siemens und Ionos sind mit Standorten
vertreten. Nicht zuletzt gehort das Kar-
Isruher Institut fiir Technologie (KIT) zu
den besten Universititen in Deutsch-
land.

Mittelfristig schiatzen Experten den
Ausblick fiir den Karlsruher Immobilien-
markt daher positiv ein. Laut einer Stu-
die, die das Hamburger Weltwirtschafts-
institut (HWWTI) im Auftrag der Post-
bank erstellt hat, werden die Kaufpreise
fir Eigentumswohnungen im Bestand in
der Stadt Karlsruhe bis 2035 um 0,51
Prozent pro Jahr, im Landkreis sogar um
0,76 Prozent steigen — und damit tiber
dem Bundesdurchschnitt von 0,4 Pro-
zent. Von den Verwerfungen nach dem
drastischen Zinsanstieg an den Finanz-
mirkten ab dem Jahr 2022 blieb der Kar-
Isruher Immobilienmarkt zwar nicht
verschont, er hat sich jedoch wieder et-
was erholt. Sowohl der Wertumsatz als
auch die Zahl der Verkiufe sind zuletzt

Top-Quartiere 1. Quartal 2025

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 2025 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’25 zu 4. Q. ’24 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhduser  Verdnderung Kaufpreis

10 Grétzingen +1,1% 4.920€

9 Hagsfeld +1,0% 4.500€

12 Grinwinkel +0,9% 5.210€

6 Knielingen +0,8% 4.040€

7 Neureut +0,8% 3.950€

£. Durchschnitt 1.Q.'25 7+0,9% 4.850€
Eg Prognose fiir 2025 21+2,3%
Eigentumswohnungen

3 Stdweststadt +1,2%  4.340 < I
4 Weststadt +1,2% 4.270 €_
5 Miihlburg +0,9% 3.870 < NG

6 Knielingen +0,8%  4.430 < IS
2 Sudstadt +0,8% 4.120 < GGG
£. Durchschnitt1.Q.’25 7+0,8% 4.070€| |
Eg Prognose fiir 2025 21+43,0%

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)

7 Neureut +1,3% 13,40€
6 Knielingen +1,2% 13,30€
8 Waldstadt +1,2% 13,30€
1 Oststadt +1,2% 13,20€
3 Sudweststadt +1,1% 13,60€

Durchschnitt 1.Q.’25 7 +1,1% 13,70€

Stadt

[}
2
£
53
?
43
(O]

Prognose fiir 2025 1+4,5%

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlicksichtigung von Qualitdtsmerkmalen
wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc. * HANDELSBLATT ¢ Quelle: vdpResearch

wieder gestiegen, wie der Gutachteraus-
schuss der Stadt Karlsruhe meldete.

Der Gesamtumsatz von 1,075 Milliar-
den Euro im Jahr 2024 unterstreicht laut
Rudiger Huck, Leiter der stidtischen
Grundstiicksbewertungsstelle, dass ,,der
Immobilienmarkt in Karlsruhe weiter
ein wichtiger Wirtschaftsfaktor ist*

Auch die Daten, die das Analysehaus
vdp Research exklusiv fiir das Handels-
blatt ermittelt hat, untermauern die Sta-
bilitit des Markts: Die Preise fiir Ein-
und Zweifamilienhéuser stiegen im ver-
gangenen Jahr um 0,2 Prozent auf einen
durchschnittlichen Quadratmeterpreis
von 4810 Euro. Eigentumswohnungen
verteuerten sich um 0,7 Prozent auf
4040 Euro pro Quadratmeter.

Von den 2301 Kauffillen, die der Gut-
achterausschuss 2024 erfasst hat, entfiel
der Grofiteil auf Eigentumswohnungen.
Michael Fenderl, Senior Analyst Immo-

bilienmarkt beivdp Research, sagt: , Hier
dominieren bei der Attraktivitit vor al-
lem die Innenstadtrandlagen wie etwa
Studstadt, Stidweststadt, Weststadt und
Oststadt sowie Waldstadt und Durlach.“
Auffillig war vor allem der Verkauf von
zwei Eigentumswohnungen am Durla-
cher Hengstplatz, bei dem erstmals in
Karlsruhe die Marke von 8000 Euro je
Quadratmeter tibertroffen wurde.

Der kleine Platz mit seinen hohen al-
ten Bidumen ist attraktiv gelegen, zentral
inDurlachund mitguter Strafenbahnan-
bindung in die Karlsruher Innenstadt.
Zugleich zeichnet er sich durch seine Ni-
he zum Turmberg aus, der zu den besten
Wohnlagen Karlsruhes zihlt - unter an-
derem neben dem Mirchenviertel in
Rippurr und dem Musikerviertel in
Miihlburg.

Solch hohe Quadratmeterpreise wie in
diesem Fall diirften in Karlsruhe den-
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Trendviertel Karlsruhe

Stadtviertel, in denen sich die Preise fir Wohneigentum 2024 zu Vorwiegende Wohnbebauung:
2021 im Dreijahrestrend besser entwickelt haben als der Durch- Einfamilienhauser
schnitt der Stadt, und ,Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit den

haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren) M Eigentumswohnungen

#7 Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unter-
durchschnittlicher
Preisentwicklung

:. Transaktions-
Hotspots
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Stadtteile: \

Oststadt
Sudstadt
Stidweststadt
Weststadt
Miihlburg
Knielingen
Neureut
Waldstadt
Hagsfeld
10 Grotzingen
11 Durlach
12 Griunwinkel
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noch die Ausnahme bleiben. Der Markt
werde nicht so schnell auf die Hochst-
stinde aus den Jahren 2021 und 2022
zuriickkommen, auch ,weil sich die Bau-
zinsen auf einem hoheren Niveau einge-
pendelt haben®, erklart Schmidt von En-
gel & Volkers.

Fir das laufende Jahr rechnet vdp Re-
search mit weiteren moderaten Preisan-
stiegen — bei Eigentumswohnungen um
drei Prozent, bei Ein- und Zweifamilien-
hausern um 2,3 Prozent. ,Die Trendvier-
tel im Eigenheimsegment befinden sich
vor allem in Knielingen, Neureut, Hags-
feld und Grotzingen®, sagt Fenderl. In
den beiden letztgenannten Stadtteilen
sei zuletzt ein tiberdurchschnittlich dy-
namisches Preiswachstum registriert
worden.

Die Kaufinteressenten gehen aber
langst nicht iiberall bei den Preisvorstel-
lungen der Anbieter mit. ,Wir beobach-
ten, dass Verkiufer insbesondere im Kar-
Isruher Umland hohe Preise fordern, die
oft nicht zu realisieren sind“, sagt
Schmidt von Engel & Volkers. Grund-
sitzlich gelten vor allem die Gemeinden
im Landkreis Karlsruhe, die unmittelbar
an die Stadt grenzen, als beliebte Wohn-
gegenden - wie etwa Ettlingenim Stiden,
Pfinztal im Osten sowie Eggenstein-Le-
opoldshafen und Stutensee im Norden.

Strengere Standards

Altere Wohnimmobilien mit Sanie-
rungsstau stiinden aber in der Gunst der
Kiufer ganz unten, beobachtet der Im-
mobilienverband IVD Siid. Bei Bestand-
simmobilien seien die energetischen An-
gaben ein Riesenthema geworden, das
die Kaufpreise deutlich beeinflussen

konne, sagt auch Schmidt von Engel &
Volkers: , Die Kaufer kalkulieren heute
sehr genau und auch aufgrund neuer
Auflagen fiir die finanzierende Bank, wie
viel Geld sie noch fiir neue Fenster, Dach,
Heizung oder Dimmung ausgeben miis-
sen.”

Die Banken miissten im Rahmen der
EU-Taxonomie nun strengere Nachhal-
tigkeitsstandards umsetzen, erklért Biir-
germeister Fluhrer: Viele Immobilienei-
gentlimer sanieren daher nun ihre Be-
stinde, bevor sie keinen Kredit fir ihre
Altbauten mehr bekommen.“ Auch
Volkswohnung schwenke daher ver-
stirkt von Neubau auf Bestandssanie-
rung um.

Die meisten Wohnungsbaugesell-
schaften und Baugenossenschaften ha-
ben den Neubau laut Fluhrer sogar kom-
plett eingestellt, weil sich der iiberwie-
gende Teil der Bauprojekte wegen der
gestiegenen Kosten nicht mehr rechne.
Frither hitten Bauwillige in Karlsruhe oft
lange auf die Genehmigung warten miis-
sen, sagt Fluhrer: ,,Heute stehen wir vor
dem Problem, dass viele Investoren trotz
Genehmigung nicht mehr anfangen zu
bauen.” In der Stadt seien derzeit etwa
1000 bis 2000 Wohnungen genehmigt,
die aktuell nicht gebaut wiirden.

Ein Beispiel sei das Areal auf dem alten
Flugfeld in der Nordstadt. Auf dem ehe-
mals militarisch genutzten Gelinde zwi-
schen Erzbergerstra3e und dem Natur-
schutzgebiet ,,Alter Flugplatz“ soll ei-
gentlich ein vielfiltiges und gemischt
genutztes Stadtquartier entstehen. Doch
die Grundstiicke — wie von der Stadt ge-
plant — an gemeinwohlorientierte Bau-
gruppen zu vergeben, gestaltet sich als
schwierig.

An anderen Stellen kimpfe die Stadt
mit ,einer gesetzlichen Uberregulie-
rung®, erginzt Fluhrer. Hier nennt er das
Neubaugebiet am Oberen Siuterich in
Durlach. Dort gebe es zahlreiche Aufla-
gen hinsichtlich des Artenschutzes, des
okologischen Ausgleichs oder der Lar-
mentwicklung. Dass sich das Verfahren
solange ziehe, stof3e bei der Bevolkerung
auf Unverstindnis. , Bald kénnen wir
dort aber den nichsten Schritt gehen,
verspricht er.

Mieter finden in Karlsruhe dagegen ak-
zeptable Bedingungen. ,Die Durch-
schnittsmiete in Karlsruhe entwickelt
sich parallel zum Landesdurchschnitt in
Baden-Wiirttemberg und liegt in der Re-
gel einen Euro dariiber®, sagt Fluhrer. Im
Verhiltnis zur Stadtqualitit sei diese Ent-
wicklung moderat. Bei den Neuvertrags-
mieten ermittelte vdp Research 2024 ei-
nen Durchschnittspreis von 13,40 Euro je
Quadratmeter und rechnet im laufenden
Jahr mit einem Plus von 4,5 Prozent.

Der Immobilienverband IVD Siid be-
obachtete im ersten Quartal 2025 in vie-
len Stidten Baden-Wirttembergs ein
steigendes Mietangebot — so auch in Kar-
Isruhe. Ein Teil der Kaufklientel, die we-
gen der hohen Preise zwischenzeitlich
auf Mietobjekte umgeschwenkt ist, sei
wieder starker bereit, in Wohnimmobili-
en zu investieren, sagte Stephan Kippes,
Leiter des IVDMarktforschungsinsti-
tuts, bei einer Pressekonferenz.

Der Interessent fiir eine Wohnung im
August-Klingler-Areal hat sich dennoch
gegen den Kauf entschieden. Er hofft
darauf, fiir seine Mutter, die durch einen
Umzug nach Karlsruhe néiher bei Kin-
dern und Enkeln leben kénnte, noch ein
passenderes Angebot zu finden.

August-Klingler-Areal:
In Karlsruhe treffen hohe
Preisvorstellungen auf
zunehmend skeptische
Kaufer.
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Silhouette von
Dusseldorf: ,Die
Kunden sind immer
noch sehr preis-
sensibel.”

Diisseldorf

Die Kaufer sind zuruck

Die Nachfrage nach Hiausern und Wohnungen in der NRW-Landeshauptstadt ist
seit Jahresbeginn gestiegen. Familien, die neu bauen oder kaufen, unterstiitzt die

Anne Wiktorin Dusseldorf

laudia Brakonier ist vorsichtig
optimistisch: Nach der Talfahrt
des Marktes in den beiden ver-
gangenen Jahren habe sich die
Situation inzwischen deutlich
verbessert: ,,Wir haben es aktuell mit ei-
ner sehr gesunden Nachfrage zu tun®,
berichtet die Maklerin, die gemeinsam

Stadt auf besondere Weise.

mit ihrem Kollegen Marius Grumbt die
Diusseldorfer Geschiftsstelle des Immo-
bilienmaklers Von Poll Immobilien leitet.

Tatsichlich gehort der Dusseldorfer
Wohnimmobilienmarkt traditionell zu
den nachfragestirksten in Nordrhein-
Westfalen. Gut bezahlte Jobs in einem
der vielen Dienstleistungsunternehmen
oder im offentlichen Dienst des Landes
NRW locken viele Neubiirger in die

NRW-Landeshauptstadt: Die Bevolke-
rungszahl stieg seit 2011 um 4,5 Prozent
auf inzwischen 635.000 Einwohner.
Weil in Diisseldorf — wie auch anders-
wo in Deutschland — der Nachschub an
Neubauten mit dem Bevolkerungs-
wachstum nicht Schritt hielt, kannten
die Hiuserpreise viele Jahre lang nur eine
Richtung: nach oben. Als die Zinsen im
Spatsommer 2022 allerdings sprunghaft
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indie Hohe schnellten, riss die Nachfrage
jah ab.

Es folgten zwei magere Jahre auf dem
Immobilienmarkt der Stadt. Doch nun
scheint die Talsohle durchschritten zu
sein, sagt Von-Poll-Immobilien-Makler
Grumbt.

Was bedeutet das fir Kaufinteressen-
ten? Und worauf sollten sich Mieter ein-

Top-Quartiere 1. Quartal 2025

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 2025 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’25 zu 4. Q. ’24 in Prozent

llen? Exklusiv fiir das Handelsbl Ein-/Zweifamilienhduser = Veranderung Kaufpreis
stellen? Exklusiv fiir das Handelsblatt
0,
ausgewertete Daten des Berliner Analy- 17 Rath SED LS
sehauses vdp Research zeigen, wohin 2 Dusseltal +0,9% 10.950€
sich der Markt entwickelt und welche 12 Wersten +0,9% 4.940€
;Eg%tt‘i’gz;el vom Aufschwungbesonders g0y yagel +0,8% 8.450€
Die Daten bestitigen den Befund der 15 Stockum +0,8% 7.680€
Von-Poll-Immobilien-Experten: Auf 2 p,renschnitt1.Q.25 7+0,8% 4.730€
Jahressicht gaben die Preise fiir Eigen- g§ .
. e n o} (i
tumswohnungen und Einfamilienhauser ~ & Prognose fiir 2025 7 +2,0%
szar 1r{locfll1 uﬁ e;{wa ein Pr_ozer}thna;h. Eigentumswohnungen
er aktuelle Markt présentiert sich aber = +15% 4.040¢ DR
bereits freundlicher: Im ersten Quartal
stiegen die Preise fiir Eigentumswoh- 19 Garath +1,4%  3.050 ¢ [INEG_—_
nungen im Vergleich zum vierten Quar- Friedrichstadt +1,3%  4.840 ¢ NG
tal 2024 um immerhin 1,2 Prozent auf
e % 6. |
5050 Euro pro Quadratmeter, bei Einfa- 7 Oberkassel *1.2% 6.940¢€
milienhiusern sind es 0,8 Prozent plus 13 Flehe +1,2%  4.920 < [N
auf ;*;fgfl]lﬁgr% %Ltzlgdr;gr;tgéfgi 43 2. Durchschnitt1.0.25 7 +1,2%  5.050€ | |
£5 Prognose fiir 2025 1+42,3%

vdp-Research-Analyst Michael Fenderl
sogar ein Plus zwischen 1,2 Prozent (Ei-
gentumswohnungen) und 0,8 Prozent
(Einfamilienhduser).

Abschldage von 15 Prozent
und mehr

,Die Kunden sind immer noch sehr
preissensibel®, beschreibt Von-Poll-Im-
mobilien-Makler Grumbt die aktuelle
Verfassung seiner Kundschaft. ,Vor al-
lem stark sanierungsbediirftige Immobi-
lien werden von den Interessenten kaum
nachgefragt®, sagt Mit-Geschiftsstellen-
leiterin Brakonier. Abschlige von 15 Pro-
zent und mehr zu den Vorstellungen der
Verkiufer seien bei solchen Objekten
keine Seltenheit. Umgekehrt finden gut
gepflegte Altbauten, in die man ohne
groflen Aufwand einziehen koénne, in-
zwischen wieder vergleichsweise rasch
und ohne groflere Preisabschlige ihre
Kiufer.

Die Preisriickginge der Vergangenheit
riicken urbane Lagen wieder verstirkt in
den Fokus der Kiufer: ,,Junge Leute, aber
auch Familien wohnen gern zentral®, sagt
Von-Poll-Immobilien-Maklerin Brako-
nier. Das bestitigt die vdp-Rese-
arch-Auswertung: Viertel wie Diisseltal,
Oberkassel oder Friedrichstadt zahlen in
diesem Jahr zu den besonders gefragten
Lagen bei Wohnungskiufern, stellt
vdp-Research-Analyst Fenderl fest.
»Aber auch zentrumsfernere Stadtteile
wie zum Beispiel Gerresheim, Benrath,
Hassels und Garath sind beliebt.”

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)

Flingern Stid +1,6 %
1 Pempelfort +1,5%
9 Derendorf +1,5%
2 Disseltal +1,5%
5 Friedrichstadt +1,4%
Durchschnitt 1.Q.’25 71 +1,4%

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2025 71+43,8%

13,70 €
15,70€
13,80€
13,80 €
15,50 €

13,80€

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Bertcksichtigung von Qualitatsmerkmalen
wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc. « HANDELSBLATT « Quelle: vdpResearch

Ahnlich das Bild auf dem Markt fiir
Eigenheime: Einerseits sei ein Nachfra-
geschwerpunkt in den zentrumsnahen
Stadtteilen Niederkassel und Diisseltal
zu beobachten, andererseits seien peri-
phere Lagen wie Wittlaer, Unterbach,
Wersten und Urdenbach gefragt, sagt
Fenderl.

Fir Altbaukiufer sei die aktuelle
Marktlage in jedem Fall attraktiv, ur-
teilt Von-Poll-Immobilien-Experte
Grumbt - gerade auch fir all diejeni-
gen, die auf der Suche nach einem Ei-
genheim sind. In klassischen Einfamili-
enhaus-Gebieten wie Wersten oder
Stockum, aber auch Unterrath oder
Lohhausen finde zurzeit ein Generati-
onswechsel statt: ,Viele dltere Eigentii-
mer verkaufen ihre Hiuser aus den
1950er- bis 1970er-Jahren und suchen
stattdessen eine barrierefreie Neubau-
wohnung®, sagt Grumbt.

Dennoch: Die Vermarktung von Neu-
bauten gestaltet sich derzeit langwieri-
ger. ,Vom Papier zu verkaufen, wie es
noch bis zum Zinsanstieg 2022 moglich
war, ist heute ganz, ganz schwer®, sagt
etwa Daniel Korschill, zustindig fiir die
Region NRW beim bundesweit titigen
Bautriger Bonava.

Der deutsche Ableger des gleichnami-
gen, in Schweden bdrsennotierten Un-
ternehmens hat auch im abflauenden
Markt am Wohnungsbauprojekt ,,Pauls-
hofeim Stadtteil Benrath im Diisseldor-
fer Siiden festgehalten. Mit insgesamt
geplanten 550 Wohnungen - teils 6ffent-
lich geférderte Mietwohnungen, teils
frei finanzierte Eigentumswohnungen -
ist es eines der grofdten im Bau befindli-
chen Projekte in NRW.

Inzwischen sind zwei Bauabschnitte
bezugsfertig, der Rest folgt bis Winter
2026 und Sommer 2027. Wihrend die
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Trendviertel Diisseldorf

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2024
zu 2021 im Dreijahrestrend besser entwickelt haben als der
Durchschnitt der Stadt, 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 Stadtteile:

Qé;\“ 2 Transaktions-
& Hotspots Pempelfort
Dusseltal
Flingern Nord
Flingern Stid
Friedrichstadt
Unterbilk
Oberkassel

Niederkassel
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offentlich geforderten Wohnungen en
bloc an Investoren verkauft werden, ge-
hen die frei finanzierten Eigentumswoh-
nungen an private Kunden - zu Preisen
zwischen knapp 300.000 Euro fiir eine
Zwei-Zimmer-Wohnung und knapp
700.000 Euro fir eine Funf-Zim-
mer-Maisonette-Wohnung.

Gemessen am sonstigen Preisniveau
fir Neubau-Eigentumswohnungen in
Diisseldorfist das giinstig: ,,Bei uns kos-
tet ein Quadratmeter Wohnung zwi-
schen 5700 und 6000 Euro, nach meiner
Beobachtung schafft das keiner unserer
Wettbewerber®, sagt Korschill und klingt
ein wenig stolz.

Tatséchlich sind die Preise bei anderen
Neubauvorhaben deutlich héher: Im ge-
rade bezugsfertig gewordenen Projekt
»Next“ des Kolner Entwicklers Pandion,
mitten im beliebten und quirligen Loret-
to-Viertel in Unterbilk, kostet eine 75
Quadratmeter grofle Wohnung fast
720.000 Euro - umgerechnet auf den
Quadratmeter sind das 9600 Euro.

L Wir kénnen zu diesem Preis anbie-
ten, weil wir die Grundrisse nachgearbei-
tet und kompakter gestaltet haben®, er-
klart der Bauprofi. Zudem habe man die
Ausstattung etwas einfacher gestaltet als
urspriinglich geplant. So sei aus der 90
Quadratmeter grofden Drei-Zimmer- ei-
ne Vier-Zimmer-Wohnung geworden
mit einem zusitzlichen Abstellraum
statt der Gistetoilette. Und wo zuvor auf
80 Quadratmetern nur drei Zimmer ge-
plant waren, sind es nun dreieinhalb
Zimmer. , Der kleinste Raum wird dann
meist als Arbeitszimmer genutzt, was
gerade jungen Familien viel zusatzliche
Wohnqualitit bringt®, ist Korschill iiber-
zeugt.

Menschen mit Kindern, die neu bauen
oder kaufen, bekommen in Diisseldorf
seit Neuestem besondere Unterstiit-
zung. Mit dem 140 Millionen Euro
schweren ,,Impulsprogramm Neubau
von Mietwohnungen und selbst genutz-
tem Wohneigentum® gewiéhrt die Stadt
nicht nur Investoren, sondern auch Fa-
milien mit einem oder mehreren minder-
jahrigen Kindern zinslose Darlehen fiir
ihr Bau- oder Kaufvorhaben. Das Ziel:
den ,Neubau von Eigentumswohnun-
gen und Eigenheimen im mittleren
Preissegment fiir Familien voranzutrei-
ben®.

Das Programm ist attraktiv: Es besteht
aus einem Grunddarlehen in Hohe von
150.000 Euro, fiir jedes Kind gibt es
50.000 Euro zusitzlich. 15 Jahre lang
sind die Darlehen zinsfrei, danach wird
zu marktiblichen Konditionen verzinst.
Die Tilgung betrigt mindestens ein Pro-
zent und erho6ht sich nach Ablauf der
zinsfreien Zeit auf mindestens zwei Pro-
zent.

Gut gefiillter Férdertopf

Zwar gibt es Einkommensgrenzen, doch
die sind grof3ziigig bemessen: Singles mit
einem Kind etwa konnen pro Jahr maxi-
mal 94.100 Euro verdienen; ein Paar mit
zweiKindern129.200 Euro, bei drei Kin-
dern sind es 151.200 Euro.

Bonava-Regionsleiter Korschill lobt
das stadtische Programm: Es sei ,,sehr
nachhaltig” gedacht und punktgenau auf
LStarter- Haushalte mit mittleren Ein-
kommen® zugeschnitten. Noch ist der
Fordertopf gut gefiillt: In diesem Jahr ha-
ben erst vier Neubaukiufer einen ent-
sprechenden Antrag gestellt, wie die
Stadt auf Anfrage des Handelsblatts mit-
teilt.

Wihrend die Kaufpreise in der NRW-
Landeshauptstadterst seit Anfang dieses
Jahres wieder anziehen, hat der Anstieg
der Mieten im vergangenen Jahr noch
einmal deutlich an Fahrt aufgenommen.
Um 3,8 Prozent legten sie im Durch-
schnitt der Stadt 2024 im Vergleich zu
2023 zu.

Im ersten Quartal 2025 zogen sie im
Vergleich zum vierten Quartal 2024
noch einmalum1,2 Prozent an und errei-
chen jetzt ein durchschnittliches Niveau
Uber alle Baualtersklassen von 13,80 Eu-
ro pro Quadratmeter und Monat.

Die positive Mietenentwicklung
macht die Stadt fir Investoren attraktiv:
Diusseldorf gehore zu Deutschlands de-
mografischen Gewinnerregionen, ist Ul-
rich Haeselbarth, Vorstand von Hanse
Merkur Grundvermoégen, iiberzeugt.
»Wir erwarten, dass die Mieten daher
langfristig weiter steigen werden®, prog-
nostiziert er.

Der K6-Bogen von Architekt
Daniel Libeskind: Gebaude-
komplex mit Blros und
Luxus-Geschaeften.

Die Immobilientochter der Hambur-
ger Versicherungsgruppe hat erstmals in
ein Mietwohnungsprojekt in der Lan-
deshauptstadt investiert. ,Loretta
Living* heif3t das Projekt in Anlehnung
an seinen Standort nahe dem hippen,
zentrumsnahen Lorettoviertel im Stadt-
teil Unterbilk. 113 Mietwohnungen wer-
den im Spitsommer bezugsfertig - die
Vermietung hat just begonnen.

L Wir vermieten kalt fiir rund 20 Euro
pro Quadratmeter und Monat®, erldutert
Haeselbarth - ein angemessener Preis
fiir Neubauwohnungen. ,,Solche Projek-
te rechnen sich schlichtweg erst ab einer
Kaltmiete von 19 bis 20 Euro®, sagt der
Immobilienspezialist und erginzt: ,Wir
sind kein Investorim Luxussegment, un-
sere Zielgruppe sind junge Familien und
Berufsanfinger.”

Haeselbarth ist optimistisch, dass bis
zur endgiltigen Ubergabe der fertigen
Wohnungen bereits 60 bis 70 Prozent
vermietet sein werden — Folge der hohen
Wohnungsnachfrage in der Universitits-
stadt. Die Hanse Merkur Grundvermo-
gen wiirde gern weitere Wohnungen in
Disseldorf zukaufen.

Denn die Nachfrage dirfte hoch blei-
ben: 2040, so die Prognose des Statisti-
schen Landesamtes, konnte die Marke
von 700.000 Einwohnern geknackt wer-
den. Um den Bedarf zu decken, miissten
bis dahin 55.000 neue Wohnungen ent-
stehen, hat das Berliner Analysehaus
Bulwiengesa errechnet. Dass diese Ziel-
marke erreicht wird, ist unwahrschein-
lich: Trotz eines Anstiegs um gut 20 Pro-
zent im Vergleich zum Vorjahr wurden
2024 gerade einmal 2700 neue Woh-
nungen genehmigt.
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Frankfurt am Main

Der Preisvertall ist in
Frankfurt passé

Die Kaufpreise sind auf Jahressicht gestiegen. Der Trend wird sich laut Experten
fortsetzen. Fir Anleger lohnt daher der Blick auf Randlagen und Viertel im Norden.

Skyline Frankfurt: Nach
zwei schwierigen Jahren ist
der Immobilienmarkt wieder

angesprungen.

Carsten Herz Frankfurt am Main

as Angebot im Stiden Frankfurts
klingt vielversprechend. ,Herr-
schaftliches Anwesen im Louisa
Park®, wirbt die Anzeige. Geboten
werden eine Wohnfliche von
2073 Quadratmetern, acht Badezimmer,
sechs Schlafzimmer, ein Tennisplatz, ei-
ne Tiefgarage mit sechs Stellplitzen so-
wie eine 90 Meter lange Zufahrt zum
Hauptgebiude. Das luxuriose Wohnen
hat allerdings seinen Preis: 30,5 Millio-
nen Euro ruft der Makler fiir die grof3zii-
gige Villa im klassischen Baustil auf.

Angebote wie die Luxusvillaim Frank-
furter Louisa Park sind natiirlich seltene
Ausreif3er, die nicht reprisentativ fiir den
gesamten Frankfurter Markt stehen.
Doch die Nachfrage auf dem Immobilien-
markt der Bankenstadt ist nach zwei
schwierigen Jahren wieder angesprun-
gen. Umso wichtiger ist es fiir Interessen-
ten und Geldanleger, jetzt zu wissen, wo
die Viertel liegen, die noch am ehesten
Wertzuwichse oder Stabilitit verspre-
chen.

Wo finden sich also die Trendviertel
der Stadt? Auf Grundlage exklusiver Da-
ten von vdp Research, einer Tochter des

Verbands deutscher Pfandbriefbanken
(vdp), sowie Gesprichen mit zahlreichen
Fachleuten gibt das Handelsblatt einen
Uberblick {iber den Wohnungsmarkt der
Mainmetropole.

Sanft weht der Wind iiber die griinen
Felder im Nordosten der Stadt, nur das
Rauschen der Autobahn A5 ist in der Fer-
ne deutlich vernehmbar. Kaum etwas
weist darauf hin, dass hier in einigen Jah-
ren eines der grofiten Bauprojekte der
Stadtumgesetzt werden soll. Dochin die-
sem Frithjahr gab die Regionalversamm-
lung Stidhessen griines Licht fiir das Me-
ga-Wohnquartier, das neuerdings ,,Stadt-

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



SONDERDRUCK Trendviertel 2025

Handelsblatt

teil der Quartiere heifit.

Urspriinglich sollten beiderseits der
Autobahn auf dem weitldufigen Geldnde
insgesamt finf Quartiere mit 12.000
Wohnungen fiir 30.000 Menschen ent-
stehen. Nach Protesten der Umlandge-
meinden ist der Plan auf aktuell drei
Quartiere mit insgesamt 6800 Wohnun-
gen fiir 17.000 Menschen geschrumpft -
was das Stadtentwicklungsprojekt aber
nach wie vor zum groéf3ten in Frankfurt
seit vielen Jahren macht.

Doch die schlechte Nachricht lautet:
Bis die Pline verwirklicht und die Woh-
nungen im neuen Stadtteil bezugsfertig
sind, diirften nach Schitzung der Politik
noch etwa 15 bis 20 Jahre ins Land gehen.
Zeit, die die Stadt eigentlich nicht hat.

Die Bevolkerungist in den letzten Jah-
ren auf knapp 800.000 Einwohner ge-
stiegen, und der Bedarf an Wohnraum
wichst weiter. ,,Aufgrund der wirtschaft-

lichen Stabilitit und Bedeutung als Fi-
nanzzentrum ist Frankfurt grundsétzlich
ein sicherer Ort fiir Immobilieninvestiti-
onen*, sagt David Schmitt, Geschaftsfith-
rer des Maklers Engel & Volkers in Frank-
furt.

Wie entwickeln sich die
Immobilienpreise in Frankfurt?

Das bekommen Neuankdmmlinge in der
Stadt auch bei den Preisen zu spiiren.
Wie aus den jiingsten Zahlen des Ver-
bands deutscher Pfandbriefbanken
(VDP) hervorgeht, legten die Kaufpreise
fiir Wohnimmobilien in Frankfurt im
ersten Quartal 2025 wieder zu. Mit ei-
nem Plus von 1,4 Prozent binnen Jahres-
frist bei Eigentumswohnungen sowie
laut vdp Research einem Zuwachs von
0,9 Prozent bei Ein- und Zweifamilien-
hiusern miissen Kiufer mehr Geld fiir

Top-Quartiere 1. Quartal 2025

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 2025 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’25 zu 4. Q. ’24 in Prozent

ihr Eigenheim auf den Tisch legen.

Ein Trend, der sich wohl noch be-
schleunigen wird. Die Experten von vdp
Research, die fir das Handelsblatt eine
Preisprognose fiir die Bankenmetropole
erstellt haben, erwarten weiter steigende
Preise.

Fir Zweifamilienhauser sagen sie fiir
2025 ein Plus von 2,2 Prozent bis Ende
des Jahres voraus.

Bei Eigentumswohnungen prognosti-
zieren sie bis Jahresende einen Zuwachs
um 2,4 Prozent in der Mainmetropole.

Fiir die Neuvertragsmieten rechnen
die Experten mit einem Plus von 4,4 Pro-
zent bis Jahresende.

Wie ist die langfristige Perspektive?

Der Preisverfall der letzten zwei Jahre ist
damit passé. Auch auflange Sicht werden
die Preise fiir Eigentumswohnungen laut
den Forschern weiter steigen — aber gro-
e Spriinge wird es nicht mehr geben.
Der vor wenigen Tagen vorgelegte
Wohnatlas der Forscher des Hamburger
Weltwirtschaftsinstituts HWWI im Auf-
trag der Postbank kommt zu dem Ergeb-
nis, dass die Kaufpreise in der Mainmet-
ropole inflationsbereinigt um 0,3 Prozent
pro Jahr bis 2035 steigen werden, was
sogar unter dem Bundesschnitt von 0,4

Ein-/Zweifamilienhduser  Verdnderung Kaufpreis P I
. rozent liegt.
16 Praunheim +1,2% 4.980€ Doch geide inden Metropolen wichst
18 Eschersheim +1,1% 6.170€ die Zahl der Interessenten fur Eigenhei-
14 Sachsenhausen-Siid +1,0% 7.050€ me wieder. Die Zeiten, in denen poten-
12 Bergen-Enkheim +1.0% 4.330€ zielle Kaufer ziemlich allein auf weiter
' Flur waren, sind vorbei. Die wieder ge-
9 Sossenheim +0,9% 4.560€ sunkenen Bauzinsen, der Preisverfall der
e, ; ) 0 letzten zwei Jahre sowie anhaltend stei-
58 Durchschnitt Q725 Ax0.9% 5,740 € gende Mieten lassen mehr Menschen
& ” [Rroanosaiune0es P lsE wieder mit einem Immobilienkauf lie-
Eigentumswohnungen baugeln.
14 Sachsenhausen-Sid +1,7% 6.130€ _ Was sind die besten Lagen?
Sachsenhausen-Nord +1,6% 7.660 ¢ NN
2 Nordend-West +1,6% 6.970 < I Ein Blick auf die vdp-Research-Karte der
Stadt zeigt, dass die Entwicklung in den
13 Oberrad +1,6% 5.070¢ I Stadtteilﬁn zum Teil erheblichegUnter—
3 Nordend-Ost +1,5%  7.160 ¢ [N schiede bei den Preisen aufweist. Laut
EN ; ' 9 vdp Research zahlen Kéufer in Frankfurt
58 DurChSChnitt 10725 7+14% 6.070 €] ! die héchsten Preise im noblen Stadtteil
&% Prognose fir 2025 7l Westend- Siid, wo der Quadratmeter-
Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrige) preis trotz des Preisverfalls der letzten
3 Nordend-Ost +2.8% 18.90€ Jahre bei Elgentumswohnungen bei
2 : 8630 Euro liegt.
2 Nordend-West +2,7% 18,60€ ,Die wertbestindigsten Wohnviertel
11 Dornbusch +2,7% 15,60€ in Frankfurt am Main sind naturlich auch
15 Unterliederbach 2 7% 13706 gleichzeitig die besten Lagen, wo die
’ ‘ Nachfrage immer am hdchsten ist, sagt
8 Nied +2,6% 14,10€ Daniel Ritter, geschiftsfithrender Gesell-
Durchschnitt 1.Q.'25 7+2,6% 18,10€ schafter der Maklergruppe Von Poll Im-

mobilien. ,,Dazu zdhlen insbesondere das
Westend, das Diplomatenviertel, das
Holzhausenviertel sowie das Malervier-
tel.“

Schmitt vom Rivalen Engel & Volkers

Gesamte
Stadt

Prognose fir 2025 2 +4,4 %

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichtigung von Qualitatsmerkmalen
wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc. * HANDELSBLATT ¢ Quelle: vdpResearch
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Trendviertel Frankfurt am Main

Stadtviertel, in denen sich die Preise fir Wohneigentum 2024 zu 2021

im Dreijahrestrend besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt,
und ,Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit den haufigsten Transaktionen

in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhduser
M Eigentumswohnungen

#7 Einfamilienhauser und .'
Eigentumswohnungen 'Kalbach-Riedberg
Stadtviertel mit unter- '.Q
durchschnittlicher o
Preisentwicklung
#, Transaktions- '.
() 4
Hotspots ,.:. (.7 o
oo
L
. e Ecke-nh‘eim
Iy ! : Gmn.h‘ew'nﬂ Y
(
Bockenheim

o
:'Gglusvie_’rgel

13

Stadtteile:

Westend-Siid
Nordend-West
Nordend-Ost

Ostend
Sachsenhausen-Nord
Niederrad

Griesheim

Nied

Sossenheim

Grafiken: Bernhard Ruthmann
HANDELSBLATT « Quelle: vdpResearch
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zihlt auch das Nordend, Sachsenhausen
Nord und das Dichterviertel zu den at-
traktiven Wohnlagen mit wertbestindi-
gen Vierteln. Daneben kénnen Interes-
senten auch Teile von Bornheim sowie
das Holzhausenviertel im Nordend ins
Auge fassen, erginzt Thorsten Bergner,
Manager beim Immobilieninvestor Patri-
zia.

Wertstabilitit, eine gute Wohnlage
und finanzieller Schutz vor einer negati-
ven Preisentwicklung seien besonders fiir
Selbstnutzer wichtige Kriterien, sagt
Mark Holz, Leiter Research beim Immo-
bilien-Beratungshaus Liibke Kelber. Fiir
Geldanleger stehe dagegen meist die
Rendite im Vordergrund.

Welche Viertel bieten Chancen
fiir Geldanleger?

Fiir Geldanleger sind daher Stadtteile
mit hohem Mietwachstum interessant,
die im stadtischen Kontext noch bezahl-
bare Lagen darstellen. vdp Research
macht dabei Stadtrandlagen sowie Vier-
tel im Norden nahe der Innenstadt aus.
So stiegen die Wohnungsmonatsmieten
im ersten Quartal 2025 vor allem im Nor-
dend-Ost sowie im Nordend-West iiber-
durchschnittlich an.

Deutliche Zuwichse gab es zudem im
Viertel Dornbusch nahe des Hessischen
Rundfunks. Aber auch in Unterlieder-
bach sowie in Nied stiegen die Mieten
iiberproportional an. Im Vergleich zu den
zentralen Lagen blieben diese Stadtrand-
lagen weiterhin bezahlbar, was dafiir
spreche, dass sich der Trend der letzten
Jahre fortsetzen werde, sagt Holz.

Bei Hiusern zum Kauf kletterten die

Preise dagegen vor allem im Nordosten
sowie im Siiden der Stadt.

vdp-Research-Experte Michael Fen-
derl macht als Trendviertel, also Viertel
mit tiberdurchschnittlichem Wertwachs-
tum, im Eigenheimsegment vor allem die
westlich und nordwestlich der Innenstadt
gelegenen Stadtteile Praunheim, Nieder-
ursel und Eschersheim, dazu noch Gries-
heim und Sossenheim aus.

Bei Eigentumswohnungen trumpft
dagegen vor allem Sachsenhausen-Sud
und -Nord, Oberrad, Nordend-West so-
wie Nordend-Ost auf. ,Neben den be-
kannten Bestlagen gewinnen auch an-
grenzende Viertel durch Infrastruktur-
projekte und Stadtentwicklung zuneh-
mend an Wert", sagt Ritter.

Wo gibt es interessante,
neue Projekte?

Neben dem Stadtteil der Quartiere sind
die grof3ten Projekte die Hellerhofe im
Gallus - eine Quartiersentwicklung mit
mehr als 60.000 Quadratmeter Ent-
wicklungsfliche — sowie das Quartier
Hilgenfeld am Frankfurter Berg, das Kli-
maschutz und Bezahlbarkeit in den Vor-
dergrund stellt, wie Holz darlegt. Beide
befinden sich noch in der Planungsphase.
Das, Franky“, ebenfalls im Frankfurter
Stadtteil Gallus, ist eine der grof3ten Ent-
wicklungen, die bereits in Bau ist. Hier
entstehen in mehreren Bauabschnitten
1300 Wohnungen mit knapp 100.000
Quadratmeter Fliche. Zu den wichtigen
Projekten zéhlt auch das Schonhof-Vier-
tel in Bockenheim, wo bis 2027 rund
2000 Wohnungen und eine Schule ent-
stehen sollen, wie Ritter erldutert.

A

StraBe in Praunheim:
Viertel mit Uber-
durchschnittlichem
Wertwachstum.

Die ersten Wohnungen auf dem ehe-
maligen Siemens-Areal in Frankfurt-Bo-
ckenheim sind bereits bezugsfertig. Auch
mit dem innerstidtischen Hochhausen-
semble ,,Four®, in dem 600 Wohnungen
entstehen, wachse ,,ein neues Wahrzei-
chen mit Biiros, Wohnungen und Gastro-
nomie heran®

Was raten Experten
Anlegern jetzt?

Holz glaubt, dass fiir Anleger mit dem
aktuellen Preisniveau ganz allgemein ein
attraktives Einstiegsfenster erreicht sei
-vorallemweil die Angebots-und-Nach-
frage-Parameter im Mietmarkt fiir wei-
teres Mietwachstum sprechen wiirden.

Im Falle von Frankfurt rit er konkret,
sich auch mit den dufleren Stadtteillagen
oder solchen im Umfeld grof3erer Quar-
tiersentwicklungen zu beschiftigen. ,Ur-
banitit und Zugang zum OPNV sind hier
entscheidende Kriterien®, sagt der Liib-
ke-Kelber-Experte.

Renditen von vier Prozent seien in
Frankfurt bei Wohnimmobilien durchaus
moglich, sagt Volker Sause, Teamleiter
beim Makler Keller Williams und dort
Head of Business Development. Giinstig
ist ein Kauf in der Mainmetropole aller-
dings nicht: Kapitalanleger sollten Preise
von mindestens 300.000 bis 400.000
Euro einplanen, betont Sause.

Ritter ist iberzeugt: ,,Fiir Kapitalanle-
ger sind kleinere, gut sanierte Bestands-
wohnungen in zentralen Lagen nach wie
vor eine sichere Wahl — denn das Angebot
bleibt niedrig, und auch die Moglichkeit
der Nachverdichtung stof3t dort an ihre
Grenzen.*
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Blick auf Dresden:
Noch sind die Preise
unterhalb denen
vergleichbarer Stadte.

Dresden

,,Es wird nicht billiger

werden*

Die Durchschnittspreise fiir Hiuser und Eigentumswohnungen liegen in
Dresden noch deutlich unter dem Niveau vergleichbarer Stidte in den alten
Bundeslindern. Doch das konnte sich dndern.

Frank Mathias Drost Dresden

m Elbufer, in direkter Nihe zu
Dresdens Altstadt, liegt die
Wohnanlage Marina Garden.
Die Wohnungen wurden unter
der Regie des tschechischen
Baukonzerns CTR errichtet. Zwischen
dem Radweg an der Elbe und der Leipzi-
ger Strafle sind 210 Wohnungen in vier
verschiedenen Komplexen entstanden.
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Dreifach verglaste Fenster, Echt-
holz-Parkett, FuBbodenheizung und eine
Loggia oder Terrasse gehdren zu den
Ausstattungsmerkmalen. Der Bau auf ei-
nem Sockel sorgt dafiir, dass die Gebdude
auch bei einem Hochwasserpegel von
9,50 Meter geschiitzt sind. Nach den bis-
lang gemessenen Hochstpegelstinden
der Elbe sollte das reichen.

Das kostet: Die Ein- bis Vier-Zim-
mer-Wohnungen sind zwischen 30 und

121 Quadratmeter grof3, und Interessen-
ten missen zwischen 187.000 Euro und
900.000 Euro fiir sie zahlen.

Insgesamt scheint sich der Immobili-
enmarkt in Dresden zu stabilisieren, die
Preise in einigen Vierteln sind deutlich
gesunken. Allerdings nimmt das Interes-
se an Hausern zu - und die neue Wohn-
anlage Marina Garden darf nicht tiber
eine kritische Entwicklung hinwegtiu-
schen: Die Neubaufertigstellungen la-
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gen 2024 mit etwa 1500 Wohneinheiten
circa 30 Prozent unter dem durch-
schnittlichen Niveau der vergangenen
finf Jahre. Das sagt Saskia Kalweit von
vdp Research.

Das Forschungsinstitut des Verbands
deutscher Pfandbriefbanken (VDP) hat
exklusiv fiir das Handelsblatt Daten fiir
den Dresdener Immobilienmarkt ausge-
wertet. Wie haben sich die Wohnimmo-
bilienpreise und -mieten entwickelt?
Welche Prognosen ziehen Fachleute?
Wo liegen die Trendviertel?

Mit 36 Prozent gingen in Dresden die
Baugenehmigungen im funfjahrigen
Vergleichszeitraum noch stiarker zu-
riick, sagt Immobilienmarkt-Analystin
Kalweit. Das ist auch ein Reflex auf die
Entwicklungin den vergangenen Jahren:
Zwischen 2020 und 2023 verringerten
sich der Umsatz mit Immobilien und die
Zahl der Transaktionen kontinuierlich.

Stabilisierungsansitze sind allerdings
uniibersehbar. ,,Der Immobilienmarkt
ist 2024 von steigender Nachfrage und

Weniger bekannt ist, dass Dresden
mit fast zwei Dritteln Wald- und Griinf-
lache zu den griinsten Stidten Europas
zahlt. Zudem hat sich die Stadt mit ei-
nem Fokus auf Mikroelektronik als be-
deutender Wirtschaftsstandort etab-
liert. Mit der Technischen Universitit
und zahlreichen Forschungsinstituten
genief3t die Stadt zudem einen sehr gu-
ten Ruf als Wissenschaftsstandort.

Ende 2024 hatten laut Melderegister
der Landeshauptstadt Dresden mehr als
573.600 Personen ihren Hauptwohnsitz
in Dresden. Das sind 1400 Einwohner-
innen und Einwohner oder 0,2 Prozent
mehr als im Vorjahr. Der Zuwachs im
Jahr 2024 fiel damit geringer aus als
2023. Allerdings verzeichnete die Stadt
indenvergangenen zehn Jahren bis 2023
einen Zuwachs von jihrlich etwa 3000
Einwohnern.

Trotz der steigenden Einwohnerzahl

unterliegt der Immobilienmarkt
Schwankungen. Fur freistehende, nach
1992 errichtete Einfamilienhduser wur-
den in Dresden im vergangenen Jahr
durchschnittlich 4265 Euro pro Quad-
ratmeter Wohnfliche verlangt (Vorjahr
4370 Euro). Somit summierte sich der
mittlere Kaufpreis fiir eine entsprechen-
de Immobilie auf 565.000 Euro. Nur un-
wesentlich preiswerter waren Doppel-
haushilften zu haben. Mit 4210 Euro
pro Quadratmeter Wohnfliche ent-
sprach der Preis dem Niveau des Vorjah-
res.

Keine grofle Entwicklung war bei den
Kaufpreisen fiir weiterverkaufte Woh-
nungen zu bemerken. Sie lagen mit 2610
Euro pro Quadratmeter im Durchschnitt
geringfiigig unter dem Vorjahresniveau.

Preisabschlige waren hingegen beim
Verkauf neu errichteter Eigentumswoh-
nungen zu sehen. So verringerte sich

mehr Vertragsabschliissen gepragt®,
teilte der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte der Landeshaupt-
stadt Anfang des Jahres mit. Gleichwohl
gibt es Stadtteile, in denen 2024 die An-
gebotspreise fiir Eigentumswohnungen
zweistellig gesunken sind. Dazu geh6-

Top-Quartiere 1. Quartal 2025

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

Kaufpreis 1. Quartal 2025 in Euro pro m? und
Preisverdnderungsrate 1. Q.25 zu 4. Q. ’24 in Prozent

ren nach Angaben von Wiiest Partner Ein-/Zweifamilienhduser  Verdnderung Kaufpreis
Immobilienberatung (W&P) Bezirke 18 Cossebaude +2,0% 4.240€
wie Schonfeld-Welfglg: (minus 22,5 Pro- 17 Briesnitz +1,0%  3.750€
zent), Langebriick (minus 15,3 Prozent) : ,
und Schénborn (14,6 Prozent). ,Diese 13 Wachwitz +1,7% 4.050¢€
Stadtteile, die zwischen 2018 und 2023 22 Bihlau/WeiBer Hirsch +1,6% 4.200€
jahrliche Preissteigerungen von iiber 18 . , o 0
Prozent verzeichneten, sind nunvonei-  £% SHRER NS0 B9 A i) BOU
ner deutlichen Korrektur betroffen“,  &“ Prognose fiir 2025 71+1,9%
schreibt W&P. Eigentumswohnungen
Ebenfalls zweistellig fielen die Preis- =
korrekturenin Oberwartha, Mobschatz, 1 AuBere Neustadt +2,2%  3.460 ¢ N
Leuben, Gompitz und der Altstadt aus. 11 Leipziger Vorstadt +2,0% 3.050 ¢ [N
Im W(?sentllchen macht W&'P fur diese 21 Klotzsche +2,0% 2.650 ¢ I
Entwicklung gestiegene Zinsen und ,
wirtschaftliche Unsicherheiten aus. 12 Albertstadt +1,9%  3.560 ¢ INEEEGEG——
Trotz dieser Anpassungen sind die 3 Johannstadt-Nord +1,9% 3.220 ¢ [INNNEGGGG
Immobenexpeten B Deston ST ouenenier 025 75 3106 )
bleibt aufgrund seiner hohen Lebens- &% Prognose fiir 2025 A+1,7%
qualitit, der guten Infrastruktur und der Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
attraktiven Lage weiterhin ein begehr- _ _ )
ter Wohnungsmarkt fir Kiufer und In- 1% l:lledersedhtz i GEDS
vestoren.” 1 AuBere Neustadt +2,3% 10,50 €
Die Attraktivitit Dresdens liegt auch 2 Radeberger Vorstadt +2.3% 10,30€
an den weltbekannten Kulturgiitern 12 Alb q % 970€
und architektonischen Besonderheiten ertstadt *2,3% ’
wie etwa der Frauenkirche, der Briihl- 9 Cotta +2,3%  9,20€
schen Terrasse, dem Dresdener Zwin- 2. Durchschnitt1.Q.'25 742,1%  9,40€
ger, der Semperoper, der Dresdener 5% i
Philharmonie oder den wertvollen & Prognose fir 2025 A +4,7%

Kunstsammlungen. Auch wenn im ver-
gangenen Jahr der Einsturz der zent-
rumsnahen Carolabriicke Dresden mehr
Schlagzeilen beschert haben diirfte.

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlicksichtigung von Qualitdtsmerkmalen
wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc. «+ HANDELSBLATT ¢ Quelle: vdpResearch
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Trendviertel Dresden

Stadtviertel, in denen sich die Preise fur Wohnei-
gentum 2024 zu 2021 im Dreijahrestrend besser
entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt,

und ,Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit den
haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhduser
M Eigentumswohnungen

#7 Einfamilienhéuser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unter-
durchschnittlicher
Preisentwicklung

:. Transaktions-
Hotspots

HANDELSBLATT
Grafiken: Bernhard Ruthmann
Quelle: vdpResearch

nach Angaben des Gutachterausschus-
ses der 2024 durchschnittlich gezahlte
Kaufpreis von 6000 Euro pro Quadrat-
meter um sieben Prozent auf 5565 Euro.
Im Gegensatz dazu zogen die Neuver-
tragsmieten 2024 um funf Prozent an,
und vdp Research prognostiziert auch
im laufenden Jahr ein Plus von knapp
funf Prozent.

Optimistisch gestimmt ist Immobili-
enmarkt-Analystin Kalweit von vdp Re-
search sowohl fiir die Kaufpreise von
Einund Zweifamilienhdusern als auch

Coschiitz/Gittorsee

von Eigentumswohnungen: ,,Die Prog-
nosen zeigen fiir 2025 im Rahmen der
Immobilienmarkterholung wieder ein
Preiswachstum von 1,9 Prozent bezie-
hungsweise 1,7 Prozent an.“

Auf eine weitere Stabilisierung der
Immobilienpreise im laufenden Jahr
setzt auch Martin Schatz, Vorstandsvor-
sitzender des Immobilienverbands IVD
Mitte-Ost. Allerdings sei das erste Quar-
tal noch von Vorsicht geprigt gewesen.
,Einige als sicher geglaubte Immobilien-
transaktionen kamen doch nicht zum

Tolkewitz/
‘é.eidnitz Nord

Stadtteile:

AuBere Neustadt
Radeberger Vorstadt
Johannstadt-Nord
Striesen-West
Strehlen
Sudvorstadt-Ost
Lobtau-Std
Lébtau-Nord

Cotta

10 Friedrichstadt

11 Leipziger Vorstadt
12 Albertstadt

13 Wachwitz

14 Striesen-Ost

15 Niedersedlitz

16 Leubnitz-Neuostra
17 Briesnitz

18 Cossebaude

19 Pieschen-Sid

20 Pieschen-N/Trachenberge
21 Klotzsche

22 Buhlau/WeiBer Hirsch

© 0 N O g b WN =

NI L)

Abschluss, da unsere Kunden die Aus-
wirkungen der geplanten Sondervermo-
gen der Bundesregierung nicht einschit-
zen konnten®, sagt Schatz, in Persona-
lunion Geschiftsfithrer von ,,Der Immo
Tip*“

Die geplanten Ausgaben fiir Infra-
struktur und Bundeswehr im hohen Mil-
liardenbereich sorgten zunichst fiir ho-
here Renditen bei Staatsanleihen und
verteuerten damit die Immobilienfinan-
zierung. Mittlerweile habe sich die Ver-
unsicherung gelegt. ,,Die Nachfrage nach

© Handelsblatt Media Group GmbH & Co. KG. Alle Rechte vorbehalten. Zum Erwerb weitergehender Rechte wenden Sie sich bitte an nutzungsrechte@handelsblattgroup.com
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Immobilien nimmt in Dresden wieder
zu. Da allerdings die Bautitigkeit nicht
anzieht, kommt zunichst kein zusitzli-
ches Angebot auf den Markt®, sagt
Schatz.

Allerdings sei man von Miinchener
Verhiltnissen weit entfernt. ,,Es gibt
keine dramatische Mangelsituation,
aber natirlich kann nicht jeder Bedarf
gedeckt werden®, urteilt Schatz. Nach

wie vor sei die Nachfrage nach Familien-
wohnungen in der GréfRenordnung zwi-
schen 70 und 100 Quadratmetern hoch.

Neue Trendviertel im Eigenheimseg-
ment macht vdp Research vor allem in
denwestlichen Stadtteilen Briesnitz und
Cossebaude aus. Diese Viertel verzeich-
neten 2024 auch unterdurchschnittliche
Preisriickginge. Im Ostlichen Stadtbe-

-

Historische Bauten:
Die Stadt lockt viele
Besucher an.

zirk Loschwitz werden die Ortsteile
Wachwitz und Buhlau/Weifler Hirsch
hervorgehoben.

InVierteln wie Lobtau und Cotta sind

bereits viele neue Immobilien entstan-
den. Stadtteile wie Weiflig, Strehlen
oder Dolzschen sind insbesondere bei
jungen Familien gefragt. Mit ihrer relati-
ven Nihe zum Stadtzentrum werden
diese Gegenden als Naherholungsgebie-
te wahrgenommen, die gewissermaf3en
um die Ecke liegen.

Als Trendviertel fir Eigentumswoh-
nungen haben sich nach Einschitzung
von vdp-Expertin Kalweit die Cityrand-
lagen der Stadtbezirke Neustadt, Pies-
chen, Cotta, Blasewitz und Prohlitz he-
rauskristallisiert. Aber auch zentrums-
fernere Lagen wie beispielsweise Klotz-
sche seien bei Eigentumserwerbern be-
liebt.

Eine gute mittelfristige Entwicklung
attestiert der sichsischen Landeshaupt-
stadt die Postbank: In ihrem ,Wohnatlas
2025% steht Dresden mit an der Spitze
der Stadte in Deutschland, denen bis
2035 eine hohe jihrliche Kaufpreisent-
wicklung bescheinigt wird. Sie wird auf
ein Prozent reale Steigerung taxiert — al-
so abziiglich der Inflation.

In der Berechnung werden beispiels-
weise die Bevolkerungsentwicklung und
die Zunahme des verfiigbaren Einkom-
mens beriicksichtigt. Zudem weisen die
Analysten darauf hin, dass die Quadrat-
meterpreise von Bestandswohnungen
aktuell noch deutlich unter dem Niveau
von Stidten in den alten Bundeslindern
liegen, daher also noch Aufholpotenzial
besteht: Der durchschnittliche Quadrat-
meterpreis wird auf 3047 Euro taxiert
und liegt damit minimal unterhalb des
Werts, den vdp Research exklusiv fiir das
Handelsblatt ermittelt hat.

Auf die guten Rahmenbedingungen
setzt auch der Bautriager Werner Wohn-
bau. In Dresden-Gittersee, genauer in
der Karlsruher Strae, werden derzeit 19
Doppel- und Reihenhduser errichtet.
Ein Dutzend sei bereits verkauft, sagt
der Geschiftsfithrer Alexander Werner
im Gesprach mit dem Handelsblatt. Fiir
136 Quadratmeter werden 459.000 Euro
verlangt.

Interessenten, die auf sinkende Preise
setzen, durften nach Werners Einschat-
zung enttiuscht werden. ,,Es wird nicht
billiger werden. Die Talsohle ist erreicht,
die Preise ziehen schon wieder an.”
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Blick auf Niirnberg:
In den nachsten
Jahren wird hier mehr
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Erlangen / Niirnberg

Erlangen - teurer als der
grofde Nachbar Niirnberg

Bei allen Unterschieden haben die Stidte eine Gemeinsamkeit: wirtschaftliche Starke.
Die hohe Single-Quote macht Immobilien in Nirnberg teuer, in Erlangen ist es die

Christian Schnell Minchen

ut 24 Kilometer trennen die
Stadtzentren von Nirnberg und
Erlangen. So herrscht ausrei-
chend Abstand fiir Eigenstindig-
keit. Niirnberg ist Reichsstadt,
hat Nachtleben und Kultur. Erlangen
steht fiir Wissenschaft und Hochtechno-
logie, hat aber nur knapp ein Fiinftel der
Einwohnerzahl Niirnbergs. Wer jedoch
in Erlangen wohnt, muss dafiir mehr
zahlen als beim grof3en Nachbarn.

Akademiker-Dichte.

Entscheidend fir den Erfolg beider
Stidte sind die Gemeinsamkeiten. Niirn-
berg und Erlangen sind seit Jahren die
wirtschaftlich stirkste B-Region in
Deutschland. Zu B-Regionen zihlen
Grof3stadte, die in der Immobilienbran-
che nach den Top- oder A-Metropolen
wie Hamburg, Berlin oder Miinchen ran-
gieren. Was gilt als wesentlicher Grund
fur die Attraktivitat des Landstrichs?

Mitte der Nullerjahre schlossen sich
elf kreisfreie Stidte und 23 Landkreise
zur Metropolregion Niirnberg zusam-

men. Deren zwei Millionen Erwerbstiti-
ge erwirtschafteten zuletzt ein Bruttoin-
landsprodukt von 167 Milliarden Euro.
Die Exportquote lag bei 49 Prozent. 21
Universititen und Hochschulen sowie 53
Forschungseinrichtungen bilden den
Nachwuchs aus fir sieben Kompetenz-
felder. Unter ihnen ragt das sogenannte
»Medical Valley“ als Spitzenbereich der
deutschen Medizintechnik hervor. Uber
500 Unternehmen der Branche beschaf-
tigen rund 45.000 Mitarbeitende, die
meisten in Erlangen.

e
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Der wirtschaftliche Erfolg hat einen
stetigen Zuzug zur Folge. In Nirnberg
wuchs die Einwohnerzahl zwischen
2016 und 2023 jahrlich um 2.900 Perso-
nen, in Erlangen waren es jeweils 700.
Weil viel zu wenig gebaut wird, steigt der
Druck am gen des Verbandes deutscher
Pfandbriefbanken (VDP) die Zahl der
Baufertigstellungen in Niirnberg im ver-
gangenen Jahr mit 1.450 um gut 30 Pro-
zent binnen Jahresfrist zuriick. In Erlan-
gen wurden mit 335 Einheiten zwar 18
Prozent mehr fertiggestellt als 2023, im
funfjahrigen Mittel betrug das Minus je-
doch 30 Prozent.

Der Trend dirfte sich in naher Zu-
kunft nicht andern, wurden doch in Er-
langen im vergangenen Jahr nur 180 Bau-
genehmigungen erteilt und damit 70
Prozent weniger als 2023. In Niirnberg
waren es 1.550 Baugenehmigungen und
damit 26 Prozent weniger als 2023. Der-
zeit liegt die Leerstandsquote bei sehr
geringen 1,4 Prozent. ,,Aktuell gibt es
auf den einschligigen Portalen lediglich
1,8 Angebote auf 1.000 Einwohner*, re-
gistriert Carolin Schwindling vom Im-
mobilieninvestor Patrizia. Nur in Ham-
burg, Miinchen und Bremen seidie Quo-
te geringer. Eine weitere Nirnberger
Besonderheit: Da vor allem junge und
ungebundene Leute zuziehen, lebt in
mehr als der Hilfte der Wohnungen nur
eine Person. Diese Entwicklung hat zu-
letzt zu einer Trendumkehr bei den
Kaufpreisen gefiithrt. Waren Ein- und
Zweifamilienhduser im vergangenen
Jahrim Schnitt um 0,3 Prozent glinstiger
geworden, so betrigt das Plus im ersten
Quartal dieses Jahres 0,7 Prozent. Aktu-
ell miissen 4.210 Euro fiir den Quadrat-
meter Wohnflidche bezahlt werden.

Noch deutlicher ist der Aufschwung
bei Niirnberger Eigentumswohnungen.
Die verzeichneten bereits 2024 ein Plus
um 0,3 Prozent und stiegen von Januar
bis Mirz um weitere 0,7 Prozent auf
4.100 Euro. Das geht aus Daten des Ber-
liner Analysehauses VDP Research her-
vor, die exklusiv fir das Handelsblatt
ausgewertet wurden.

Ehemaliges Dorf gehort zu den
begehrten Lagen

Als Trendviertel haben die Experten im
Niirnberger Norden die Stadtteile Zie-
gelstein und das angrenzende Buchen-
biihl ausgemacht. Das 1920 nach Niirn-
berg eingemeindete ehemalige Dorf Zie-
gelstein gehort zu den begehrten Lagen;
in diesem Jahr haben die Preise fiir Ein-
und Zweifamilienhduser um ein halbes
Prozent auf 4.310 Euro je Quadratmeter
angezogen.

Gunstiger ist es im benachbarten Bu-
chenbiihl, was an der grofleren Entfer-

Top-Quartiere 1. Quartal 2025

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 2025 in Euro pro m? und
Preisverdnderungsrate 1. Q.25 zu 4. Q. ’24 in Prozent

@ Erlangen 1D

14 Tennenlohe +1,2% 4.850€
12 Bachfeld +1,1% 5.090€
4 Roéthelheim +1,0% 5.170€
5 Schonfeld +1,0% 4.970€
13 Eltersdorf +1,0% 4.630€

21.Q.'25 71+0,9% 5.060€

Gesamte
Stadt

Prognose 2025 71 +2,1%

Ein-/Zweifamilienhauser

@ Niirnberg XD

Eigentumswohnungen

10 Sieglitzhof +1,5% 4.720¢ 1A
9 Burgberg +1,4% 4.950 € [l
Loewenich +1,4% 4.910€ -
7 Blchenbach West +1,4% 4.030€ -
11 Buckenhofer Siedl. +1,3% 5.000¢ [l
21.Q.°25 7+1,4% 4.450€[ ]

Gesamte
Stadt

Prognose 2025 7 +3,0%

Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)

1 Loewenich +1,3% 14,20€
Blichenbach Nord +1,3% 14,00€
9 Burgberg +1,2% 15,10€
11 Buckenhofer Siedl. +1,2% 14,00€
6 Blchenbach Dorf +1,2% 13,50€
21.Q.’25 21+1,2% 13,20€

Gesamte
Stadt

Prognose 2025 71 +5,8%

17 Réthenbach Ost  +1,0% 4.400€
16 Eibach +0,8% 4.010€
18 RoOthenbach West +0,8% 3.980€
12 Schmausenbuckstr. +0,7 % 4.210€
15 Reichelsdorf +0,6% 4.180€
£501.Q.725 7+0,7% 4.210€
%‘% Prognose 2026 7 +2,4%
2 UhlandstraBe +1,6% 4.410<
9 Wetzendorf +1,5% 4.720¢ [
8 Steinbuhl +1,5% 3.020¢
4 PirckheimerstraBe +1,4% 4.430€ -
3 Maxfeld +1,4% 4.650¢<
22 01.Q.725 7+1,3% 4.100€[ ]
%% Prognose 2025 71 +2,9%
7 Hummelstein +1,3% 12,50€
8 Steinbuhl +1,2% 11,70€
6 Glockenhof +1,2% 11,60€
5 Ludwigsfeld +1,1% 11,80€
9 Wetzendorf +1,0% 12,20€
21.Q.°25 7+1,0% 11,80€

esamte
tadt

8% Prognose 2025 71 +5,0%

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlicksichtigung von Qualitdtsmerkmalen
wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc. « HANDELSBLATT ¢ Quelle: vdpResearch

nung zur Innenstadt liegt. Hier stiegen
die Preise zuletzt auf 4.130 Euro.

Im Osten der Stadt liegt das 1938 nach
Nirnberg eingemeindete Laufamholz
im Trend. Mit aktuell 4.480 Euro je Qua-
dratmeter Wohnfliche werden von Kéu-
fern die hochsten Hauspreise in Nirn-
berg gezahlt. Die Wohnlage zwischen
Lorenzer Reichswald und der Pegnitz
sowie die verkehrsgiinstige Anbindung
andie Autobahn A3 sprechenauchin Zu-
kunft fiir Kaufinteresse.

Im Niirnberger Siidwesten beobachtet
VDP-Analystin Saskia Kalweit in
Roéthenbach und Eibach iiberdurch-
schnittliche Preisentwicklungen. Inzwi-
schen miussen in Rothenbach Ost im
Schnitt 4.400 Euro je Quadratmeter ge-
zahlt werden, im weiter von der Innen-
stadt entfernten Eibach sind es knapp
iiber 4.000 Euro. Bei Eigentumswoh-
nungen liegt der ,weitere Innenstadtgiir-

tel“ nordlich und siidlich der Altstadt im
Trend. Zu den begehrten Vierteln zidhlen
die VDP-Analysten die Gartenstadt im
Siiden sowie Wetzendorf und Thon im
Norden. Wetzendorf gilt als die teuerste
Wohngegend in Niirnberg. Nachdem die
Preise schon 2024 gestiegen waren, ging
es seit Jahresanfang um weitere 1,5 Pro-
zent nach oben. Mittlerweile miissen im
Schnitt 4.720 Euro je Quadratmeter fiir
eine Eigentumswohnung iiberwiesen
werden. Der dorfliche Charakter bei le-
diglich drei Kilometern bis ins Stadtzen-
trum gilt als maf3gebliches Argument fiir
Wetzendorf.

Absehbar ist, dass in Nurnberg in den
nichsten Jahren mehr gebaut wird. Die
grofite Mafinahme ist das Quartier Lich-
tenreuth auf dem Geldnde des ehemali-
gen Stidbahnhofs. Auf tiber 90 Hektar
Flache soll westlich des Naherholungs-
gebietes Dutzendteich und sidlich der
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Altstadt ein Areal fir Wohnen, Lernen
und Erholung entstehen.

Gut ein Drittel der Fliche ist fir die
Technische Universitit reserviert, dane-
ben sollen bis zu 300.000 Quadratmeter
Wohnraum entstehen. Der erste Ab-
schnitt ,,Hasenbuck Sud“ befindet sich
gerade in Umsetzung, erste Wohnungen

Trendviertel Niirnberg und Erlangen

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2024 zu 2021 im
Dreijahrestrend besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt,
und ,Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit den haufigsten Transaktionen

in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhauser
M Eigentumswohnungen

#Z Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen
Stadtviertel mit unter-

durchschnittlicher
Preisentwicklung

:. Transaktions-
Hotspots

HANDELSBLATT
Grafiken: Bernhard Ruthmann
Quelle: vdpResearch

sind bezogen.

Weiter im Siidwesten zwischen Main-
Donau-Kanal, Stidwesttangente und
Bahnlinie liegt das Baugebiet Tiefes Feld.
Hier entstehen rund 2.000 Wohnungen
fir 4.000 Bewohner. Noch in diesem
Jahr will die Stadt im noérdlichen Bereich
mit der Vermarktung der Grundstiicke

N
Stadtteile &
Niirnberg: >
1 Sandberg
2 UhlandstraBe
3 Maxfeld

4 PirckheimerstraBBe

5 Ludwigsfeld

6 Glockenhof

7 Hummelstein

8 Steinblhl

9 Wetzendorf

10 Thon

11 Ziegelstein

12 SchmausenbuckstraBe
13 Trierer StraBe

14 Gartenstadt

15 Reichelsdorf

16 Eibach

17 Roéthenbach Ost

18 Roéthenbach West

19 Buchenbtihl

20 Laufamholz

Stadtteile g{
Erlangen:

1 Loewenich [ |
2 Stubenloh

3 Roéthelheimpark

4 Rothelheim

5 Schonfeld

6 Biichenbach Dorf ]
7 Biichenbach West |
8 Blichenbach Nord B
9 Burgberg B
10 Sieglitzhof B
11 Buckenhofer Siedlung [l
12 Bachfeld

13 Eltersdorf

14 Tennenlohe

fiir 380 Wohnungen beginnen. Fiir den
Abschnitt im stidlichen Bereich soll der
Bebauungsplan im kommenden Jahr
rechtskriftig werden. Ab 2030 konnten
erste Bewohner einziehen.

Auch bei der dritten Groffbaustelle
geht es voran. Deren Name ,,The Q“ erin-
nert an den Versandhindler Quelle, der
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Siemens-Campus
Erlangen: Fertig-
stellung bis 2030.

aus dem riesigen Baudenkmal einst seine
Pakete verschickte. Bis Ende 2028 sollen
im ersten Bau- und Vertriebsabschnitt
385 Wohnungen entstehen, heifdt es
beim Projektentwickler Bayerisches Im-
mobilienkontor (Bayiko). Derzeit wird
das dafiir vorgesehene Bauteil fiinf ent-
kernt. Mit Spannung verfolgen die Niirn-
berger, ob in den Bauteilen zwei und drei
desriesigen Areals ebenfalls Wohnungen
entstehen sollen. ,,Grundsitzlich beob-
achten wir die Entwicklung des Gesamt-
areals natirlich mit groflem Interesse
und schlief3en eine Beteiligung an weite-
ren Bauabschnitten nicht kategorisch
aus“, antwortet Christina Schmidt von
Bayiko. Geklart ist die Zukunft der Bau-
teile eins (Einkaufszentrum) und vier
(Sparkasse, Behordenzentrum).

Doch diirften all die Maf3nahmen das
Problem der Wohnungsknappheit nicht
l16sen. ,,Auch wenn in den nichsten Jah-
ren in Nirnberg einige Groflprojekte
entstehen, wird der grofRe Nachfrage-
iiberhang bleiben®, sagt Torsten Bergner
von Patrizia. Fiir eine Trendwende miiss-
te viel mehr und schneller gebaut wer-
den. Gut 20 Kilometer weiter in Erlan-
gen ist ebenfalls vieles in Bewegung. Das
héngt — wie so oft in dieser Stadt — mit
dem Siemens-Konzern zusammen. Der
will bis zum Jahr 2030 im Stiden den

»Siemens-Campus Erlangen® errichten.
Auf 14 Hektar und damit rund einem
Viertel des Areals sollen rund 2.000
Wohnungen mit einer Gesamtfliche von
150.000 Quadratmetern entstehen. Ge-
plant seien iberwiegend Mehrfamilien-
hiauser mit Miet- und Eigentumswoh-
nungen, dazu gefordertes und studenti-
sches Wohnen, heifdt es bei Siemens.

Hohe Kaufkraft macht
Wohnen teuer

Auch in Erlangen ist Wohnraum knapp
und sind die Preise hoch. Weil aber jeder
dritte der rund 117.000 Einwohner einen
akademischen Abschluss hat, kann man
sich das leisten. Die hohe Kaufkraft
macht Wohnen in Erlangen teurer ist als
im grofieren Niirnberg. Nach einem Plus
von fast einem Prozent im ersten Quartal
kosten Ein- und Zweifamilienhduser im
Schnitt Giber 5.000 Euro je Quadratme-
ter Wohnfliche. Bei Eigentumswohnun-
gen sind es 4.450 Euro. Die VDP-Exper-
ten rechnen in diesem Jahr mit einem
Preisplus von 2,1 Prozent bei Wohnhiu-
sern und drei Prozent bei Wohnungen.
Bei den einzelnen Stadtteilen liegen
Stubenloh und Roéthelheim siidéstlich
der Altstadt im Trend. Der Réthelheim-
park ist mit Preisen von 5.590 Euro je

Quadratmeter die teuerste Lage fiir Ein-
und Zweifamilienhiuser in Erlangen.
Das Wohngebiet wurde in den Neunzi-
gerjahren des vergangenen Jahrhunderts
geschaffen, nachdem die US-Streitkrifte
die damaligen Ferris Barracks gerdiumt
hatten. Nach deren Abriss leben heute
rund 6.000 Menschen im Rothelheim-
park.

Ebenfalls im Trend liegen Schonfeld
und Bachfeld im stidlichen Stadtbereich
sowie die Stadtteile Eltersdorf und Ten-
nenlohe. Die Nihe zur Innenstadt lief§
die Kaufpreise in Schonfeld und Bachfeld
in Richtung 5.000 Euro je Quadratmeter
klettern. Weiter drauflen in Eltersdorf
und Tennenlohe liegt das Preisniveau da-
runter, zudem sind es nur 15 Kilometer
nach Herzogenaurach mit den Weltkon-
zernen Adidas, Puma und Schaeffler.

Bei Eigentumswohnungen geht der
Trend zum Nordosten und Westen Er-
langens. Das aber aus unterschiedlichen
Griinden. Wer etwas auf sich hilt, hat
schon immer im Nordosten am Burgberg
und in den angrenzenden Stadtteilen
Loewenich, Stieglitzhof und Buckenho-
fer Siedlung gewohnt. Das Preisniveau
von Eigentumswohnungen bewegt sich
dort um 5.000 Euro je Quadratmeter. Im
weniger elitdren Blichenbach im Westen
der Stadt sind es lediglich 4.000 Euro.
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Preisverfall auf dem
Immobilienmarkt ist

gestoppt

In Stuttgart sehen Experten trotz schwachem Angebot Chancen fiir den
Immobilienerwerb — denn in einigen Lagen gibt es eine besondere Marktentwicklung.

(L

Dorotheen-Quartier
im Zentrum von Stuttgart:
Flir 2025 erwarten Experten
wieder steigende Kaufpreise.

Martin Buchenau Stuttgart

er aktuell eine Bleibe in der
schwibischen Landeshaupt-
stadt sucht, muss immer noch
tiefin die Tasche greifen. Eine
Zwei-Zimmer-Wohnung mit
Balkon des Projektentwicklers Pandion
im besonders bei aufstrebenden Leis-
tungstrigern beliebten Stuttgarter Wes-
ten kostet 420.000 Euro. Insgesamt sind
bei dem aktuell in der Vermarktung be-
findlichen Projekt unmittelbar am neu
gestalteten Diakonissenplatz 91 Einhei-
ten entstanden. Wer drei Zimmer mit

Terrasse braucht, muss schon 719.000
Euro auf den Tisch legen. Das Penthouse
mit 135 Quadratmetern ist fiir 1,7 Millio-
nen Euro zu haben. Dennoch kénnen
sich solch hohe Investments lohnen.
Denn Stuttgart-West zdhlt zu den Trans-
aktions-Hotspots der Landeshauptstadt
(siehe Karte).

Das Forschungsinstitut des Verbands
deutscher Pfandbriefbanken (vdp) hat
exklusiv fiir das Handelsblatt Daten fiir
den Stuttgarter Immobilienmarkt ausge-
wertet. Wie haben sich die Wohnimmo-
bilienpreise und -mieten entwickelt?
Welche Prognosen ziehen Fachleute? Wo

- /

liegen die Trendviertel?

,Bei Eigentumswohnungen dominie-
ren in der Attraktivitit vor allem der In-
nenstadtbereich, Stuttgart-West, -Mitte
und -Ost sowie Zuffenhausen und Bad
Cannstatt im nordlichen Stadtgebiet so-
wie Mohringen und Sillenbuch am stidli-
chen Stadtrand®, sagt Saskia Kalweit,
Immobilienmarktanalystin von vdp Re-
search.

Der Blick auf die Trendviertel der
Schwabenmetropole zeigt, wo es fur
Kiufer besonders attraktiv sein konnte,
jetzt ein Haus oder eine Wohnung zu er-
werben. Laut vdp-Research-Definition
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sind Trendviertel jene Quartiere, in de-
nen sich die Preise zwischen 2021 und

2024 besser entwickelt haben als im Top-ouartiere 1. Ouartal 2025
Durchschnitt der Stadt. , Die Trendvier-
tel im Eigenheimsegment befinden sich Wohnviertel, in denen sich die Preise flr Eigentumswohnungen

und Einfamilienhauser sowie die Mietpreise zum Jahresstart

vor allem in der nordwestlichen Perlphe— besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt

rie (Weilimdorf und Wolfbusch) und im : . ,
siidlichen Stadtgebiet mit den Teilen De- Kaufpreis 1. Quartal 2025 in Euro prom " und
gerloch, Hoffeld, Sonnenberg und Vai- Preisveranderungsrate 1. Q. ’25 zu 4. Q. ’24 in Prozent

hingen“, sagt Kalweit. In Wolfbusch wur- Ein-/Zweifamilienhduser ~ Verdnderung Kaufpreis
de zudem ein iiberdurchschnittliches 9 Wolfbusch +1,6% 5.480€
Preiswachstum festgestellt. 10 Weilimdorf +15% 5.660€
Preise fiir Hiuser fallen 8. Vaihingen +1,3% 6.400¢€
5 Degerloch +1,3% 6.150€
Wie Daten von vdp Research zeigen, sind 7 SemmEse +13% 6.010€

die Angebotspreise fiir Ein- und Zweifa-
milienhduser im vergangenen Jahr im
Vergleich zum Vorjahr im Durchschnitt
um 0,9 Prozent gefallen. Im Bereich der

Durchschnitt1.Q.’25 21+1,3% 5.800€
Prognose fir 2025 21+2,1%

Gesamte
Stadt

Eigentumswohnungen war der Preis-  Eigentumswohnungen
riickgang mit 2,5 Prozent etwas stirker. 11 Zuffenhausen +0,6% 4.480 ¢ NG
Fur 2025 wird laut vdp Research ein An-
. LE 1 Stuttgart-West 0,5% 5.130 ¢ NG

ziehen der Kaufpreise in beiden Wohn- utaar ?S e
segmenten um 2,1 und 2,4 Prozent er- 2 Stuttgart-Mitte +0,5%  5.030¢ NG
wartet. 5 Degerloch +0,4%  6.560 ¢ NG

Generell schelnt die Talfahrt der ver- 12 Bad Cannstatt +0,4% 4.910€ _
gangenen zwei Jahre auf dem Stuttgarter .
Immobilienmarkt 2024 ein Ende gefun- g4 Durchschnitt1.Q."25  71+0,4% 5.070€ | I
den zu haben: Die Ve.rtragszghlen sipd 2% Prognose fiir 2025 7+2,4%
von 2023 auf 2024 leicht gestiegen, lie-
gen aber noch deutlich unter dem Zehn- ~ Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
jahresdurchschnitt. Fiir 2024 meldet der 8 Vaihingen +1,1% 15,60 ¢ [INNENEGEGEGEEEEEEEEE
Gutachterausschuss eine Markterho- 5 giyugart.witte £10% 16,60 ¢
lung: Die Zahl der Transaktionen klet- o )
terte um 16 Prozent auf 4870. Dabei er- 15 Mahringen +1,0% 15,50 ¢ EEE———
hohte sich der Umsatz um 22 Prozent auf 14 Fasanenhof +1,0% 15,30€ T—
2,82 Milliarden Euro. ,,Die Anzahl der 3 Stuttgart-Ost +09% 1570 ¢ I

Immobilienverkiufe in Stuttgart steigt
wieder. Der Wert fiir 2024 lag hoher als
in den zwei vergangenen Jahren. Der Ab-
wartstrend setzte sich nicht weiter fort*,

Durchschnitt 1.Q.’25 7+0,8% 16,10€ | |
Prognose fiir 2025 21+4,1%

Gesamte
Stadt

sagt Gﬁnter Siebers, Vorsitzender des Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Bertlicksichtigung von Qualitdtsmerkmalen

Gutachterausschusses der Landeshaupt-
stadt.

wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc. * HANDELSBLATT * Quelle: vdpResearch

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 Talkessel liegt.
Deshalb miissen freie Flichen an den
Hingen und auf der Hochebene zur Pro-
duktion von Kaltluft und deren Trans-
port ins Tal unbebaut bleiben. Auch we-
gen dieser Frischluftschneisen zéhlt

ﬂ g : _ ; i o8 ‘ ¢ Stuttgart mit einer Fliche von lediglich
ﬁ w TR 7 4 = ——l _. g 207 Quadratkilometern zu den teuers-

Neues Schloss in
Stuttgart: In Stuttgart
werden viele Immobilien
verkauft und gekauft.

ten Stidten der Republik. Zugleich sor-
gen Unternehmen wie Mercedes, Bosch,
Porsche und viele Mittelstindler fiir eine
hohe Kaufkraft in der Stadt und der Re-
gion.

Nachdem die Einwohnerzahl der Lan-
deshauptstadt Stuttgart in den zuriick-
liegenden Jahren auf mehr als 600.000
gestiegen ist, ist sie 2024 erstmals wie-
der leicht zurlickgegangen. Von 2014 bis
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Trendviertel Stuttgart

Stadtviertel, in denen sich die Preise flr

Wohneigentum 2024 zu 2021 im Dreijahres-

trend besser entwickelt haben als der

Durchschnitt der Stadt, und ,Transaktions-

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

Botnang

2021betrugdasPlusrund 2000 Einwoh-
ner pro Jahr. Demgegeniiber wurde 2024
ein Minus von 700 Personen registriert.

»Seit Herbst 2024 hellt sich die Stim-
mung der Marktakteure auf, die Nachfra-
ge und die Kaufbereitschaft nehmen
merklich zu, allerdings liegen sie noch
deutlich unter dem Niveau vor der
Trendwende®, beschreibt Stephan Kip-
pes, Leiter des IVDMarktforschungsins-
tituts, die Situation auf dem Stuttgarter

Stammhm
o%

Feuerbach '

Kaufmarkt. Im Vergleich zu Frithjahr
2024 seien Belebungstendenzen am
Markt aber deutlich zu erkennen. ,\Wir
haben eine sehr hohe Nachfrage. Der
Markt hat sich an die Zinsstruktur ge-
wohnt. Wir haben eine neue Zeit. Nach
zwei Jahren Riickgang ziehen die Preise
wieder an®, bestitigt Daniel Schenkel,
beim alteingesessenen Immobilienun-
ternehmen Pflugfelder speziell fiir Stutt-
gart zustandig. Doch Steigerungsraten

..Plieningen
|

Vorwiegende
Wohnbebauung:

Einfamilienh&user
M Eigentumswohnungen

#7 Einfamilienhduser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unter-
durchschnittlicher
Preisentwicklung

:. Transaktions-
Hotspots

HANDELSBLATT
Grafiken: Bernhard Ruthmann
Quelle: vdpResearch

Un@&(heim

H

Stadtteile:

Stuttgart-West
Stuttgart-Mitte
Stuttgart-Ost
Sillenbuch
Degerloch
Hoffeld
Sonnenberg

13

Vaihingen
Wolfbusch
10 Weilimdorf
11 Zuffenhausen
12 Bad Cannstatt
13 Heumaden

© 0 N O g bh WN R

14 Fasanenhof

EEEEN N CEEER @

15 Méhringen

wie zu Boomzeiten von jihrlich iber
zehn Prozent erwartet der Immobilie-
nexperte nicht mehr: ,Die Knappheit
resultiert vor allem aus dem geringen
Neubau.”

Wohnungsbau zieht an
Laut Statistischem Landesamt Baden-

Wirttemberg sind die Baufertigstel-
lungszahlen 2024 landesweit gegeniiber
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Blick auf Stuttgart: Da die Stadt in ‘

einem Talkessel liegt, ist der Platz
flr neue Immobilien begrenzt.

dem Vorjahr um 17,8 Prozent zuriickge-
gangen. In Baden-Wiirttemberg wurden
30.627 Baufertigstellungen gezihlt, fast
7000 weniger als im Jahr zuvor. Auch die
Baugenehmigungen fiir Wohnungen
sind 2024 um 27 Prozent gesunken. Ins-
gesamt wurden vergangenes Jahr ledig-
lich 20.550 Wohnungen in Wohngebiu-
den in Baden-Wiirttemberg genehmigt.
Im Jahr 2022 lag die Zahl der genehmig-
ten Wohnungen mit 42.136 Wohnungen
mehr als doppelt so hoch. Diese Ent-
wicklung zeigt, dass in den kommenden
Jahren mit deutlich geringeren Fertig-
stellungszahlen in Baden-Wiirttemberg
zurechnen sein wird.

,DieLandeshauptstadt Stuttgart zeigt
sich seit dem Schlussquartal 2024 etwas
dynamischer. Auch im ersten Quartal
2025 ist eine deutliche Aufwirtsbewe-
gung im Wohnungsneubau festzustel-
len®, sagt IVD-Marktforscher Kippes.
Die Baufertigstellungen in Stuttgart la-
gen 2024 mit circa 1020 Wohneinheiten
38 Prozent unter dem Vorjahreswert. Im
Vergleich zum Zehnjahresdurchschnitt
lag das Minus bei 31 Prozent. Demgegen-
iiber wurden mit 720 Wohneinheiten 15
Prozent mehr genehmigt als 2023. Den-
noch liegt dieses Ergebnis etwa 50 Pro-
zent unter dem Niveau der vergangenen
zehn Jahre.

In Stuttgart bereiten allerdings Neu-
bauprojekte Sorgen. So stoppte vor zwei

Jahren der Energieversorger EnBW sein
grofdes Wohnbauprojekt am Stdckach im
Stuttgarter Osten. Auf dem ehemaligen
Betriebsgelinde sollte fiir 500 Millionen
Euro ein Vorzeigeprojekt mit 800 Woh-
nungen und 60.000 Quadratmeter
Wohnfliche entstehen.

Auch die Umnutzung des einst vom
Stararchitekten Egon Eiermann entwor-
fenen ehemaligen IBM-Hauptquartiers
scheiterte nach Investorenproblemen. In
beiden Fillen erhohte die Stadt den
Druck auf die Noch-Eigentiimer, und sie
bemdtiht sich, die Grundstiicke zu tiber-
nehmen, aber der Weg dorthin gestaltet
sich langwierig.

Das Bild des Immobilienmarktes in
der Landeshauptstadt bleibt aber nach
dem ersten Quartal 2025 uneinheitlich.
»,Bei unbebauten Grundstiicken haben
die Preise noch einmal um drei bis zehn
Prozent nachgegeben®, sagt Steffen Bo-
lenz, Leiter der stidtischen Abteilung
Immobilienmarktanalyse und Werter-
mittlung. ,Bei Eigentumswohnungen
und Ein- bis Dreifamilienhdusern haben
sich die Preise stabilisiert zwischen mi-
nus zwei und plus zwei Prozent, nach
noch einem Riickgang von vier Prozent
im Vorjahr.*

Unter den sieben grofiten deutschen
Metropolen liegt Stuttgart bei der
Preissteigerung im ersten Quartal 2025
am Tabellenende. Im Vergleich zum ers-

ten Quartal 2024 verteuerten sich Woh-
nimmobilien in den Metropolen im
Schnitt um 4,6 Prozent, hat vdp Rese-
arch ermittelt. Das Schlusslicht bildet die
badenwiirttembergische Landeshaupt-
stadt mit einem Plus von 0,9 Prozent.

Eine Neubauwohnung kostete 2024
in den Innenstadtbezirken Botnang und
Kaltental im Schnitt rund 8970 Euro pro
Quadratmeter. Bei gebrauchten Woh-
nungen waren es 4670 Euro. In den Fil-
derbezirken wurde ein Neubau fiir im
Schnitt 8490 Euro gehandelt. Gunstiger
war der Wohnungskauf in den Bezirken
entlang des Neckars mit 8290 Euro pro
Quadratmeter fiir den Neubau und 3580
Euro fiir gebrauchte Immobilien und im
Norden mit 6660 und 3800 Euro.

Der teuerste Neubau pro Quadratme-
terfandsichin Stuttgart-Nord mit14.322
Euro pro Quadratmeter, gefolgt von De-
gerloch (12.404 Euro) und West (12.287
Euro). Die teuerste gebrauchte Immobi-
lie stand 2024 im Norden (13.745 Euro),
gefolgt von einem Objekt im Osten mit
9755 Euro.

Die billigste Neubauwohnung war in
Feuerbach fiir 2410 Euro pro Quadrat-
meter zu haben. In der Stadt wechselten
zudem 393 Einfamilienhiuser (plus vier
Prozent) fiir insgesamt 316,4 Millionen
Euro den Besitzer. Im Durchschnitt kos-
tete ein Haus damit 805.000 Euro —ohne
Kaufnebenkosten.
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Dortmund

Dortmund lockt Investoren
mit stabilen Aussichten

Moderner und bezahlbarer Wohnraum ist lingst auch in Dortmund Mangelware.
Das Wachstum der Stadt verstirkt den Aufwartsdruck auf dem Mietmarkt. Das diirfte
vorerst so bleiben.

—E—

| Phoenix-See im Dort-
munder Stadtteil Horde: Die
- Miet- und Kaufpreise sind im
Vergleich noch moderat.

Leonidas Exuzidis Dortmund

ie Zufahrt zu einem der wichtigs-
ten Bauprojekte Dortmunds
fuhrt iber eine holprige Piste.
Was das prestigetrichtige Kron-
prinzenviertel im Osten der In-
nenstadt pragt, ist die riesige Larm-
schutzwand an der Seite: 16 Meter hoch,
mehr als einen Kilometer lang. Sie
schriankt sogar den Blick auf den Florian-
turm ein, eines der Wahrzeichen der
Stadt - und das wird so bleiben.
Zwischen 600 und 650 Wohneinhei-
ten errichtet der Bautriger Beta Eigen-
heim hier, das Gelidnde des ehemaligen
Bahnhofs Siid ist mehr als 100.000 Qua-
dratmeter grof3. Und trotz Schutzwand
ist die Mietnachfrage absehbar hoch:
Neubauten dieser Art werden dringend

benétigt, die Grofdstadt im Ruhrgebiet
mit ihren mehr als 600.000 Einwohnern
wichst stetig, Wohnraum ist knapp. Und
vieles spricht dafiir, dass das vorerst so
bleibt.

Die Kaufpreise hingegen bewegen
sich auf einem moderaten Niveau, wie
exklusiv fiir das Handelsblatt errechnete
Daten des Analysehauses vdp Research
zeigen. Fiir Investoren sind die Aussich-
ten daher vielversprechend, wenn sie die
Eigenheiten des Dortmunder Markts
kennen und akzeptieren.

Ungesunde Phase ist vorbei

Die ungesunde Phase am Dortmunder
Immobilienmarkt, in der de facto keine
Kaufpreisverhandlungen stattgefunden
haben und Summen fernab der Realitit

gezahlt wurden, ist seit etwa zwei Jahren
vorbei. Die Zins- und Baupreisentwick-
lung hat den jahrelangen Aufwirtstrend
gestoppt und die Preise fallen lassen — ei-
ne Marktbereinigung nach vielen Boom-
jahren.

Die Preise liegen im Vergleich zu vie-
len anderen Grof3stidten in Deutschland
wesentlich niedriger. Ein- und Zweifa-
milienhauser haben sich der Auswertung
von vdp Research zufolge im vergange-
nen Jahr sogar noch einmal leicht verbil-
ligt. Im stadtischen Schnitt liegt der Qua-
dratmeterpreis bei 3160 Euro. Fiir Eigen-
tumswohnungen werden im Schnitt
2650 Euro fillig. ,Nun herrscht wieder
ein gesundes Wachstum im Markt®, sagt
Alexander Enke, beim deutschlandweit
titigen Immobiliendienstleister Planet
Home als Direktor Immobilien fiir den
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Raum Dortmund zustindig.

Es herrsche ein sehr angenehmes Ar-
beitsklima: ,Man trifft auf Kaufer, die
verniinftig vorbereitet sind auf Kaufund
Finanzierung. Sie wissen eher, was sie
erwartet.“ Bekannt ist, dass viele Dort-
munder nach Eigentum in ihrer eigenen
Stadt suchen.

Analog zu anderen Ruhrgebietsstad-
ten kimpft Dortmund seit Jahren miih-
sam gegen sein raues Image. In Stidter-
ankings und Umfragen in puncto Le-
bensqualitit landet das Revier regelma-
Rig auf den hinteren Plitzen.

Dortmund nimmt, dhnlich wie Es-
sen, in der Metropole Ruhr eine beson-
dere Stellung ein. Die Stadt hat den viel
zitierten Strukturwandel vergleichs-
weise frith gemeistert und sich heute als
wichtiger Standort fiir Wissenschaft
und Dienstleister etabliert. Parallel dazu
ist die Stadtbevolkerung in den vergan-
genen zehn Jahren um mehr als 25.000
Menschen gewachsen. Das verstirkt
den Druck auf den Wohnungsmarkt.
Die Leerstandsquote lag zuletzt unter
zwei Prozent.

Im Allgemeinen ist auch Dortmund
gepriagt durch ein sehr starkes
Nord-Siid-Gefille. Die besten Wohnla-
gen finden sich in den stidlichen Stadt-
teilen: In den diesjahrigen Trendvierteln
Kirchhoérde und Bittermark etwa, beide
gelegen im Stadtbezirk Hombruch und
durch hohe Selbstnutzung geprigt, lie-
gen die Quadratmeterpreise weit {iber
dem stiddtischen Durchschnitt. Auch die
Stadtbezirke Innenstadt-Ost und In-
nenstadt-West sind tiberaus populir,
vor allem bei Studierenden, Berufsein-
steigern und jungen Familien.

Mehr als zwei Drittel desWohnraums
in Dortmund wurde vor 1970 gebaut,
entsprechend grof3 ist der Sanierungs-
bedarf. Nordlich des Hauptbahnhofs
und im Westen der Stadt finden sich viele
durch die Montanindustrie geprigte Ge-
genden und Straflenziige, quasi ein Ab-
bild der industriellen Vergangenheit.
Hier ist das Preis- und Mietniveau erheb-
lich geringer.

Im Trendviertel Liitgendortmund,
Dortmunds westlichstem Stadtteil, liegt
der Quadratmeterpreis fiir Hiuser unter
3000 Euro. Wohnungen kosten im
Schnitt 2390 Euro.

Im Kronprinzenviertel miissen Kau-
finteressenten mit einem Quadratme-
terpreis von mindestens 5000 Euro
rechnen. Wer modern und zentral und
gleichzeitig ruhig wohnen will, ist in
diesem Innenstadtquartier gut aufge-
hoben. Das Stadtzentrum ist fuflidufig
erreichbar, ebenso die beliebten wie be-
lebten Straflen im Kaiser-, Kreuz- und
Saarlandstraflenviertel. Das hat seinen
Preis.

Top-Quartiere 1. Quartal 2025

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 2025 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’'25 zu 4. Q. ’24 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhduser  Verdnderung Kaufpreis

14 Syburg +0,6% 3.510€

15 Oespel +0,6% 3.290€

5 Bittermark +0,5% 3.880€

6 Kirchhérde-Lottringhausen +0,5%  3.830€

7 Dorstfeld +0,5% 2.990€

£. Durchschnitt 1.Q.'25 7+0,4% 3.160€

%‘% Prognose fiir 2025 1+1,4%

Eigentumswohnungen

2 Kaiserbrunnen +1,3% 2.750¢€ _
13 Solderholz +1,3% 2.640 ¢ [N
5 Bittermark +1,2%  3.190 < I
16 Litgendortmund +1,2% 2.390 ¢ [N

6 Kirchhorde-Loéttringhausen+1,1%  3.110€ _
£. Durchschnitt1.Q.’25 7+1,1% 2.650€ | ]
%g Prognose fiir 2025 1+2,2%
Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage)

5 Bittermark +1,1% 10,70€

16 Lutgendortmund +1,1% 8,10€

4  Wellinghofen +1,0% 9,40 €

6 Kirchhérde-Lottringhausen +1,0 % 9,40€

3 Westfalendamm +0,9 % 9,40€

Durchschnitt 1.Q.’25 71+0,9% 9,40€

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2025 7145,1%

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlicksichtigung von Qualitdtsmerkmalen
wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc. « HANDELSBLATT ¢ Quelle: vdpResearch

Beta Eigenheim hat das Gelinde be-
reits 2014 gekauft, die Kanalbauarbeiten
starteten aber erst 2020. Die ersten
Wohnungen wurden 2023 iibergeben,
die letzten sollen in den nichsten zwei
bis drei Jahren verduf3ert werden. Bislang
hat Beta fiir Vivawest und einen weiteren
privaten Investor gebaut — quasi mitten
im Schockzustand des Immobiliensek-
tors. ,,Die Nachfrage war wie abgeschnit-
ten®, berichtet Geschiftsfithrer Dirk Sa-
lewski, der mit seiner lebensnahen An-
sprache bestens in die Region passt. ,,Ich
bin froh, dassich diese Situation iiberlebt
habe.“ Vivawest ist einer der wichtigsten
Akteure auf dem Dortmunder Markt.
Der Immobilienkonzern bewirtschaftet
mehr als 9600 Wohnungen in der Stadt.
Im Kronprinzenviertel hat Vivawest 242
Wohnungen in 17 Gebduden gekaulft.

Mehr als die Hilfte sind 6ffentlich ge-

fordert errichtet worden. Mieter zahlen
zwischen 6,30 und 7,20 Euro pro Quad-
ratmeter. Im frei finanzierten Segment
liegt der Preis bei etwa 13 Euro. , Die
Nachfrage war und ist ungebrochen
hoch, und zwar unabhingig von der Fi-
nanzierungsart®, heif3t es von Konzern-
seite.

Der sehr angespannte Mietmarkt
fihrt seit Jahren zu einem dynamischen
Anstieg. Neuvertragsmieten lagen den
Daten von vdp Research zufolge im stad-
tischen Schnitt zuletzt bei 9,40 Euro, ein
Plus von sechs Prozent zum Vorjahr. Fir
das laufende Kalenderjahr prognostizie-
ren die Experten einen weiteren Zu-
wachs von 5,1 Prozent. ,,Es herrscht vor
allem starke Nachfrage nach giinstigem
Wohnraum®, sagt Makler Enke. ,Das
schlagt sich nach oben durch. Fiir Ver-
mieter ist das eine komfortable Situati-
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Trendviertel Dortmund

Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2024 zu 2021 im Dreijahrestrend besser entwickelt haben als der
Durchschnitt der Stadt, und , Transaktions-Hotspots“ (Gebiete mit den haufigsten Transaktionen in den letzten 3 Jahren)

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhduser
M Eigentumswohnungen

Stadtteile:

Westfalenhalle
Kaiserbrunnen
Westfalendamm
Wellinghofen

Bittermark
Kirchhérde-Loéttringhausen
Dorstfeld
Jungferntal-Rahm

© 0 N O O h WN R
EECQNQXEEEE

Huckarde
Wambel

[y
o

on.“ Der Anteil von Mietern, die bereit
sind, bis zu 15 Euro zahlen, wachse stetig.

Vor allem Objekte in guter Lage er-
freuen sich anhaltend hoher Beliebtheit.
Inder Max-Eyth-Strafe in der siidlichen
Gartenstadt, wo sich die wichtigen Bun-
desstrafien 1 und 236 kreuzen, plant der
Projektentwickler Instone bis 2028 die
Realisierung von 230 Wohneinheiten
mit jeweils zwei bis fiinf Zimmern. Man
habe bewusst eine der besten Adressen

#Z Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

des Ruhrgebiets gewihlt, sagt Anna
Rzymelka, die verantwortliche Nieder-
lassungsleiterin. In den vergangenen
Jahren herrschte hier nahezu Stillstand.
Dabeiist dieser Ort in Dortmund allseits
bekannt. Das Gelidnde war einst der Fir-
mensitz von Siemens-Nixdorf. Das mar-
kante Biirogebaude in bester Lage steht
jedoch seit vielen Jahren leer, Vandalen
und Sprayer haben ihre Spuren hinter-
lassen.

Stadtviertel mit unter-
durchschnittlicher
Preisentwicklung

94 Transaktions-
Hotspots

HANDELSBLATT
Grafiken: Bernhard Ruthmann
Quelle: vdpResearch

11 Brackel

12 Solde

13 Solderholz

14 Syburg

15 Oespel

16 Liutgendortmund
17 Marten

N

Damit soll bald Schluss sein. Die Stadt
erachtet die Fertigstellung von 2000
Wohneinheiten pro Jahr als notwendig
- ein ambitioniertes Ziel, das aufzeigt,
wie grof§ der Bedarfist. Ein Eckpfeiler ist
die Umnutzung von alten Industriearea-
len, die nicht mehr bendtigt werden.
Quer verteilt iiber das Stadtgebiet ent-
stehen auf den Spuren von Kohle und
Stahl neue Wohnungen und Hiuser. Die-
sesVorgehen sei alternativlos, ist das ein-
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Kronprinzenviertel: Das
neue Innenstadtquartier
ist eines der wichtigsten
Projekte der ver-
gangenen Jahre.

hellige Urteil von Branchenkennern und
Investoren. ,,Das tut Dortmund gut®,
sagt Enke von Planet Home, selbst in
Dortmund geboren und aufgewachsen.
»Es entstehen Quartiere im gewerbli-
chen und wohnwirtschaftlichen Bereich,
die sich sehen lassen kdnnen.”

Hochmodern und teuer

Das bekannteste ist zweifelsohne das
Gebiet rund um den kiinstlichen Pho-
enix-See, entstanden auf dem ehemali-
gen Stahlwerksareal Phoenix-Ost im
Stadtteil Horde. Hier wurden mehr als
2000 Wohneinheiten gebaut, zum Teil
hochmodern und entsprechend teuer.
Das Geldnde Phoenix-West wiederum
hat sich zum Dienstleistungs- und
Tech-Zentrum entwickelt.

Viele weitere sind in Planung. Im Nor-
dosten Dortmunds plant die Wilma Im-
mobilien GmbH, auf einer seit mehr als

20Jahrenbrachliegenden Fliche auf dem
Gelidnde des fritheren Kraftwerks Gnei-
senau rund 400 Wohneinheiten zu er-
richten. Der Bau beginnt allerdings frii-
hestens 2028. Ein weiteres Prestigepro-
jekt wird wenige Kilometer siidlich ver-
folgt. Auf dem Geldnde der ehemaligen
Westfalenhiitte, eines der bedeutends-
ten Stahlwerke der Stadtgeschichte, ent-
stehen auf einer Fliche von circa 70.000
Quadratmetern mehr als 900 Wohnein-
heiten. Im Herbst sollen die Kanalbauar-
beiten beginnen, 2028 die ersten Mieter
einziehen.

Fiinf von acht Wohnungsbauabschnit-
ten sind an Investoren oder Bestandshal-
ter verkauft. Auch hier hat Vivawest zwei
Baufelder erworben. Auf den weiteren
Abschnitten sollen Eigentumswohnun-
gen entstehen, die zum Abschluss des
Projekts veraufdert werden. Angrenzend
an das Quartier plant die Stadt den ,,Grii-
nen Ring®, eine etwa 35 Hektar umfas-

sende Parkanlage. Bedarf herrscht an
groferen, familiengerechten Wohnein-
heiten. Gemeinsam mit der Sparkasse
Dortmund hat die Stadt eine kommuna-
le Wohnungsbaugesellschaft gegriindet.
Die DSG vermietet derzeit 319 Wohnun-
gen zu preisgiinstigen Mieten und entwi-
ckelt elf Neubauprojekte mit besonde-
rem Fokus auf Wohnungen mit mindes-
tens vier Zimmern.

Auch hier wird ein hoher Anteil der
neuen Wohnungen mit 6ffentlichen For-
dermitteln gebaut. Die ersten beiden
Projekte der DSG befinden sich nun in
der Realisierung, dort haben die Erdbau-
arbeiten begonnen - unter hohem Inter-
esse der Biirgerinnen und Biirger. Man
erhalte zahlreiche Anfragen zu Neubau-
projekten, berichtet der kaufménnische
Geschaftsfiuhrer Stefan Bromund - ,,0b-
wohl wir noch keine aktive Werbung be-
treiben®.
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Blick auf Miinchen: ,In der
Stadt gibt es schon lange
keine gunstigen Stadtteile
mehr.

Miinchen

Teuer, teurer, Miinchen

Die Wohnimmobilienpreise der bayerischen Landeshauptstadt bleiben die hochsten
Deutschlands. Einige Viertel liegen jedoch bis zu
800 Euro unter dem durchschnittlichen Preis pro Quadratmeter.

Christian Schnell Miinchen

as Minchener Neubauprojekt
Vinzent“ lockt mit Dachgarten,
begrinter Fassade — und Preisen
von 15.300 Euro je Quadratmeter.
Trotzdem ist fast alles verkauft.
Beispiele wie dieses zeigen: Die bayeri-
sche Hauptstadt bleibt Spitzenreiter bei
Wohnimmobilienpreisen. Nach einem
leichten Riickgang in den vergangenen
zwei Jahren ziehen die Preise wieder an.
Exklusiv fiir das Handelsblatt zeigt eine
Auswertung des Analysehauses vdp Re-
search, einer Tochter des Verbands deut-

scher Pfandbriefbanken (VDP): Die Bo-
denbildung ist erreicht, und es gibt wie-
der Bewegung.

Die Experten haben anhand tatséchli-
cher Transaktionen errechnet, wo die
Miinchener Hotspots liegen — und in
welchen Stadtteilen Kdufer noch Immo-
bilien zu unterdurchschnittlichen Prei-
sen finden.

Schon seit Jahrzehnten steht Miin-
chen im innerdeutschen Vergleich mit
Abstand an der Spitze, wenn es um Prei-
se filrWohnraum geht. Daran haben auch
die Riickginge der vergangenen beiden
Jahre nichts geindert. Nach Berechnun-

gen von vdp Research waren die Preise
fir Ein- und Zweifamilienhduser im ver-
gangenen Jahr durchschnittlich um 2,6
Prozent gefallen, bei Eigentumswoh-
nungen waren es 2,8 Prozent.

Seit diesem Jahr ziehen die Kaufpreise
in der bayerischen Landeshauptstadt
wieder an, allerdings langsamer als in an-
deren deutschen Metropolen. In den ers-
ten drei Monaten gingen die Preise fiir
Hiuser lediglich um 0,3 Prozent auf
durchschnittlich 9610 Euro fiir den Qua-
dratmeter nach oben, bei Eigentums-
wohnungen betrug das Plus 1,5 Prozent
auf 9370 Euro. Fir das laufende Jahr er-
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sie trotz hoher Liquiditét nicht die Basis
fir eine Finanzierung, weil die Banken
durch strenge Vorgaben bei der Kredit-
vergabe restriktiver geworden sind.

Die Konsequenz ist, dass der Markt
fur Reihenhduser und Drei-Zimmer-
Wohnungen noch immer schrumpft. In
mittleren bis einfachen Lagen in Pasing,
Milbertshofen oder jenseits der Stadt-

Top-Quartiere 1. Quartal 2025

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

Kaufpreis 1. Quartal 2025 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’25 zu 4. Q. ’24 in Prozent

Ein-/Zweifamilienhduser ~ Verdnderung Kaufpreis i Hei . Jeutlich
grenze in Heimstetten ging es deutlic
0,
28 Lerchenau West *1,1%  8.740€ nach unten. Auch in anderen Stadtteilen
29 Feldmoching +1,0% 8.200€ zeigen die Transaktionszahlen und -vo-
34 Daglfing +0,9% 8.710€ lumina, dass diehZuri';lckhalEung der In-
teressenten noch nicht vorbei ist. ,,Die
: 0, »
33 Englschalking +0,7% 9.410€ Preise in B- und C-Lagen, die zu Beginn
30 Hasenbergl-Lerchenau Ost +0,6 % 8.340€ der 2020er-Jahre vollig iiberteuert wa-
£, Durchschnitt1.Q.’25 7+0,3% 9.610€ ren,“smd wieder aquormalmng gesun-
g8 . ken“, beobachtet Thomas Aigner von
&% Prognose fiir 2025 21+42,1% Aigner Immobilien.
Eigentumswohnungen . Igintlerh din];l"rerziQVizrtelln fur das laclll-
ende Jahr haben die Analysten von vdp
9 | : ,
37 Waldperlach il GRS Research vielfach Stadtteile ausge-
38 Neuperlach +2,3%  7.920 ¢ NG macht, dieim Minchener Vergleich eher
39 Altperlach +2,3% 7.770< I zum unt}elzrdurchschnittllilclhen Preissgg—
. ment gehoren. Dazu zahlt unter ande-
9 | ) o
10 Neupasing +2.2% 9.430€ rem Moosach im Norden. Die Preise fiir
4 Gartnerplatz +2,1% 13510 ¢ NN Ein- und Zweifamilienhiuser haben
£+ Durchschnitt1.Q.’25 7+1,5% 9.370€ | | dort seit ]ahresanfang wieder die Marke
g2 = . von 9000 Euro je Quadratmeter ge-
&% Prognose fiir 2025 P L nommen, womit sie noch immer 600
Wohnungsmonatsmiete (Neuvertrage) Ellllro' ulr.lter d;m ﬁdgnc?eﬁer Du(il‘(éh-
18 Obere Au +2,3%  26,60€ schnitt iegen. Noch deutlicher wird der
. Preisunterschied bei Eigentumswoh-
33 Englschalking +2,1% 20,50 € nungen in Moosach. Die kosten derzeit
17 Steinhausen +1,9% 24,40€ im Schnitt 7720 Euro je Quadratmeter
. und damit weit weniger als das Miinche-
10 Neupasin 1,9% 19,90€ L
upast g' e ner Mittel von 9370 Euro.
11 Obermenzing +1,9% 19,70€ Dasim Jahr1913 eingemeindete Moo-
Durchschnitt 1.Q.'25 7+1,6% 22,70€ sach ist in den vergangenen Jahren stark

gewachsen — auf mittlerweile iber
56.000 Einwohner — und gilt als sozial
durchmischt. Wer dort wohnt, hat es
nicht weit zu den Standorten von BMW,

A44,2%

Gesamte
Stadt

Prognose fiir 2025

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Bertlicksichtigung von Qualitdtsmerkmalen
wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc. * HANDELSBLATT ¢ Quelle: vdpResearch

warten die VDP-Experten einen Preisan-
stieg von 2,1 Prozent bei Miinchener
Hiusern und 2,4 Prozent bei Wohnun-
gen.

Zuzug halt weiter an

,Die Preise fiir Wohnimmobilien haben
in Minchen eine Bodenbildung er-
reicht“, beobachtet Torsten Bergner vom
Immobilieninvestor Patrizia. Sowohl
private Anleger als auch Selbstnutzer
hitten das neue Niveau inzwischen ak-
zeptiert und erwarteten anziehende
Preise.

Denn die iiberall im Land anzutreffen-
de Diskrepanz zwischen starkem Zuzug
und zu geringem Neubau zeigt sich in
Miinchen besonders deutlich. So ist laut
vdp Research die Bevolkerungszahl der
Stadtzwischen 2014 und 2023 im Schnitt
pro Jahr um 6600 Personen gewachsen.

Im vergangenen Jahr kamen jedoch
16.300 Menschen neu nach Miinchen.
Dem standen nur 5900 neu gebaute
Wohneinheiten gegeniiber, ein Minus
von 35 Prozent im Vergleich zu 2023.

Besser diirfte es auch in den kommen-
den Jahren nicht werden, da im vergan-
genen Jahr nur 7100 Neubau-Wohnein-
heiten genehmigt wurden. Das waren 20
Prozent weniger als im Zehnjahres-
durchschnitt.

Das Anziehen der Preise fiithrt auf
Kundenseite im Moment zu einem diffe-
renzierten Verhalten. Wihrend das Seg-
ment ,Ultra Premium® und der gesamte
hochwertige Bereich nach zwei Jahren
der Flaute wieder sehr gut funktionier-
ten, bleibe das mittlere Segment weiter-
hin schwierig, stellt Michael Reiserer
vom Makler Keller Williams fest. , Die
Interessenten haben hohe Einkommen,
aber wenig Eigenkapital.“ Damit hatten

Knorr Bremse, MAN oder Krauss Maf-
fei, fiir den Konsum liegt das Olym-
pia-Einkaufszentrum (OEZ) in der Ni-
he.

Ahnlich chancenreiche Stadtteile fin-
den sich auch im Stiden Miinchens mit
Ramersdorfund Forstenried sowie in Al-
taubing im Westen. In Ramersdorf kos-
ten Eigentumswohnungen derzeit rund
8000 Euro je Quadratmeter, in Altau-
bing sind es 7800 Euro. Forstenried bie-
tet Ein- und Zweifamilienhduser zu rund
8800 Euro je Quadratmeter und damit
gut 800 Euro unter dem Miinchener
Durchschnitt.

Alsattraktiv gelten diese Stadtteile ge-
rade bei Familien mit vergleichsweise
mittleren Einkommen. Das konnen in
Miinchen auch gut ausgebildete Akade-
mikerparchen sein.

,»In Miinchen gibt es schon lange keine
glinstigen Stadtteile mehr*, bringt es Im-
mobilienexperte Aigner auf den Punkt.
Wer Wohneigentum sucht, der muss sei-
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Trendviertel Miinchen

Stadtviertel, in denen sich die Preise Vorwiegende Wohnbebauung:
flir Wohneigentum 2024 zu 2021 im Einfamilienhauser
Dreijahrestrend besser entwickelt

haben als der Durchschnitt der Stadt, M Eigentumswohnungen

und ,Transaktions-Hotspots“ (Gebiete #7 Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen
mit den haufigsten Transaktionen in Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher
den letzten 3 Jahren) Preisentwicklung

:. Transaktions-Hotspots

Freimann
00
o oge
920
% ®
Untermenzing .

Ober-.
f8hring),
vb. 32

HANDELSBLATT
Grafiken: Bernhard Ruthmann
Quelle: vdpResearch
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Stadtteile: /\

1 Friedenheim | 14 Am Riesenfeld 27 Allach [ |
2 Neuschwabing | 15 Am Luitpoldpark 28 Lerchenau West V/
3 Lehel | 16 Parkstadt 29 Feldmoching

4 Gartnerplatz ] 17 Steinhausen 30 Hasenbergl-Lerchenau Ost V/
5 Glockenbach B 18 Obere Au 31 Am Hart |
6 Am alten stdlichen Friedhof [l 19 Ramersdorf 32 Johanneskirchen |
7 Sendlinger Feld | 20 Sldgiesing/Fasangarten 33 Englschalking /]
8 Untersendling ] 21 Harlaching 34 Daglfing

9 Am Waldfriedhof ] 22 Obersendling 35 Berg am Laim V/
10 Neupasing | 23 Solln 36 Waldtrudering ]
11 Obermenzing /| 24 Forstenried 37 Waldperlach ]
12 Moosach-Bahnhof /| 25 GroBhadern 38 Neuperlach ]
13 Alt Moosach ] 26 Altaubing 39 Altperlach ]
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ne Wiinsche hiufig den Realititen anpas-
sen. Wo in Coronazeiten, in denen viele
Menschen zu Hause arbeiteten, der
Wunsch nach einem zusitzlichen Zim-
mer dominierte, ist man vor allem wegen
der gestiegenen Zinsen nun zu Ein-
schrinkungen bereit. ,Das bedeutet,
dass nicht mehr jedes Kind sein eigenes
Zimmer hat*, registriert Immobilienma-
kler Reiserer.

Im Osten der Stadt liegen die Stadttei-
le Englschalking und Daglfing im Trend.
Vom Flair der Miinchener Innenstadt ist
dort zwar nichts mehr zu spiiren, dafir
sind es mit der S8 nur wenige Minuten zu
den Zentralen der Allianz und von Pro
Sieben Sat 1in Unterfohring.

Wer hier noch nicht aussteigt, gelangt
zudem in weit kiirzerer Zeit zum Min-
chener Flughafen, als dies von vielen an-
deren Ecken der Stadt moglich wire. So-
wohl in Englschalking als auch in Dagl-
fing haben die Preise fiir Eigentumswoh-
nungen nach einem Rickgang von je-
weils rund zwei Prozent im vergangenen
Jahr zuletzt wieder zugelegt. In Engl-
schalking, wo in den vergangenen Jahren
viele Neubauten entstanden, sind nun
rund 9400 Euro je Quadratmeter fillig,
in Daglfing lediglich 8700 Euro. Der
Preisunterschied verdeutlicht auch, wel-
cher Stadtteil in Miinchen ein hoheres
Ansehen genief3t.

4

f

s

Weiter Richtung Innenstadt liegen die
Quadratmeterpreise meist im fiinfstelli-
gen Bereich. Hierbei zeigt sich auch der
Imagewandel, den manches Viertel in
den vergangenen Jahrzehnten durchlau-
fen hat. , Frither wurden gilinstige Stadt-
teile entdeckt und waren in, das gibt es
heute im gesamten Innenstadtbereich
nicht mehr*, so die Langzeitbeobach-
tung von Fachmann Reiserer.

Das Glockenbachviertel beispielswei-
se oder die Gegend rund um den Gért-
nerplatz zdhlen heute zu den teuersten
Wohngegenden Miinchens mit Quadrat-
meterpreisen jenseits von 13.000 Euro
im Schnitt. Anfang der 1980er-Jahre, als
unter anderem Queen-Singer Freddie
Mercury einige Jahre hier in verschiede-
nen Wohnungen lebte, galt das Viertel
eher als verrucht.

In den meisten Innenstadtlagen zeig-
ten sich die Preise auch wihrend der ver-
gangenen Krisenjahre weitgehend stabil.
Dazu trugen auch die vielen gut bezahl-
ten ausldndischen Fachkrifte bei, die
nach der Coronazeit wieder verstarkt bei
den Miinchener Dax-Konzernen anheu-
erten.

,,Die Diversifikation der Minchener
Wirtschaft hin zu immer mehr Hightech
ist in vollem Gange®, stellt Immobilien-
makler Aigner fest. Das treibt die Preise.
Weil der Mietmarkt angespannt ist, kau-

fen viele eine Wohnung. Besonders Men-
schen aus Indien ragen dabei heraus. ,,Sie
haben in der Regel einen gut bezahlen
Job und sind es aus ihrer Heimat ge-
wohnt, Wohneigentum zu besitzen®, so
Aigner.

Wegen seiner internationalen Be-
kanntheit liegt auch Schwabing wieder
vollim Trend. Fiir die vdp-Analysten bie-
tet besonders Neuschwabing und damit
der westliche Teil des Ausgeh- und Fla-
neurviertels gute Chancen. Mittlerweile
missen dort wieder mehr als 12.000 Eu-
ro je Quadratmeter fiir eine Wohnung
angelegt werden.

Nach einem Minus von mehr als drei
Prozent im vergangenen Jahr ist die
Trendwende in vollem Gange. Dass viele
dennoch iiberlegen, hier zu kaufen, liegt
auch an den hohen Neuvertragsmieten
von 26,20 Euro fiir den Quadratmeter —
mit die hochsten Mieten in der ohnehin
teuren Stadt.

Mieten, die andernorts in Deutsch-
land zu Massenprotesten fithren wir-
den, ertragen die Miinchener indes
stoisch. ,,Miunchen wird seinen Ruf als
teuerste deutsche Wohnstadt auchin Zu-
kunft bewahren®, bringt Torsten Bergner
von Patrizia die Stimmungslage auf den
Punkt. Im internationalen Vergleich zu
London oder Paris sei Miinchen aber
»hoch giinstig*.

H h Neubauprojekt ,Vinzent*

/ " 5 i in Miinchen-Neuhausen:

: ‘ Preise von 15.300 Euro je
Quadratmeter.

’ el
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Grof3es Preisgefille bietet
Chancen fur Hauskaufer

Dank der Nihe zu Hamburg hat auch an Trave und Ostsee die Markterholung
begonnen. Die Nachfrage durch Pendler, Familien und Kapitalanleger ist hoch,

Altstadt von Liibeck: In
der Hansestadt gibt es
noch erschwingliche
Eigenheime in Zentrums-

Neubau.

Kathinka Burkhardt LUbeck

ibecks Altstadt trigt dank ihrer
mittelalterlichen Bauten den Titel
Unesco-Weltkulturerbe. Mit Tho-
mas Manns ,,Buddenbrookhaus*
findet sich eines der bekanntesten
Gebdude der Weltliteratur in der Stadt.
Und zugleich bieten die Stadtteile Tra-
vemiinde und Priwall Wohnhauser an
noblen Ostsee-Lagen. Gleichzeitig gibt
es in Libeck noch zentrumsnahe Eigen-
heime zu erschwinglichen Preisen im
Bestand und Neubau - im nahegelege-
nen Hamburg suchen Interessenten sol-

das Angebot vielfaltig.

- o -

che Angebote vergeblich. Doch die
Nachfrage ist hoch.

Warum der Zeitpunkt fiir eine Immo-
biliensuche derzeit trotzdem giinstig ist,
zeigen Daten zum Libecker Immobili-
enmarkt, die das Berliner Analysehaus
vdp Research exklusiv fiir das Handels-
blatt ausgewertet hat.

Neubauwohnungen finden Kiufer
zum Beispiel auf Liibecks ehemaligem
Giterbahnhofsgelinde im Trendviertel
St-Lorenz-Siid. Westlich der histori-
schen Altstadt-Insel steht der grof3te Teil
des acht Hektar umfassenden Wohn-
quartiers ,,Neue Meile* bereits. Parallel

zu den Gleisen, die nach 400 Metern
zum Hauptbahnhof fithren, fillen rot
verklinkerte Mehrfamilienhduser mit
340 Wohneinheiten die Liicke, die der
stillgelegte Giiterbahnhof hinterlassen
hatte.

Erholung hat gerade
erst begonnen

Das Quartier bietet einen Mix aus gefor-
derten wie freifinanzierten Miet- und Ei-
gentumswohnungen - und seltenen
Stadthiusern. Mit einem Einstiegspreis
von 595.000 Euro fiir eine Wohnfldche
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von 140 Quadratmetern, verteilt auf 4,5
Zimmer, sind diese auch fir Libeck
nicht unbedingt glinstig.

Fir die zentrale Lage stimmt das
Preis-Leistungs-Verhiltnis allerdings.
»In Hamburg wire ein vergleichbares
Angebot kaum zu finden, geschweige
denn zu diesem Preis®, sagt Nils Bottcher
vom Projektentwickler Die Wohnkom-
panie Nord, die die Hauser bis 2026 baut.
Und dennoch sind noch nicht alle Stadt-
hiuser verkauft. In Liibeck hat die Erho-
lung des Immobilienmarktes gerade erst
begonnen. Nicht alles, was an den Markt
kommt, geht schnell weg.

Bottcherist sicher, dass die Preise wie-
der anziehen werden. ,,Wihrend bei Be-
standsimmobilien oft erhebliche Kosten
fur energetische Sanierungen drohen,
bieten Neubauten einen klar kalkulier-
baren Vorteil - sowohl finanziell als auch
in puncto Nachhaltigkeit, erklart er.

An lingere Vermarktungszeiten hat-
ten sich Projektentwickler in den vergan-
genen Jahren gewohnt. ,Die letzten Jah-
re waren nicht einfach®, sagt Rodja Koop,
Vertriebsleiter Immobilien der Sparkas-
se zu Libeck, dem grof3ten Immobili-
enanbieter der Stadt. Aus seiner Sicht
beobachteten Kaufinteressenten im ver-
gangenen Jahr die Preisentwicklungen
ebenso wie die Zinsbewegung noch von

Preise noch nicht ihr altes Niveau er-
reicht haben.

Entwickelten sich Ein- und Zweifami-
lienhduser und Eigentumswohnungen
2024 mit minus 1,9 und minus 2,8 Pro-
zent preislich noch einmal negativ, gibt
es im ersten Quartal 2025 mit einem
durchschnittlichen Anstieg in den Seg-
menten um 1,0 Prozent und 1,5 Prozent
positive Anzeichen einer Erholung.
Auch die Mieten liegen in vielen Vierteln
noch bei zehn Euro pro Quadratmeter
und holen mit einem Anstiegum 6,1 Pro-
zent zu 2024 auf.

Bei Kiufern punktet die Stadt mit ih-
rer guten Anbindung iiber die Al und die
Bahn. Vom Zentrum aus ist Hamburgs
Hauptbahnhof mit Bahn und Auto in et-
wa 50 Minuten zu erreichen - so lange
benotigen viele Bewohner der Elbmetro-
pole schon innerhalb der Stadtgrenzen
fiir den Weg zur Arbeit. Die Preise unter-

scheiden sich dabei stark: So zahlten
Kaufer von Eigentumswohnungen an
der Trave im vergangenen Jahr durch-
schnittlich 3790 Euro fiir den Quadrat-
meter, der in Hamburg im Mittel 6000
Euro kostete. Auch dies zeigt die exklu-
sive Auswertung von vdp Research.

Mit etwa 223.000 Einwohnern ist die
Grof3stadt dabei sehr viel mehr als eine
Schlafstadt fiir Pendler im Speckgiirtel
Hamburgs. Das Zentrum, viele kulturel-
le Angebote und die Wasserlagen zwi-
schen Ostsee, Trave und Wakenitz bieten
ein hohes Mafd an Lebensqualitit. Grof3e
Arbeitgeber wie der Medizin- und Si-
cherheitstechnikkonzern Drigerwerk,
Niederegger, mehrere Hochschulen und
Kliniken sorgen dafiir, dass téglich fast
40.000 Menschen aus dem Umland nach
Liibeck zum Arbeiten kommen - poten-
zielle Wohnungssuchende.

Der Wohnraum bleibt in Liibeck auf

Top-Quartiere 1. Quartal 2025

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

Kaufpreis 1. Quartal 2025 in Euro pro m? und
Preisveranderungsrate 1. Q. ’25 zu 4. Q. ’24 in Prozent

aufRen. Nun kehren sie zuriick auf den Ein-/Zweifamilienhduser  Verdnderung Kaufpreis
Markt, allerdings zogerlich. 5 Eichholz +1,6% 3.410€
. Vi.ele Héiuserinte:'ressierte. mussten 13 Alt Travemiinde +1,2% 4.330€
sich im Umfeld gestiegener Zinsen und 6 Hixtertor 112%  3.140€
Baukosten der vergangenen Jahre erst _
neu sortieren. Einige Haushalte tun sich 12 Priwall +1,1% 4.440€
aufgrund der gestiegenen Lebenshal- 4 Marli/Brandenbaum +1,1% 3.300€
tungskosten weiterhin schwer. ,,Stadt- o ] , .
hiuser sprechen vor allem Familien an, ~ £% Durchschnitt1.Q.”25  71+1,0%  3.140€
die ihre Entscheidungen hinsichtlichder ~ £® Prognose fiir 2025 A+1,7%
Finanzierung besonders sorgfiltig tref- Ei h
fen. Dass dieser Prozess mehr Zeit igentumswohnungen
braucht, ist ganz normal®, sagt der Pro- 8 Alt Travemiinde +1,6%  6.320 ¢ N
jektleiter. 11 Dornbreite +1,6% 2.570¢ NG
13 Priwall +1,5%  6.470 ¢ I
7 Strecknitz +1,5% 3.260 ¢ NG
5 Eichholz +1,59% 3.110 ¢ [INNNEG_
.. 2. Durchschnitt1.Q.’25 7 +1,5% 3.850€ | |
Stadthauser sprechen vor 53
e .. &< Prognose fiir 2025 21+1,8%
allem Familien an, die ihre
Entscheidungen hinsichtlich der ~ Wehnungsmonatsmiete (Neuvertrage)
. . i 0,
Flnan21erungbesonders 8 Dornbreite +1,8% 11,10€
73 . - 0,
sorgfaltlg treffen. 1 Holstentor-Nord +1,8% 11,00€
7 Strecknitz +1,7% 11,30€
Rodja Koop . o
Sparkasse Libeck 6 Huxtertor +1,6% 11,20€
12 Priwall +1,5% 13,10€
Eine leichte Erholung tber alle Seg— ‘gg Durchschnitt 1.Q.’25 7 +1,6% 11,20€
mente und Stadtteile Libecks lassen &% Prognose fiir 2025 A +4,8 %

auch die Zahlen von vdp Research erken-
nen. Der Zeitpunkt, sich jetzt in der
Hansestadt umzusehen, ist gut, da die

Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Bertlicksichtigung von Qualitdtsmerkmalen
wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc. * HANDELSBLATT ¢ Quelle: vdpResearch
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Stadtviertel, in denen sich die Preise flir Wohneigentum 2024 zu 2021 im Drei-

jahrestrend besser entwickelt haben als der Durchschnitt der Stadt, und , Transaktions-

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

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhduser
M Eigentumswohnungen

#7 Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen
Stadtviertel mit unter-
durchschnittlicher
Preisentwicklung

:. Transaktions-
Hotspots

Sicht knapp. Zwar stehen laut aktuellem
Wohnungsmarktbericht Flichen mit
Baurecht fiir etwa 3180 neue Wohnein-
heiten in Liibeck zur Verfiigung. Aber
dem bis 2040 berechneten Bedarf von
4900 Wohnungen hinkt die Hansestadt
hinterher. Die Krise der Baubranche
zeigt sich auch in Liibeck. Denn wie vie-
lerorts bremst die Krise in der Baubran-
che die Umsetzung aus: Nach der
Boomphase 2019 bis 2021 mit 900
Wohneinheiten pro Jahr, wurden 2024
nur 700 und 2023 lediglich etwas mehr
als 600 Wohneinheiten fertiggestellt.
Neben einzelnen kleineren Projekten
im Zeichen der Nachverdichtung steht

fur das Quartier ,,Lauerhofer Feld* im
ostlichen Trendviertel Marli in diesem
Jahr der Baustart an. 90 Reihen- und
Doppelhduser sowie 320 freifinanzierte
und geforderte Wohnungen sollen hier
entstehen. Im westlichen Stadtteil Bun-
tekuh sind in einem Projekt bis 2028 490
Wohneinheiten geplant, auf der nordli-
chen Wallhalbinsel im Zentrum Liibeck
sollen 147 freifinanzierte Wohnungen
und 64 geférderte Studentenwohnun-
gen Entlastung fiir den Wohnmarkt
schaffen.

Lange war Liibecks Altstadt-Insel auf-
grund der alten Bausubstanz und vielen
Denkmalschutz-Auflagen als Wohnbe-

[ )
Schlutup:§
£y 2
Stadtteile:
1 Holstentor-Nord ||
2 Falkenfeld/Vorwerk ||
3 Burgtor /)
4 Marli/Brandenbaum /]
5 Eichholz /]
6 Huxtertor /)
7 Strecknitz /)
8 Dornbreite |
9 Daénischburg
10 Herrenwyk
11 Alt Klcknitz
12 Priwall /]
13 Alt Travemiinde /]

HANDELSBLATT - Grafiken: Bernhard Ruthmann
Quelle: vdpResearch

reich weniger begehrt. Doch nach und
nach zogen die Ein- und Mehrfamilien-
hauser mit ihren Kastenfenstern, Dielen
und Giebeln eine Kiuferschaft an, die
sich an die liebevolle Modernisierung
machte und diesen Teil Liibecks belebte.
Heute gehen Immobilien in der Altstadt
oft zu Liebhaber-Preisen weg — gern auf
privaten Wegen, abseits des Marktes.
Obschon einzelne, dann oft unsanierte
Objekte zu Quadratmeterpreisen unter
3000 Euro zu finden sind, miissen Kiu-
fer auch mit Quadratmeterpreisen von
mebhr als 5000 Euro rechnen - eher un-
gewohnlich fiir Libecker Verhaltnisse.
+Wenn man diesen Teil der Stadt ver-
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lasst und wenige Minuten mit dem Rad
nach Norden fihrt, findet man immer
noch zentrumsnah eine gute Auswahl zu
moderaten Preisen®, rit Koop. Wie etwa
im Trendviertel Dornbreite, das von ru-
higen Straflenziigen mit Miet- und Ei-
gentumswohnungen geprigt ist und fir
Pendler mit der Nédhe zur Al-Auffahrt
aufwartet. Und mit bezahlbaren Preisen:
Durchschnittlich 2570 Euro zahlten
Wohnungskaufer dortim 1. Quartal 2025
pro Quadratmeter und Mieter mit neu
abgeschlossenen Vertrigen monatlich elf
Euro.

In die Trendviertel nordwestlich der
Innenstadt lohne immer ein Blick. So
entwickelten sich Eigentumswohnun-
gen mit Zuwiéchsen von bis zu 1,5 Pro-
zent in Holstentor-Nord und Falkenfeld/
Vorwerk wieder besser. Entlang der Wa-
kenitz im Stidosten finden sich in Hiix-
tertor, Strecknitz oder Eichholz ver-
mehrt Ein- und Zweifamilienhéuser.
Liegen sie direkt am Wasser, sind sie al-
lerdings so beliebt, dass sie eher selten
den Besitzer wechseln — und oft in Fami-
lienbesitz bleiben.

Auch fiir Kapitalanleger stimmt in Lii-
beck derzeit die Perspektive: Mit nun
11,20 Euro pro Quadratmeter iibers gan-

‘ Buddenbrookhaus:

_"'

Das Haus von
Thomas Manns
GroBeltern war
Vorbild fur den

berihmten Roman.

ze Stadtgebiet verteilt haben die Mieten
im vergangenen Jahr zwar bereits um 6,1
Prozent angezogen. Die Experten von
vdp Research rechnen mit weiteren 4,8
Prozent tiber die Hansestadt verteilt fiir
2025.

In Hinblick auf eine gute Rendite
schauen Anleger in Liibeck schon lange
auf einen anderen Teil der Stadt. Seit
Jahrzehnten ist der Immobilienmarkt
der beiden an der Ostsee gelegenen
Trendviertel Travemiinde und Priwall
preislich entkoppelt. Dort tummeln sich
Kaufer aus ganz Deutschland, die ein Fe-
riendomizil am Meer suchen - fiir sich
oder zur lukrativen Ferienvermietung.
Den Lebenstraum vom Haus und Boot
an der Ostsee konnen sich viele von ih-
nen leisten, wodurch sich Eigentums-
wohnungen von mittlerweile durch-
schnittlich 6320 Euro pro Quadratmeter
in Alt-Travemiinde und 6470 in Priwall
erkldren.

Im Gegensatz zu vielen Stadtlagen, in
denen die Preise im vergangenen Jahr
teilweise noch einmal um drei Prozent
absackten, verloren Eigenheime an der
Kiuste mit 2,3 Prozent etwas weniger an
Wert. Besonders wertstabil erweisen
sich dabei Wohnungen und Eigenheime

mit direktem Blick auf die Ostsee. Be-
reits in zweiter Reihe sinken die Preise.
~Wir merken, dass die Vorstellungen der
Verkaufer aktuell oft nicht mit denen der
Kiufer zusammenpassen und Abschliis-
se seltener gelingen,” sagt Koop.

Das konnte auch mit der Hurde zu-
sammenhéngen, die Kédufer an der Ost-
see kennen sollten: Entweder miissen sie
ihren Erstwohnsitz in der neu erstande-
nen Immobilie anmelden oder sie ganz-
jahrig vermieten, an Feriengiste oder
Einheimische. Orte wie Travemiinde,
Timmendorf oder Schabeutz wollen mit
dieser Regelung verhindern, dass ihre
Touristenhotspots in weniger belebten
Jahreszeiten zu verwaisten ,,Geisterstad-
ten“ werden und an Attraktivitit verlie-
ren.

Schon lange kénnen sich Liibecker die
Preise an der Ostsee nicht mehr leisten
und ziehen Richtung Stadt. Entlastung
auf den Wohnmarkt soll eines der grof3-
ten Bauprojekte der Stadt im Hinterland
Travemindes schaffen. Dort entstehen
auf einer riesigen Fliche von 37 Fuf3ball-
feldern im Quartier ,Iravehusen” etwa
600 Miet- und Eigentumswohnungen —
fur echte Travemiinder oder solche, die
es werden wollen
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