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Immobilien bleiben
moderat

Die Preise fiir Wohnimmobilien in Deutsch-
land sind erstmals seit rund zehn Jahren ge-
sunken. Im 4. Quartal 2022 lagen sie um
durchschnittlich 3,6 Prozent niedriger als im
Vorjahresquartal. Im Jahr 2021 waren die Prei-
se noch um 11,5 und im Jahr 2022 immerhin
noch um 5,3 Prozent gestiegen. Es sei aber
nicht davon auszugehen, dass die Preise noch
viel starker nachgeben, prognostiziert das IW-
Institut Koln.

Hauserpreisindex A
Veranderungsrate zum Vorjahresquartal in Prozent
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,Nicht abschdtzen lassen sich im Moment welchen
Einfluss auf die Preise fiir Gebdude, die dlter als
20/25 Jahre sind, die Sanierungspflicht seitens
der EU sowie die Malnahmen des GEG haben”,
ergdnzt Immobilien Berger.
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Mieten und Kaufen bleiben teuer
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Metropolregion
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Die Steigerungen sowohl der Mieten als auch der
Immobilienpreise werden sich im Jahr 2023 weiter
fortsetzen. Im Neubau stiegen die Angebotsmieten
im Jahresvergleich um bis zu 19,9 Prozent. Die An-
gebotspreise fiir Wohnungen zum Kauf zogen wie-
der leicht an - im ersten Quartal 2023 um bis zu
zwei Prozent im deutschlandweiten Durchschnitt.

Sommer 2023
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Mehr Kompromisse beim
Immobilienkauf

Yout

>
©
S
<
£3
T
N
N
o
i
s
fr-
[}
@
2
=
<
3
<3
i

Dem groRer gewordenen Immobilienangebot steht eine stark gebremste Nachfrage
gegeniiber. Das grundsitzliche Interesse an Immobilien bleibt jedoch ungebrochen.

Die aufergewdhnlichen Ereignisse der vergangenen Jahre haben Spuren auf
dem Immobilienmarkt hinterlassen: Das Angebot an Wohnimmobilien zum
Kauf steigt deutlich. Immobilieninteressenten zeigen dagegen eine gewisse
Kaufzuriickhaltung. Wichtige Ursachen fiir die Verschiebungen auf dem Im-
mobilienmarkt sind die stark gestiegenen Zinsen und die inflationsbedingt
hohen Lebenshaltungs- und Energiekosten. Die Préferenzen beim Immobilien-
kauf haben sich deutlich verdndert. Das wichtigste Kriterium bei der Immobi-
liensuche ist jetzt der Preis und nicht mehr die Lage. Vor der Pandemie suchten
die meisten Kaufinteressenten Immobilien in der Stadt. Seit der Pandemie ist
das Umland die begehrteste Region bei der Immobiliensuche geworden. Auch
das Interesse nach Wohneigentum auf dem Land ist gestiegen. Kaufinteressen-
ten und Verkaufende sind inzwischen zunehmend zu Kompromissen und Ab-
strichen bereit. Verkaufsverhandlungen verlaufen zdher, besonders wenn es
um nicht oder nur unzureichend sanierte Altbauten geht.

EU hat sich auf Sanierungspflicht verstindigt

Der EU-Rat hat sich auf eine Uberarbeitung der Richtlinie iiber die Gesamt-
energieeffizienz von Gebduden verstdndigt. Die Hauptziele bestehen darin,
dass alle neuen Gebdude in ganz Europa spétestens 2030 Nullemissionsgebdu-
de sein und dass alle bestehenden Gebdude bis 2050 in Nullemissionsgebdaude
umgebaut werden sollen. Der Gebdudesektor ist von entscheidender Bedeu-
tung fiir die Verwirklichung der Energie- und Klimaziele der EU fiir 2030 und
2050. Bessere und energieeffizientere Gebdaude sollen die Lebensqualitat der
Biirgerinnen und Biirger verbessern, gleichzeitig ihre Energiekosten senken
und die Energiearmut verringern. Die von der Regierungskoalition in Deutsch-
land beschlossene Novellierung des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) geht der
Umsetzung der EU-Richtlinie voraus (siehe Seite 2).
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Steuern: Behindertengerechter Gartenumbau ist
keine auBergewohnliche Belastung

Der Bundesfinanzhof hat entschieden, dass Aufwendungen fiir einen behin-
dertengerechten Umbau des Gartens keine aufiergewodhnlichen Belastungen
sind. Im Streitfall litt die Kléigerin an einem Post-Polio-Syndrom, aufgrund
dessen sie auf einen Rollstuhl angewiesen war. Um die vor dem Haus gelegenen
Pflanzenbeete weiter erreichen zu kénnen, liefien die Kldger den Weg vor ihrem
Haus in eine gepflasterte Fldche ausbauen und Hochbeete anlegen. Als aufder-
gewohnliche Belastungen kénnen solche Aufwendungen aber nur anerkannt
werden, wenn sie dem Steuerpflichtigen zwangsldufig entstehen. Zwar sei die
Umbaumafinahme eine Folge der Verschlechterung des Gesundheitszustands
der Kldgerin gewesen. Sie sei aber in erster Linie die Folge eines frei gewdhlten
Freizeitverhaltens (BFH, VI R 25/20, 26.10.2022).

Warmewende: Was gilt ab 2024?
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Uber die Umsetzung der Warmewende wurde sehr kontrovers diskutiert. Jetzt hat sich
die Bundesregierung nach zahen Verhandlungen auf einen Kompromiss geeinigt.

Die Bundesregierung hat Ende April die Novelle des Gebdudeenergiegesetzes,
GEG, beschlossen. Ab 2024 muss beim Einbau neuer Heizungen konsequent auf
erneuerbare Energien gesetzt werden. Das Bundesministerium fiir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen nennt die wichtigsten Eckpunkte des neuen
Gebdudeenergiegesetzes: ® Die Pflicht zum ,erneuerbaren Heizen“ gilt nur fiir
den Einbau neuer Heizungen. ¢ Bestehende Heizungen kénnen weiter betrieben
werden. ® Kaputte Heizungen konnen repariert werden. ¢ Fiir den Fall, dass eine
Erdgas- oder Olheizung nicht repariert werden kann, gibt es Ubergangslésungen
und mehrjihrige Ubergangsfristen. ¢ Fiir Gebdude, die sowohl mit Zentral- als
auch mit Gasetagenheizungen versorgt werden, gibt es Ubergangsregelungen
von drei Jahren, um zu entscheiden, wie das gesamte Gebdude umgestellt wird,
oder von zehn Jahren, wenn eine Zentralisierung der Heizung geplant ist. ¢ In
bestehenden Gebduden konnen weiterhin Gasheizungen eingebaut werden,
wenn sie mit 65 Prozent griinen Gasen oder in Kombination mit einer Warme-
pumpe betrieben werden.

Versicherungen fiir Eigentiimer von Immobilien

Wer eine eigene Immobilie besitzt, braucht eine Wohngebdudeversicherung.
Wie preisglinstig oder teuer Versicherungen fiir Haus oder Wohnung sind, hat
die Stiftung Warentest im Test verglichen. Untersucht wurden 195 Tarife fiir den
Schutz von Wohngebduden. 103 Tarife waren sehr gut, doch es gibt grofie
Preisunterschiede. Abdecken sollte eine gute Police als Grundschutz beispiels-
weise grobe Fahrldssigkeit, Aufriumkosten und Uberspannung, aber auch
Transport- oder Lagerkosten fiir Hausteile, Mehrkosten durch Bauauflagen
oder Dekontamination des Erdreichs durch Giftstoffe. Wer jetzt wechseln will,
sollte nicht vorschnell handeln: Empfehlenswert ist es, erst den neuen Vertrag
abzuschlieffen und dann den bisherigen zu kiindigen. Manche Versicherer
winken ndmlich ab, wenn ein Haus alt ist oder es in der Vergangenheit viele
Schdden gab.

Finanzierung: Inflation halt
Bauzinsen weiterhin hoch

Die durchschnittlichen Zinsen fiir Baufinanzie-
rungen gingen im Mdarz und April 2023 leicht zu-
riick. Nach Ostern zogen die Zinsen aber wieder
etwas an. Die Stimmung am Immobilienmarkt ist
weiterhin angespannt, denn fiir viele Bau- und
Kaufinteressierte sind die Preise fiir Immobilien zu
hoch. Hinzu kommen hdufig nicht unerhebliche
Aufwendungen fiir Handwerker und Bauexperten.
Um den Wunsch nach Wohneigentum umzusetzen,
versuchen viele, die monatlichen Finanzierungskos-
ten gering zu halten, beispielsweise durch einen
anfanglich niedrigen Tilgungssatz. Voraussetzung
dafiir ist eine gute Bonitdt der Darlehensnehmer.

Sanierungspflicht nach dem
Immobilienkauf

Laut Gebdaudeenergiegesetz (GEG) besteht fiir Im-
mobilienkdufer spdtestens nach zwei Jahren die
Pflicht zur Ddmmung der obersten Geschossdecke
zu einem unbeheizten Dachraum oder des Daches.
Unabhdngig von einem Eigentiimerwechsel gilt:
Uber 30 Jahre alte Ol- und Gasheizkessel miissen
erneuert werden, wenn sie nicht auf Niedertempe-
ratur- oder Brennwerttechnik basieren. Rohre fiir
Heizwdrme und Warmwasser in unbeheizten Rau-
men miissen geddmmt werden. Die EU bereitet neue
Sanierungspflichten in Sachen Warmeddmmung
vor. Dafiir sind voraussichtlich weitere Arbeiten an
der Gebdudehiille erforderlich. Kdufer dlterer Im-
mobilien sollten den Mehraufwand fiir Sanierungen
sorgfaltig kalkulieren.
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BGH-Urteil: Beschlusszwang bei
baulichen Verdnderungen

Der Bundesgerichtshof hat entschieden, dass ein
Wohnungseigentiimer, der eine in der Gemein-
schaftsordnung nicht vorgesehene bauliche Verdan-
derung vornehmen will, einen Gestattungsbe-
schluss herbeifiihren muss, ehe mit der Baumaf3-
nahme begonnen wird - notfalls im Wege der
Beschlussersetzungsklage (BGH, 17.03.2023, V ZR
140/22). Im konkreten Fall ging es um den Bau
eines Swimmingpools auf einer Sondernutzungs-
flache eines im Gemeinschaftseigentum stehenden
Grundstiicks. Das Urteil ist auch im Hinblick auf
Solaranlagen interessant. Wohnungseigentiimer
konnen nach Paragraf 20 Absatz 2 WEG zwar
angemessene bauliche Verdnderungen verlangen,
die dem Gebrauch durch Menschen mit Behinde-
rungen, dem Laden elektrisch betriebener Fahr-
zeuge, dem Einbruchsschutz und dem Anschluss an
ein Telekommunikationsnetz dienen, nicht aber die
Installation einer Solaranlage auf dem Balkon.

So viele Jahre Arbeit fiir eine
Eigentumswohnung

Mit Arbeiten und Schlafen verbringen die Deut-
schen die meiste Zeit des Lebens. Die voraussicht-
liche Lebensarbeitszeit in Deutschland betragt rund
38,8 Jahre. Eine aktuelle Auswertung hat berech-
net, wie viel reine Arbeitszeit Kaufinteressierte in-
vestieren miissen, um den Kaufpreis einer Dreizim-
merwohnung mit 80 Quadratmetern zu erarbeiten.
In Baden-Wiirttemberg und Bayern arbeiten Kéau-
fer einer Neubauwohnung dafiir am ldngsten, im
Schnitt knapp neun, bzw. acht Jahre. Fiir Bestands-
wohnungen sind es in beiden Léndern etwa sechs
Jahre. Bremen und Hessen folgen ebenfalls mit
rund acht Jahren fiir eine Neubauwohnung und
5,5 Jahren fiir eine Bestandswohnung. Kaufende in
Sachsen-Anhalt, Sachsen und Thiiringen brauchen
nur etwa drei Jahre. Spitzenreiter unter den Metro-
polen ist Miinchen mit 11,2 Jahren.

Photovoltaik auf dem Balkon

Kleine Photovoltaik-Anlagen finden fast tiberall
Platz und lassen sich leicht aufbauen - auf dem
Camper, Segelboot oder Balkon. ,Balkonkraft-
werke” speisen den Strom direkt in das Hausnetz
ein, sodass er im Haus verbraucht oder gespeichert
werden kann. Private Haushalte kénnen mit ste-
ckerfertigen PV-Anlagen Energie erzeugen und da-
mit ihren Strombezug aus fossilen Quellen mini-
mieren. Das Einstecken einer PV-Anlage ist jedoch
nicht mit dem Einstecken eines elektrischen Ver-
brauchsgerdtes in eine herkdmmliche Steckdose zu
vergleichen und nur unter bestimmten Bedin-
gungen zuldssig.
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Hohe Wohnkosten verdrangen
Menschen aus den Metropolen
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Von der Metropole aufs Land: Die Wohnwiinsche von Mietern und
Immobilieninteressenten haben sich deutlich verandert.

Direkt in den Metropolen ist Wohnraum ein knappes und teures Gut. Das wird
sich auch so schnell nicht éndern, denn die Bautdtigkeit ist viel niedriger als
von der Bundesregierung erwartet. Uberdies steigt die Nachfrage — insbesonde-
re durch die hohe Zuwanderung — weiterhin stark. Im Schnitt der sieben deut-
schen Metropolen suchen 44 Prozent der Mietsuchenden innerhalb der eigenen
Stadt, 35 Prozent zieht es in den Speckgiirtel und elf Prozent auf das Land. In
Miinchen entfallen 43 Prozent der Suchanfragen nach einer Mietwohnung auf
den Speckgiirtel und zwolf Prozent auf den ldndlichen Raum. Auch in Berlin
wird der Speckgtirtel immer beliebter: 29 Prozent suchen im direkten Berliner
Umland, 2019 waren es nur 22 Prozent. Bei Kaufinteressierten nimmt die Suche
im ldndlichen Raum am stérksten zu. Bisher waren Immobilien in den glinsti-
geren Speckgiirteln deren verstdrktes Ziel.

Kiihle Gebaude im Sommer - so geht’s

Der Klimawandel wird dazu fiihren, dass Innenrdume immer Ofter uiberhitzen.
Sonnenschutzelemente, Fassadendimmung und andere Mafsnahmen kénnen
diesen Effekt stark begrenzen. Durch intensives ndchtliches Liiften und das
Abschalten elektrischer Gerdte konnen Menschen dazu beitragen, Rdume kiihl
zu halten. Die Bauweise eines Gebdudes hat grofien Einfluss auf die Raumtem-
peratur. Wenn Hitzetage und Tropenndchte weiter zunehmen, werden kombi-
nierte Mafnahmen notwendig sein, um Raume zu kiihlen. Besonders effektiv
sind auflen liegender Sonnenschutz und intensive Nachtliiftung, kleinere
Fensterfldchen, massive Wande und Decken und wenige, moglichst effiziente
elektrische Gerdte. Wo das nicht reicht, konnen Sonnenschutzverglasung und
passive Kiithlung (Erdkalte, Verdunstungskiihlung) sinnvoll sein.

Riicklagen der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften iiberwiegend zu niedrig

Rund zehn Millionen Wohnungen, etwa 23 Prozent aller Wohnungen in
Deutschland, befinden sich in Wohnungseigentumsanlagen. Auf sie kommt in
den ndchsten Jahren eine riesige Sanierungswelle zu, wenn die Klimaziele der
Bundesregierung umgesetzt werden sollen. Eine Umfrage des VDIV Deutsch-
land unter rund 1.600 Verwaltungsunternehmen hat ergeben, dass tiber
96 Prozent der Wohnungseigentiimergemeinschaften derzeit nicht in der Lage
sind, umfassende energetische Sanierungen vorzunehmen. 87 Prozent der Ver-
waltungen schdtzen, dass die Erhaltungsriicklagen nicht ausreichen, um daltere
Heizungen auszutauschen. Weit liber 90 Prozent der Verwaltungen gehen da-
von aus, dass Eigentiimer nicht in der Lage sein werden, deutlich héhere Riick-
lagen zu leisten. Die notwendigen Sanierungsaufgaben werden nur durch
massive staatliche Unterstiitzung zu bewdltigen sein, mutmafit der VDIV.



Sommer 2023

Wo Menschen gliicklich und zufrieden sind

Die Vereinten Nationen publizieren jahrlich einen World Happiness Report. Er
beruht auf einer Befragung des Meinungsforschungsinstituts Gallup in knapp
150 Léndern rund um die Welt unter jeweils etwa 1.000 Mdnnern und Frauen.
Schon zum wiederholten Male schneiden die skandinavischen Lénder am bes-
ten ab. Finnland, Ddnemark, Island, Schweden und Norwegen liegen in dem
Ranking der Vereinten Nationen traditionell unter den Top Ten. Auch Deutsch-
land kann einige Regionen aufweisen, in denen die Menschen gliicklicher sind
als anderswo. Bei der Lebenszufriedenheit punkten vor allem Bayern und
Schleswig-Holstein. Danach folgen Nordrhein-Westfalen, Hamburg und Bran-
denburg. Mittlere Pldtze belegen Hessen, Baden-Wiirttemberg, Niedersachsen,
Sachsen-Anhalt, Sachsen, Rheinland-Pfalz und Bremen. Berlin, Mecklenburg-
Vorpommern, Thiiringen und das Saarland haben dagegen noch Nachholbe-
darf auf der Gliicksskala.

Die Zukunft wird innovativ
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Dieses Haus heillt Futuro. Es wurde Ende der Sechzigerjahre des vorigen Jahrhundert

von dem finnischen Architekten Matti Suuronen entwickelt und symbolisiert, wie inno-

vative, kreative Denker zu allen Zeiten mit Herausforderungen umgegangen sind.
Die meisten Deutschen halten es fiir richtig, jetzt wichtige Mafinahmen zur
Klimawende einzuleiten. Das Wie bereitet angesichts der vielen Moglichkeiten
aber noch Kopfzerbrechen. Léingst wird an allen Ecken und Enden geforscht.
Das Fraunhofer-Institut fiir Solare Energiesysteme erprobt derzeit neuartige
solarthermische Fassadenelemente als gerduschlose, architektonisch gestalt-
bare und platzsparende Alternative zur Warmepumpe. Die TH K&ln entwickelt
eine neue Methode fiir die Raumkonditionierung. Dabei geht es um einen
bedarfsorientierten Ansatz, bei dem Heizung, Kithlung und Luftfilterung durch
mobile Einheiten sichergestellt werden. Laut einer Studie der Hochschule fiir
Angewandte Wissenschaften Hamburg kénnten in Zukunft etwa zwei Drittel
des Strombedarfs in der Freien- und Hansestadt durch Solaranlagen gedeckt
werden. Das sind nur wenige Beispiele dafiir, wie in Zukunft gebaut und saniert
werden wird. In der Zusammenarbeit von Politik, Forschung und Wirtschaft
steckt jede Menge Potenzial fiir eine lebenswerte Zukunft.

Gute Nachrichten aus der ,,Provinz”

Wahrend im Jahr 2009 noch mehr Menschen aus den ldndlichen Rdumen in
die Stddte zogen, ist es heute umgekehrt. Dazu tragen autarke Energieversor-
gung, innovative Wohnformen und ¢kologische Bauweisen bei. Laut dem
Berlin-Institut fiir Bevolkerung und Entwicklung legen Landgemeinden und
Kleinstidte wieder an Einwohnern zu. Ldndliches Wohnen mit guter Infra-
struktur liegt vor allem bei Familien mit Kindern im Trend. Viele reizt die
Moglichkeit, sich in ldandlichen Gemeinden aktiv an der Planung 6kologischer
Projekte zu beteiligen. Auch Wohnprojekte stehen hoch im Kurs. Viele kleine
Gemeinden fordern die Ansiedlung von Familien mit unbiirokratischen Maf3-
nahmen. Vielerorts ist es liblich, gemeinsam Eigenleistungen fiir den Bau oder
Umbau zu erbringen, beispielsweise in Form von Baugemeinschaften.
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Regionaler Nahverkehr und
E-Mobilitat

Das 9-Euro-Ticket fiihrte in der Alltagsmobilitéit
nicht dazu, dass heute mehr Menschen mit dem
offentlichen Personennahverkehr unterwegs sind.
Das ist das Ergebnis einer Studie am Deutschen In-
stitut fiir Wirtschaftsforschung. Zwar fahren wieder
mehr Fahrgaste im Linienverkehr als in den Coro-
na-Jahren, aber noch 14 Prozent weniger als im
Vorkrisenjahr 2019. Der Umsatz der Autoindustrie
stieg 2022 im Vergleich zum Vorjahr dagegen um
fast ein Drittel. Mit 471.000 wurden 32,2 Prozent
der Produktion als reine Elektroautos zugelassen.

Durchschnittsalter beim
Immobilienkauf: 38 Jahre

Kdufer und Bauherren sind durchschnittlich
38 Jahre alt, wenn sie sich fiir Immobilieneigentum
entscheiden. Hamburger fithren mit 41 Jahren den
Landervergleich an. In vier Bundesldndern - Ba-
den-Wiirttemberg, Saarland, Sachsen-Anhalt und
Rheinland-Pfalz - sind Kaufer mit 37 Jahren ein
Jahr jiinger als der bundesweite Durchschnitt. Alter
sind Erstfinanzierer in Brandenburg und Schleswig-
Holstein (39 Jahre) sowie in Berlin und Mecklen-
burg-Vorpommern (40 Jahre).

Niedrigere Grunderwerbsteuer
fordert den Neubau

Eine niedrige Grunderwerbsteuer macht sich be-
zahlt. Sie fiihrt in der Privatwirtschaft zu ver-
mehrtem Wohnungsbau, der die Liander glinstiger
kommt, als tiber hohere Grunderwerbsteuersatze
staatlichen Neubau in gleichem Umfang selbst zu
finanzieren. Das zeigt eine Analyse des IfW Kiel an-
hand der beiden Bundesldnder Bayern und Sach-
sen, die ihre Grundsteuer im Gegensatz zu allen
anderen Bundesldndern bislang noch nie erhoht
haben. Die Analyse zeigt aufRerdem, dass Mehrein-
nahmen durch eine Erhéhung der Grunderwerb-
steuer in der Regel bei Weitem nicht ausreichen, um
damit in dem Umfang staatlichen Wohnungsbau
zu finanzieren, wie er durch die Erhéhung privat-
wirtschaftlich verloren geht.

Ein Unternehmen in der Mitglied im
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