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Auf ein Wort ...

Immobilienfinanzierung
teurer

Die Zinsen stiegen im Mdrz um 0,5 Prozent und
verteuern Immobilienkredite spiirbar. Bei der
Erhohung handelt es sich zwar vorerst um
Nachkommastellen, aber tiber die Dauer einer
Immobilienfinanzierung gerechnet macht sich
die Verteuerung deutlich bemerkbar. Wer ein
Haus oder eine Wohnung finanzieren will,
muss mit schwankenden Kursen rechnen. Fir
Anschluss- oder Umfinanzierungen ist jetzt der
richtige Zeitpunkt.

Entwicklung der Hypothekenzinsen

20 Jahre Zinsbindung
........... 10 Jahre Zinsbindung
Quelle: Finanzpartner.de
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Baupreise steigen

Die Preise fiir den Neubau von Wohngebduden in
Deutschland sind im Februar 2022 um 14,3 Prozent
gegeniiber dem Vorjahr gestiegen. Den stdrksten
Anstieg verzeichneten Zimmer- und Holzbauar-
beiten. Sie sind aufgrund der erhéhten Nachfrage
nach Bauholz um 33,9 Prozent teurer geworden.

Baupreisindex fiir Wohngebaude

2015=100, Quelle: Destatis 2022 Veranderung gegeniiber
dem Vorjahresmonat
in Prozent 5
2016 2018 2020 2022
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Immobilienmarkt: Leitet die
Zinswende eine Preiswende ein?
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Energiepreise, Materialkosten, Inflationsrate und Zinsen beeinflussen sich gegenseitig.
Fuhrende Finanzfachleute erwarten steigende Darlehenszinsen.

Schon in vergangenen Zeiten zeigte sich, dass akute Krisen den Stellenwert von
Sachwerten — zu denen auch Immobilien gehéren — erhéhen. Das wird auch
jetzt wieder deutlich. Nach zwei Quartalen moderater Preissteigerungen zogen
die Preise fiir Immobilien im ersten Quartal 2022 bundesweit deutlich an. Die
Preise gebrauchter Einfamilienhduser legten mit 5,4 Prozent besonders stark
zu. Eigentumswohnungen im Bestand verteuerten sich um drei Prozent. In
unsicheren Zeiten legen Banken fiir alle Investments strengere Maf3stibe an.
Schon jetzt haben sich Immobilienkredite deutlich verteuert. Die Entschei-
dungen der Europdischen Zentralbank, EZB, wirken sich direkt auf die Immo-
bilienfinanzierung aus. Derzeit strafft die EZB ihre Geldpolitik, ldsst sich aber
noch Zeit und setzt offenbar auf Flexibilitdt. Finanzfachleute gehen davon aus,
dass im Verlauf des Jahres mit einer Erhohung des Leitzinses zu rechnen ist.
Bis dahin haben alle Beteiligten Zeit, sich auf neue Marktbedingungen und
eine andere Entwicklung der Immobilienpreise einzustellen.

Immobilienforderung wieder gestartet

Die Bundesregierung will den Ausbau erneuerbarer Energien schrittweise be-
schleunigen und dafiir sorgen, dass Deutschland klimaneutral wird. Rund ein
Drittel aller Treibhausgasemissionen werden von Wohn- und Geschdaftshdusern
verursacht. In diesem Sektor besteht also viel Einsparpotenzial — sowohl bei
Neubauten als auch im Bestand. Daher stellt die Bundesregierung die Immo-
bilienférderung auf neue Fiife. Energiesparmafinahmen helfen zudem dabei,
dass Deutschland sich von einseitigen Abhdngigkeiten befreit. Seit Ende April
konnen wieder Antrdge bei der KfW fiir die Neubauférderung gestellt werden.
Die Forderbedingungen wurden modifiziert. Als finaler Schritt der Neuausrichtung
der Neubauférderung ist ab Januar 2023 ein neues umfassendes Programm
mit dem Titel , Klimafreundliches Bauen” vorgesehen.
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Balkon nachtraglich anbauen
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Ein Balkonanbau in Eigentiimergemeinschaften ist eine bauliche Verédnderung und be-
darf der Zustimmung aller Eigentiimer.

Der nachtrdgliche Balkonanbau ist eine beliebte Modernisierungsmafinahme
fir Altbauten. Er erhdht die Wohnfldche, die Wohnqualitdt und den Wert der
Immobilie. In den meisten Fdllen ist eine Baugenehmigung notwendig. Der
neue Balkon sollte mdéglichst so platziert werden, dass er vom Wohnzimmer
oder von der Kiiche aus begehbar ist. Dafiir kann ein vorhandenes Fenster ver-
grofiert werden. Eine Grofie von mindestens zehn Quadratmetern ist empfeh-
lenswert, damit der Balkon sinnvoll genutzt werden kann. Der selbsttragende
Vorstellbalkon ist die glinstigste Variante. Der Balkon wird auf vier Stiitzen
gebaut, die auf Fundamenten vor dem Gebdude ins Erdreich versenkt werden
und mit der Fassade verbunden sind. Ein freitragender Balkon bietet sich an,
wenn vor dem Haus fiir Stiitzen kein Platz ist. Er wird durch Stahltrdger an der
Hauswand montiert oder unsichtbar mit der Geschossdecke verbunden. Diese
Variante ist in Planung und Umsetzung aufwendiger.

Jetzt Anschlussfinanzierung absichern

Finanzfachleute gehen wegen der hohen Inflationsrate von steigenden Hypo-
thekenzinsen aus. DB Research rechnet bis Ende 2022 fiir fiinf- bis zehnjahrige
Darlehen mit einer Steigerung auf 2,45 Prozent, Interhyp hdélt sogar drei Prozent
fiir moglich. Im Jahresvergleich haben sich die Zinsen fiir Immobilienkredite
laut Finanztest bereits mehr als verdoppelt. Wer jetzt einen Anschlusskredit
abschlie’t, kann viel Geld sparen, falls die Zinsen weiter steigen. Im langfri-
stigen Vergleich sind die Konditionen noch immer giinstig. Mit einem Forward-
Darlehen konnen sich Eigentiimer die aktuellen Hypothekenzinsen sichern,
auch wenn die Zinsbindung ihres aktuellen Kredits erst in einigen Jahren endet.
Dafiir nehmen die Banken einen kleinen Zinsaufschlag. Ein Darlehen mit zehn
Jahren Zinsbindung und zwei Jahren Vorlauf kostet bei den giinstigsten Anbietern
zum Beispiel nur 0,1 Prozentpunkte Aufschlag. Wer vergleicht, kann viel Geld
sparen. Einen Kreditvergleich von 67 Banken, Vermittlern und Versicherern
finden Sie unter www.test.de/anschlusskredite.

Vollstindig erneuerbare Energien bis 2035

Deutschland braucht neue Instrumente, um erneuerbare Energien schneller
auszubauen und die vereinbarten Klimaziele zu erreichen. Die Abhdngigkeit
von Energielieferungen aus Russland erfordert ein Umdenken. Wenn Einspar-
potenziale genutzt und Lieferungen aus anderen Erdgaslieferldndern so weit
wie technisch moglich ausgeweitet werden, ist die deutsche Versorgung mit
Erdgas im laufenden Jahr und im kommenden Winter gesichert, meldet das
DIW Berlin. Der Ausstieg aus Ol und Gas erfordert zundchst jahrlich zusétz-
liche Investitionen in Héhe von 50 Milliarden Euro sowie 22 Milliarden Euro
staatliche Fordergelder. Mit einem ambitionierten Mafinahmenmix kénnte der
Gebdudesektor in Deutschland schon 2035 praktisch treibhausgasneutral sein,
hat das Wuppertal Institut fiir Klima, Umwelt, Energie errechnet.

Boom der Warmepumpen

Warmepumpen spielen beim 6kologischen Umbau
des Gebdudesektors eine zentrale Rolle. Langfristig
kénnen sie die herkommlichen CO,-intensiven
Ol- und Gasheizungen ersetzen. Dabei nutzen sie
Umgebungswdrme aus unterschiedlichen Quellen
wie Boden, Grundwasser und Luft. Energieeffiziente
Warmepumpen kénnen zur Energieunabhdngigkeit
beitragen. Dafiir muss der Bestand von derzeit einer
Million Warmepumpen auf vier bis sechs Millionen
bis zum Jahr 2030 drastisch steigen. Bereits ab 2025
muss jede neu eingebaute Heizung auf der Basis
von mindestens 65 Prozent erneuerbarer Energien
betrieben werden.

Vermogenswerte rechtzeitig
gemeinsam regeln

Ehen in Deutschland halten durchschnittlich 15 Jahre.
Ein Haus abzuzahlen, dauert aber hdufig doppelt so
lange. Deshalb ist es sinnvoll, wichtige Regelungen
zum Vermogen friithzeitig zu kldren. Liegt kein Ehe-
vertrag vor, bilden Eheleute rechtlich eine Zuge-
winngemeinschaft.

Im Scheidungsfall heif$t das: Wenn ein Partner die
Immobilie allein weiter bewohnen will, wird die
Restschuld von deren aktuellem Wert abgezogen
und dann durch zwei geteilt. Alternativ erleichtert
ein Verkauf das Leben - die ehemaligen Partner
kénnen die Schulden tilgen und gewinnen Start-
kapital fiir ihre jeweiligen Zukunftspldne.

Déacher und Fassaden begriinen

_ o T

Griinflachen verbessern das Mikroklima und die
Wohnqualitat. Dacher und Fassaden zu begriinen
ist daher kein Luxus, sondern eine Notwendigkeit.
Als Ausgleich fiir die tiber 90 Quadratkilometer
Fldche, die jedes Jahr in Deutschland versiegelt wer-
den, kénnen Ddcher und Fassaden begriint werden.
Rund 42 Prozent der Stddte und Gemeinden mit
tiber 50.000 Einwohnern férdern die Dachbegrii-
nung mit Zuschiissen, 34 Prozent auch die Fassa-
denbegriinung.
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Mieter und Vermieter sollen sich
CO,-Preis zukiinftig teilen

Seit 2021 wird in Deutschland ein Preis fiir CO,-
Emissionen erhoben. Aktuell werden 30 Euro pro
Tonne CO, berechnet. Der Preis soll schrittweise auf
bis zu 55 Euro im Jahr 2025 steigen. Die Bundesre-
gierung hat sich jetzt darauf geeinigt, die Kosten fiir
diese Klimaabgabe ab 1. Januar 2023 nach einem
Stufenmodell auf Mieter und Vermieter zu verteilen.
Je schlechter die Klimabilanz eines Gebdudes und je
dlter die Heizung ist, umso grofRer soll der Anteil des
Vermieters sein. Vorgesehen sind zehn verschiedene
Einstufungen von Gebduden zur Energiebilanz.

Gesunder, neuer FuRboden in
der Eigentumswohnung

Bei der Erneuerung des Fufbodens in einer Etagen-
wohnung gibt es allerlei zu bedenken. Wie strapa-
zierfdhig soll der Boden sein, wie hellhorig ist das
Haus, wie viel Gewicht vertrdagt die Statik, leben
Kinder in der Wohnung und laufen die Bewohner
gerne auf Socken? Ein Baustoff, der alle genannten
Fragen positiv beantwortet, ist Kork. Er ist elastisch,
kalteisolierend und kaum feuchtigkeitsempfindlich.
DasNaturmaterial wird fiirseine Strapazierfahigkeit
und gute Trittschallddmmung geschatzt. Eine sechs
Millimeter dicke Korkschicht kann den Trittschall
um bis zu 21 Dezibel verringern. Korkbdden sorgen
iiberdies fiir ein gesundes Wohnklima und helfen,
Energiekosten zu sparen. Das Material ist robust,
nachhaltig und vollstdndig recycelbar. Korkeichen
werden circa alle zehn Jahre geschdlt, und die Rinde
wdchst nach.

Berlin: Mietendeckel mindert
Angebot, Mietspiegel ungiiltig

Die Wohnungspolitik in Berlin ist alles andere als
vorbildlich fiir Deutschland. Die Hauptstadt machte
mit ihrem Mietendeckel bundesweit Schlagzeilen
und veranlasste viele Fachleute zum Kopfschiitteln.
Jetzt hat eine neue Studie des Ifo-Instituts auch wis-
senschaftlich belegt, dass durch den Mietendeckel
das Wohnungsangebot in Berlin zuriickgegangen
ist. Das grofde Experiment wurde vor rund einem
Jahr durch das Urteil des Bundesverfassungsgerichts
beendet, die Folgen sind bis heute unangenehm
spiirbar. Zu allem Ubel ist womdglich jetzt auch noch
der Berliner Mietspiegel 2021 ungiiltig. Im Urteil
des Amtsgerichts Spandau heifdt es: , Der Berliner
Mietspiegel 2021 ist kein qualifizierter Mietspiegel.
Der Berliner Mietspiegel ist auch kein einfacher
Mietspiegel.“ Wie weitere und vor allem héhere
Gerichte dazu entscheiden, bleibt abzuwarten.
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Mietwohnungsmarkt zeigt sich
aulerst dynamisch

Die Leerstandsrate bei Wohnungen in Deutschland liegt derzeit nur bei 2,8 Prozent
und damit weiterhin unterhalb der benétigten Fluktuationsreserve von drei Prozent.

Der deutsche Mietwohnungsmarkt zeigt sich laut einer Analyse von BNP Paribas
Real Estate trotz Coronapandemie duflerst dynamisch. Ein Grund fiir die
steigenden Angebotsmieten war die Kombination aus hoher Nachfrage und
weiterhin knappem Angebot, die auch im zweiten Jahr der Coronapandemie
marktbestimmend war. Das Mietpreisniveau in den A-Stédten — Berlin, Diissel-
dorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Miinchen und Stuttgart — liegt mit durch-
schnittlich 13,85 Euro/m? weit vorn an der Spitze. Die grofite Wachstumsdy-
namik zeichnet sich jedoch fiir die Mittelstddte mit einem Plus von fiinf Prozent
ab. Das Wachstumstempo hat im Vergleich zum ersten Pandemiejahr um zwei
Prozentpunkte zugelegt, die Grof3stéidte verzeichnen ein Plus von drei Prozent.
Die Bundeshauptstadt bleibt fithrend bei der Mietentwicklung. Der beispiellose
Anstieg der Medianmiete im Bestand um plus 66 Prozent seit 2014 ist dabei
sowohl der hohen Attraktivitdt Berlins als Lebens- und Arbeitsmittelpunkt
geschuldet als auch dem relativ niedrigen Ausgangsniveau. Nur eine konse-
quente Ausweitung der Bauaktivitat konnte zu einer Entlastung auf dem Miet-
wohnungsmarkt fithren.

Anspruch auf Untervermietungserlaubnis

Mietende kénnen ein berechtigtes Interesse daran haben, einen Teil des Wohn-
raums Dritten zu uberlassen, und diirfen dazu die Erlaubnis vom Vermieter
verlangen. Bereits der Wunsch eines Mieters, nach dem Auszug eines anderen
Mieters auch zukiinftig zu zweit und nicht alleine wohnen zu wollen, gilt als
berechtigtes Interesse und steht mit der geltenden Rechts- und Sozialordnung
in Einklang. Ob der ausgezogene Mieter bereits zum Zeitpunkt des Abschlusses
des Mietvertrages seinen Auszug geplant hatte, ist dagegen unerheblich. Denn
Mietende miissen ihre Vermieter bei Abschluss des Mietvertrages nicht tiber
ihre zukiinftige Lebensplanung informieren. Es ist ebenso unerheblich, ob der
ausziehende Mieter mit den Plénen des verbleibenden Mieters einverstanden
ist oder nicht (LG Berlin, 22.07.2021, Az: 67 S 59/21).

Rentabel: Wohnimmobilien in kleinen Stadten

Investoren drdngen oft in die Metropolen, weil sie dort die besten Renditeaus-
sichten fiir Wohnimmobilien vermuten. Forschende an der Universitit Bonn
haben jedoch herausgefunden: Langfristig brachten Wohnimmobilien in Grof3-
stddten im Schnitt weniger Rendite ein als Immobilien in kleineren Stddten.
Fiir die Untersuchung wurden Hauspreise und Mieten von 27 ausgewdhlten
Grofistidten in 15 Landern ausgewertet. Das Okonomenteam verglich die
Renditen in den Grof3stédten mit den durchschnittlichen Renditen im Rest des
Landes. Neben internationalen Metropolen wie London, New York oder Tokio
untersuchte die Gruppe auch deutsche Stddte wie Berlin, Frankfurt oder
Hamburg. Ergebnis: Wohnimmobilien erwirtschafteten in den untersuchten
Grof3stadten in den vergangenen 150 Jahren jdahrlich durchschnittlich etwa
ein Prozent weniger Gesamtrendite. Dieser Effekt zeigt sich iibrigens auch,
wenn man kiirzere Zeitrdume betrachtet, zum Beispiel die vergangenen 70
oder 30 Jahre. Entscheidend fiir hohe Renditen sind konstante Mieteinnahmen.
Sie machen fast 70 Prozent der Gesamtrendite aus.



Sommer 2022

Warum Reihenhauser so beliebt sind

Der bulwiengesa-Immobilienindex 2022 beschreibt zum 46. Mal in Folge die
Immobilienpreisentwicklung in Deutschland. Danach bleibt der deutsche Woh-
nungsmarkt von hoher Nachfrage geprdgt. Die Kaufpreise fiir Reihenhduser
steigen um 7,8 Prozent, Grundstiickspreise fiir Einfamilienhduser um 7,6 Prozent
und Neubau-Eigentumswohnungen um 6,4 Prozent. Wie schon in den Vorjah-
ren fallen die hohen Preissteigerungen bei Reihenhdusern auf. Kdufer bekommen
im Vergleich zur Eigentumswohnung fiir einen vergleichbaren Preis noch einen
kleinen Garten, mehr Wohnfldche, einen Parkplatz und haben ebenerdigen
Zugang. Vor allem fiir Familien sind das wichtige Argumente. Die Baukosten
sind bei Reihenhdusern im Vergleich zum Geschosswohnungsbau niedriger,
weil der Bau weniger komplex ist und Kosten fiir Gemeinschaftsflachen wie
Treppenhduser entfallen.

Stadte haben Charakter

Hamburg steht fiir Weltoffenheit, Miinchen fiir Geselligkeit und Berlin fiir Kreativitat.
Sind das Klischees, oder ist etwas dran an diesen Vorstellungen?

Ein Forschungsteam wertete Umfragedaten von mehr als 73.000 Deutschen
aus. Die Menschen in Siiddeutschland beschrieben sich darin als vergleichs-
weise extrovertiert, also gesellig, und im Norden eher als introvertiert und
zuriickhaltend. , Aber nicht nur die Menschen machen den Charakter einer
Stadt aus”, sagt Christian Miiller vom Medizinisch-Psychologischen Institut des
TUV NORD in Kéln. ,Auch die Architektur trédgt dazu bei.“ Andere Studien
zeigen, dass Menschen sich zu Fuf} lieber durch Viertel mit einer bunten
Mischung aus alter und moderner Architektur bewegen. Sie ladt eher zum
Verweilen ein als Strafenziige, in denen sich ein moderner Bauklotz an den
anderen reiht. Die Innenstédte der grofRen Metropolen unterscheiden sich sogar
messbar darin, wie schnell die Menschen durch ihre StrafRen laufen. Frankfurt
am Main kam auf Platz 5 von weltweit 31 Metropolen — noch vor Tokio und
New York. Der Umgang mit Zeit gehort zu den lokalen Eigenheiten einer Stadt.
Auch hier liegt Frankfurt in puncto Effektivitit weit vorn — im benachbarten
Darmstadt laufen die Uhren dagegen langsamer.

Nur wenige Wohnungen barrierefrei

Seniorenhaushalte in Deutschland erfiillen nach einer empirica-Studie nur die
Halfte von elf moglichen Kriterien fiir Barrierefreiheit. Dazu gehéren der stufen-
lose Zugang zum Haus sowie zu allen Rdumen, ausreichend Bewegungsfliche
in Kiiche und Bad, eine erh6hte Durchgangsbreite von Tiiren und Fluren, ein
Boden ohne Unebenheiten sowie eine bodengleiche Dusche. Bereits heute ist
jeder und jede vierte Deutsche 65 Jahre und dlter. Im Jahr 2050 wird jeder
Neunte dlter sein als 80 Jahre. Derzeit sind aber nur 1,5 Prozent aller Woh-
nungen barrierearm. Die Bundesregierung unterstiitzt Umbaumafinahmen.
Private Eigentliimer und Mietende kénnen Zuschiisse beantragen, um Barrieren
in Wohngebduden abzubauen.
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128 Liter Wasser pro Tag

Jede Einwohnerin, jeder Einwohner in Deutschland
nutzt im Schnitt 128 Liter Wasser pro Tag. Fast zwei
Drittel des Trinkwasserbedarfs werden aus Grund-
wasser gedeckt. Aus Uferfiltrat und angereichertem
Grundwasser stammten knapp 16 Prozent. Fluss-,
Seen- und Talsperrenwasser decken knapp 14 Pro-
zent, Quellwasser etwa acht Prozent. Ein Indikator
fir die Qualitat des Grundwassers ist sein Nitratge-
halt - ab 50 Milligramm pro Liter ist Grundwasser
nicht mehr als Trinkwasser geeignet.

S

100.000 Hektar Bauland fiir zwei
Millionen Wohnungen

Lange war unklar, ob die Baulandreserven hierzu-
lande ausreichen, um den dringend bendétigten
Wohnraum in Deutschland schaffen zu kénnen.
Eine neue Studie des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung zeigt:

Das Bauland reicht aus. Laut Studie stehen fast
100.000 Hektar Bauland zur Verfiigung, auf denen
nach konservativen Schdtzungen bis zu zwei Mil-
lionen Wohnungen entstehen kdnnten, bei einer
dichteren Bebauung sogar bis zu vier Millionen
Wohneinheiten. Erhebliche Fldchenpotenziale be-
stehen nicht nur in landlichen, sondern auch in
den Wachstumsregionen, heif3t es in der Studie.

Foto: Peter H., Pixabay

Neue Mobilitdat, neue Anspriiche

Bedingt durch die Coronapandemie waren im Jahr
2021 weniger Fahrgdste mit Bussen und Bahnen
unterwegs als im Jahr 2020. Die Fahrgastzahl sank
damit auf den tiefsten Stand seit Beginn der Beo-
bachtung im Jahr 2004. Im 6ffentlichen Personen-
nahverkehr ging das Fahrgastaufkommen im Ver-
gleich zu 2019 um 33 Prozent zurtick, im Eisenbahn-
fernverkehr um 45 Prozent. Im Sommer soll das
9-Euro-Ticket dem offentlichen Personenverkehr
neuen Anschub geben. Noch gilinstiger kommt man
nur mit dem Fahrrad voran. Seit der Coronapande-
mie sind mehr Menschen mit dem Fahrrad unter-
wegs, vor allem auf kurzen Strecken. Der Trend wird
nachhaltig sein, zeigt eine Studie der Hochschule
Frankfurt: ,,OPNV, Fugdngerverkehr, Radverkehr,
Sharing-Angebote und auch der motorisierte Indi-
vidualverkehr miissen zusammengedacht werden®.
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	Impressum



