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Bauen, Kaufen und Renovieren

Die Immobilienpreise sind im letzten Jahrzehnt fiir
viele Interessenten ins Unerschwingliche gestiegen.
Das lag auch an den verlockend giinstigen Finan-
zierungsbedingungen. Mittlerweile hat sich das
Bild gewandelt: Die Finanzierung ist teurer gewor-
den, aber die Immobilienpreise sind vielerorts ge-
sunken. Da liegt es nahe, sich jetzt nach giinstigem
Wohneigentum umzusehen und eine zundchst teu-
er erscheinende Finanzierung spdter umzuschul-
den. Wer beim Kaufpreis fiir Haus oder Wohnung
sparen will, wird vor allem bei dlteren Immobilien
flindig, muss aber zusdtzlich Kosten fiir die Sanie-
rung einplanen.

Biindnis fiir Bauen und Wohnen

Die Bundesregierung hat auf der Grundlage der
Beratungen im Biindnis fiir bezahlbares Wohnen
ein Mafsinahmenpaket zur konjunkturellen Stabili-
sierung der Bau- und Immobilienwirtschaft verein-
bart. Insgesamt sind 14 Mafsnahmen beschlossen
worden. Unter anderem wird das Baugesetzbuch
angepasst und um eine Sonderregelung fiir Stadte
und Gemeinden mit angespannten Wohnungs-
markten ergdnzt. Der Bau bezahlbarer Wohnungen
soll bis Ende 2026 einfacher und schneller planbar
werden. Im Mittelpunkt stehen die Férderung von
Investitionen, die Beschleunigung von Verfahren
und die Begrenzung der Baukosten.

Baukredite: Kraftiger Zinsrutsch
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Beim Kreditvergleich miissen Immobilienkdufer
auf Zu- und Abschldge achten. Jede Bank rechnet
ein wenig anders. Wie man die besten Konditionen
findet, zeigt eine Untersuchung von Finanztest. Zu-
letzt sind die Zinsen stark gesunken, Baukredite
gibt es schon ab drei Prozent. Wie viel ein Kredit
am Ende kostet, ist je nach Kreditwunsch, Immobi-
lie und Eigenkapital unterschiedlich. Vergleichbar
sind nur Kreditangebote, die auf den Bedarf des
Kunden zugeschnitten sind.
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Nachfrage nach Immobilien
steigt deutlich an
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Der deutsche Immobilienmarkt durchschreitet die Talsohle und erholt sich langsam.

Die Preise fir Wohnimmobilien in Deutschland sind im dritten Quartal 2023
im Vergleich zum Vorjahresquartal um durchschnittlich 10,2 Prozent gesun-
ken. Wie das Statistische Bundesamt mitteilt, ist dies der stdrkste Riickgang der
Wohnimmobilienpreise gegeniiber einem Vorjahresquartal seit Beginn der
Zeitreihe im Jahr 2000. Diese Meldung ist fiir viele Interessenten ein Signal.
Denn gleichzeitig steigen die Mieten auf Rekordniveau. Der Anstieg der Mieten
in den Metropolen ist zweistellig: In Berlin liegt er fiir Neubauten bei 20 Pro-
zent, in Stuttgart bei 14,6 Prozent, in Koln bei 14,1 Prozent und in Miinchen
bei 12,8 Prozent. Nach einem Jahr der Zurtickhaltung zeigt das ImmoScout24-
WohnBarometer einen deutlichen Aufwdrtstrend bei den Angebotspreisen im
Neubaubereich. Auch bei Bestandsimmobilien ist der Trend positiv. Noch ist
ein Angebotsiiberhang im Markt, der sich aber sukzessive abbauen wird. Es ist
nicht zu erwarten, dass die Preise noch einmal so stark fallen wie im vergan-
genen Jahr.

EU-Gebauderichtlinie: Kompromiss erzielt

Die neue EU-Gebduderichtlinie war lange erwartet und teilweise befiirchtet
worden. Nun hat die Europdische Union eine Reform mit strengeren Regeln
auf den Weg gebracht. Sie soll dazu beitragen, dass die EU bis 2050 klimaneu-
tral wird. Im Fokus stehen Gebdude mit schlechter Energiebilanz. Ein Sanie-
rungszwang ist vom Tisch. Die liberarbeitete Gebduderichtlinie ist der zweite
Teil des klimapolitischen Projekts , Fit for 55“, mit dem die europdische Energie-
und Klimagesetzgebung neu gestaltet werden soll. EU-Kommission, Parlament
und Rat haben sich auf einen Kompromiss geeinigt. Statt Mindestenergieeffi-
zienzstandards sind nun verbindliche Primdrenergieeinsparungen fiir den ge-
samten Gebdudebestand der Mitgliedstaaten vorgesehen.
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Wohnungsneubau wichtiger denn je

Um den grofien Bedarf an Wohnraum in Deutschland moglichst schnell zu
decken, ist ein Umdenken erforderlich. An vielen Stellschrauben lasst sich dre-
hen. Es geht um neue Verfahren und Materialien, digitalisierte Prozesse, Dere-
gulierung, zukunftsfahige Grundrisse und staatliche Mafnahmen. ,Die aktu-
elle Lage bietet die Chance auf eine echte Bauwende®, zeigt sich BEW-Prdsident
Dirk Salewski optimistisch. ,Mit Deregulierung kénnen wir das Schlimmste
verhindern: Fachkrafteverlust in der Bauwirtschaft, wachsendes Wohnungsde-
fizit und die steigende Zahl von Unternehmensinsolvenzen. Die Grunderwerbs-
steuer gehort stark reduziert oder voriibergehend ausgesetzt, denn sie verteuert
das Bauen kiinstlich”, so Salewski weiter. Vor dem Hintergrund des steigenden
Wohnungsbedarfs stof3t die Bauwirtschaft an ihre Grenzen. Die Frage ist: Wie
schaffen wir mehr Wohnraum und Infrastruktur mit weniger Material und
weniger Emissionen?

In Deutschland wird viel
zu teuer gebaut

Der Wohnungsneubau ist in Deutschland im européischen Vergleich seit langem sehr
teuer. Ein Drittel der Kosten entfillt auf Steuern und Abgaben.

Der Wohnungsbau in Deutschland ist teurer als in vielen anderen europdischen
Landern. Das belegt eine aktuelle Analyse des weltweit tdtigen Immobilien-
dienstleisters CBRE. Im Vergleich mit Finnland, Frankreich, den Niederlanden,
Osterreich, Polen und Schweden sind die Baunebenkosten in Deutschland am
hochsten. Neue Wohnungen kosten in Deutschland 5.150 Euro pro Quadrat-
meter und sind damit teurer als in vielen anderen europdischen Landern. Fast
ein Drittel dieser Kosten, rund 1.500 Euro, werden direkt durch Steuern und
offentliche Abgaben verursacht. Verglichen wurden die Gestehungskosten, die
sich aus den Grundstiickskosten, den Baukosten, den Kosten fiir die Auflenan-
lagen und den Baunebenkosten zusammensetzen. Die Gestehungskosten sind
in Deutschland etwas hoher als in Frankreich und Finnland (jeweils 5.000 Euro).
Auch in Osterreich sind die Kosten mit 3.030 Euro deutlich niedriger als in
Deutschland, ebenso wie in den Niederlanden (4.240 Euro) und Schweden
(3.710 Euro).

Nachhaltig bauen mit Holz

Bauen und Wohnen soll nachhaltig, klimaschonend und zukunftsorientiert
sein. Dafiir gibt es nicht die eine richtige Losung, sondern in vielen Bereichen
sind neue Ansdtze gefragt. Der Holzbau hat in den letzten zehn Jahren als Ersatz
fiir die CO,-intensiven Baustoffe Stahl und Beton stark an Bedeutung gewon-
nen. Auch im Bestand kann der Einsatz von Holz bei der Sanierung den Wert
eines Hauses nachhaltig steigern. Die Koalition fiir Holzbau, KfH, hat die erste
umfassende Studie zum Einsatz von Holz als nachhaltigem Baustoff veroffent-
licht. Dazu sagt Klara Geywitz, Bundesministerin fiir Wohnen, Stadtentwick-
lung und Bauwesen: , Die Studie macht deutlich, dass das Bauen mit Holz zu-
nehmend zum Trend wird. Immer mehr Unternehmen in der Bauwirtschaft
setzen auf Holz und entwickeln innovative Lésungen”.

Wohneigentum vor Konsum

Bei den Sparmotiven der Deutschen hat sich eine
Verschiebung ergeben. ,Altersvorsorge” bleibt das
wichtigste Sparmotiv der Bundesbiirger. 56 Prozent
nannten es in der Herbstumfrage der privaten Bau-
sparkassen —nach 57 Prozent im Sommer. Auf Platz
zwei liegt nun aber ,Wohneigentum®. Dieses Spar-
motiv legte um flinf Prozentpunkte auf 42 Prozent
zu. Damit liegt es erstmals seit dem Frithjahr 2010
wieder vor dem Sparmotiv , Konsum* - verstanden
als Sparen fiir spdtere grofiere Anschaffungen. Die-
ses liegt unverdndert bei 41 Prozent.

Steuern sparen bei Vermietung

Immobilienbesitz dient manchmal dazu, Steuern zu
sparen. Manche Steuergestaltungsmodelle schie-
Ren aber weit tiber das Ziel hinaus. Hier hat der
Bundesfinanzhof (BFH, 20.06.2023, IXR 17/21) nun
einen Riegel vorgeschoben: Wird eine Immobilie
mit mehr als 250 Quadratmetern Wohnflache ver-
mietet, konnen Verluste aus der Vermietung nicht
ohne weiteres mit anderen Einkiinften verrechnet
werden. Im Streitfall hatten Eltern drei Villen mit
jeweils mehr als 250 Quadratmetern Wohnfldche
erworben. Sie vermieteten die Objekte unbefristet
an ihre volljahrigen Kinder. Aus der Vermietung
erzieltensie jahrliche Verluste zwischen 172.000 Euro
und 216.000 Euro.

Heizungstausch muss kein
Reizthema sein

Wer eine Heizung betreibt, die dlter als 15 Jahre ist,
sollte in Ruhe iiber einen Heizungstausch nachden-
ken. Das ist nicht nur sinnvoll, weil seit Anfang
2024 neue Regeln fiir das Heizen gelten. Auch die
stetig steigende CO,-Abgabe beim Betrieb einer
Heizung mit fossilen Brennstoffen erfordert ein an-
gepasstes Handeln. Je dlter die Heizung, desto mehr
Energie verbraucht sie. AufRerdem steigt mit zuneh-
mendem Alter der Heizung die Wahrscheinlichkeit
von Storungen. Bei einem Totalausfall der Heizung
droht eine Notldsung, die kurz- oder langfristig viel
Geld kosten kann.

.
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Wie Wohnen giinstiger wird

Wohnen ist teuer, egal ob zum Kauf oder zur Miete.
Vor allem bei Neubauten sind die Preise extrem
hoch. Wer Abstriche bei Ausstattung, Parkplatz
oder Etage machen kann, spart deutlich, zeigt eine
neue Studie. Wohnungen mit einfacher Ausstat-
tung — zum Beispiel mit einem giinstigeren Boden-
belag - kosten rund 7,5 Prozent weniger Miete und
15 Prozent weniger beim Kauf. Wer auf Keller oder
Gaste-WC verzichtet, spart nochmals bis zu drei
Prozent. Auch Wohnungen in héheren Gebduden
sind in der Regel glinstiger.

Ausgebaute Dachgeschosswohnungen sind zwar
eine sinnvolle Erweiterung, aber nicht unbedingt
preiswert. Auch bei den Stellpldtzen gibt es Einspar-
moglichkeiten: Wohnungen ohne Stellplatz sind
beim Kauf iiber acht Prozent giinstiger, bei der Mie-
te macht der Stellplatz knapp sechs Prozent Preis-
unterschied aus.

Betriebskostenspiegel fiir
Deutschland

Mieterinnen und Mieter zahlen in Deutschland
durchschnittlich 2,28 Euro pro Quadratmeter und
Monat an Betriebskosten. Rechnet man alle denk-
baren Betriebskostenarten mit den jeweiligen Ein-
zelbetréigen zusammen, kann die sogenannte zwei-
te Miete bis zu 2,87 Euro pro Quadratmeter und
Monat betragen. Das geht aus dem aktuellen
Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes
hervor. Fir eine 80 Quadratmeter groRe Wohnung
mussten bei Anfallen aller Betriebskostenarten
2.755,20 Euro fiir das Abrechnungsjahr 2022 aufge-
bracht werden. Insbesondere bei den Betriebskos-
tenpositionen Grundsteuer, Wasser/Abwasser oder
Miillabfuhr gibt es regional bzw. lokal zum Teil er-
hebliche Preisunterschiede. Dies gilt auch fiir die
Heiz- und Warmwasserkosten.

Sanierungsbedarf steigt
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Der Sanierungsbedarf in Deutschland ist hoch. Das
zeigt eine aktuelle Auswertung von ImmoScout24.
42 Prozent der Immobilien haben eine Energieeffi-
zienzklasse schlechter als D. Die Zahl der sanierten
Objekte geht seit 2019 deutlich zuriick. Der Grofiteil
der Immobilien erreicht nach einer Sanierung nur
ein mittleres Niveau.
Ein Blick auf die Energieeffizienzklassen der auf
ImmoScout24 angebotenen Immobilien zeigt, dass
ein Fiinftel der Objekte in den Klassen A oder B
eingestuft sind und damit einen guten bis sehr gu-
ten Energiestandard aufweisen. Die mittleren Ener-
gieeffizienzklassen C und D machen 38 Prozent des
Immobilienangebots aus. Schlechter als D sind 42
Prozent der Immobilien.
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Wiarmepumpe: Heiztechnologie der Zukunft

Die Entscheidung fiir eine neue Heizung ist eine Entscheidung fiir die Zukunft.
Sie gilt mindestens fiir die ndchsten 15 Jahre. Welche Heizung passt am besten
zum Haus: eine Warmepumpe, ein Pelletkessel oder doch wieder eine neue
Gasheizung? Diese Frage stellen sich derzeit viele Hausbesitzer. Die Stiftung
Warentest hat jetzt erstmals Luft-Wasser-Warmepumpen getestet. Diese Tech-
nik wird in Deutschland am hdufigsten eingesetzt. Alle sechs getesteten Mo-
delle kénnen ein Einfamilienhaus beheizen. Der Unterschied liegt in der Effi-
zienz: In einem durchschnittlich geddmmten Haus mit 140 Quadratmetern
Wohnfldche verbraucht die effizienteste Pumpe weniger als 5.000 Kilowatt-
stunden Strom pro Jahr, das Schlusslicht mehr als 6.500 Kilowattstunden. Der
Einbau einer Luftwarmepumpe ist unter Berticksichtigung aller Kosten ohne
Forderung etwas teurer als der Einbau eines neuen Gaskessels. Unter Bertick-
sichtigung der Basisforderung von 30 Prozent liegen die jahrlichen Kosten einer
Warmepumpe jedoch bereits leicht unter denen eines Gaskessels.

Wo man heute noch gut und
gunstig wohnen kann
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In Miinchen, im Landkreis Miinchen, in Frankfurt und in Stuttgart ist das Leben
im bundesweiten Vergleich am teuersten.

Auf dem Land lebt es sich billiger als in der Stadt — das ist klar. Aber wo sind
Miete, Energie und Lebensmittel besonders giinstig? Eine neue Studie des Insti-
tuts der deutschen Wirtschaft und des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung hat die Lebenshaltungskosten in Deutschland in allen 400
Landkreisen und kreisfreien Stddten untersucht. Herausgekommen ist ein neu-
er Preisindex, der Wohn- und Lebenshaltungskosten wie Miete, Strom, Gas und
Lebensmittel vergleicht. Das Ergebnis: Genau im Bundesdurchschnitt liegen
Braunschweig und der Landkreis Neumarkt in Bayern. Am teuersten ist das
Leben in Miinchen, im Landkreis Miinchen, in Frankfurt und in Stuttgart, am
glnstigsten im sdchsischen Vogtlandkreis, im thiiringischen Greiz und in Gor-
litz. Die giinstigste Region im Westen ist Pirmasens in Rheinland-Pfalz. Die
grofiten Unterschiede zwischen den Regionen zeigen sich bei den Wohnkosten.

Unterschiedliche Chancen auf dem Mietmarkt

Auf dem angespannten Mietmarkt ist die Konkurrenz um eine freie Mietwoh-
nung grof3. Eine aktuelle Umfrage zeigt, an wen deutsche Vermieterinnen und
Vermieter am liebsten vermieten. Demnach zdhlen nicht nur harte Fakten wie
Einkommen, Beruf und Bonitdt, sondern auch der personliche Eindruck.

Auf die Frage, an wen Vermieterinnen und Vermieter am liebsten vermieten,
nennen mehr als die Hdalfte der Befragten Singles. Noch beliebter sind Paare mit
fast zwei Dritteln der Stimmen. An dritter Stelle stehen Familien mit rund einem
Drittel der Stimmen.

Auch Rentnerinnen und Rentner haben mit 22 Prozent gute Chancen. Studie-
rende, Alleinerziehende mit Kind und Wohngemeinschaften werden von elf
Prozent, zehn Prozent bzw. vier Prozent der Befragten bevorzugt. 60 Prozent
aller Befragten geben an, iiberhaupt nicht an eine Wohngemeinschaft zu ver-
mieten.
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Renaissance der Fertighauser

Ob Tiny House, Ein- oder Mehrfamilienhaus - industriell und seriell vorgefertigte
Bauelemente vereinfachen, beschleunigen und verbilligen das Bauen.

Das Image von Fertighdusern hat sich deutlich gewandelt. Heute gilt das Prin-
zip der Vorfertigung als Schliissel fiir eine intelligente Bauweise, die Ressourcen
schont und viele Vorteile bietet. Vom Tiny House bis zum Bungalow wird seri-
elles Bauen immer vielseitiger. Einer der Vorldufer des modernen Fertighauses
ist das Fachwerkhaus. Die in der Werkstatt vorgefertigten Holzbalken wurden
traditionell auf der Baustelle montiert und mit Lehm und Ziegeln ausgefacht.
Heute werden Fertighduser industriell vorgefertigt, das macht ihren Bau schnell
und variantenreich. Ihre frither oft beanstandete Gleichférmigkeit ist indivi-
duellen Gestaltungen gewichen.

So kdnnen Kauferinnen und Kaufer heute die Gestaltung von Hausfassade und
Grundriss individuell vereinbaren und auch unter vielen Ausstattungsoptionen
wdhlen. Langst haben fiihrende Hersteller von Fertighdusern chemische und
schadstoffbelastete Produkte durch nachhaltige, klimaschonende Naturpro-
dukte ersetzt. 2021 haben die Deutschen fast jedes vierte neue Ein- oder Zwei-
familienhaus in Fertigbauweise errichten lassen.

Europas grof3te griine Fassade setzt Mal3stdabe

Die Baubranche befindet sich im Wandel: Nachhaltiges Bauen wird immer
wichtiger — nicht nur wegen der ehrgeizigen Klimaziele, zu denen sich Staaten
weltweit verpflichtet haben. Auch fiir viele Bauherren ist es wichtig, ressour-
censchonend und sinnvoll fiir Umwelt und Gesellschaft zu bauen. Das Ge-
schdfts- und Biirogebdude Ko-Bogen II in Diisseldorf ist eines der herausra-
genden Green Buildings unserer Zeit. Was in der Baubranche als nachhaltig
gilt, wird unabhdngig bewertet und zertifiziert, zum Beispiel von der Deutschen
Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen, kurz DGNB. Sie hat auch den Ké-Bogen
II bewertet und mit zwei ihrer Zertifikate ausgezeichnet, dem DGNB Zertifikat
Platin und dem weltweit einzigartigen DGNB Zertifikat Diamant. Die DGNB
vergibt Zertifikate fiir die Nachhaltigkeit von Gebduden in den Stufen Gold,
Silber, Bronze und Platin. Die Bewertung erfolgt in den drei Kategorien Neu-
bau, Bestand und Quartier.

Erneuerbare decken erstmals groRen Teil des
Stromverbrauchs

Die Stromerzeugung erreichte 2023 einen Rekordanteil erneuerbarer Energien
von 59,7 Prozent. Neue Bestwerte wurden bei Wind- und Solarstrom erzielt. Die
Erzeugung aus Braunkohle (minus 27 Prozent) und Steinkohle (minus 35 Pro-
zent) ging dagegen stark zuriick. Beim Ausbau der Erzeugungskapazitiaten
stach die Photovoltaik hervor: Mit rund 14 Gigawatt lag der Zubau erstmals
im zweistelligen Bereich und ubertraf das Klimaschutzziel der Bundesregierung
deutlich. Wichtigste Stromquelle war 2023 erneut die Windenergie, die mit
139,8 Terawattstunden (TWh) 32 Prozent zur 6ffentlichen Stromerzeugung bei-
trug. Damit lag sie um 14,1 Prozent iiber der Erzeugung des Vorjahres.

Immer mehr Menschen pendeln
zur Arbeit

Die angespannte Lage auf den Wohnungsmdérkten
der groflen Metropolen verdandert das Wohnen. Auf-
grund des knappen Angebots suchen viele Stadtbe-
wohner verstdrkt Wohnungen im Speckgiirtel der
Grofdstadte oder auf dem Land. 20,3 Millionen Men-
schen pendelten 2022 zur Arbeit — 2021 waren es
noch 19,6 Millionen. 7,1 Millionen Pendelnde
legten 2022 mehr als 30 Kilometer zur Arbeit zu-
rick, 3,9 Millionen sogar mehr als 50 Kilometer.

Wohnungsneubau: Deutlich
weniger Genehmigungen

Von Januar bis November 2023 wurden insgesamt
196.700 Neubauwohnungen genehmigt. Das wa-
ren 28,8 Prozent oder 79.700 Wohnungen weniger
als im Vorjahreszeitraum. Dabei sank die Zahl der
Baugenehmigungen fiir Einfamilienhduser um
mehr als ein Drittel (minus 38,6 Prozent). Bei den
Zweifamilienhdusern hat sich die Zahl der geneh-
migten Wohnungen mit 13.300 sogar fast halbiert
(minus 49,2 Prozent). Auch bei den Mehrfamilien-
hdusern sank die Zahl der genehmigten Woh-
nungen deutlich um fast ein Viertel (minus 23,8
Prozent).

Monatlich genehmigte Wohnungen A

Wohn- und Nichtwohngebéude, in Tausend, Originalwerte

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Quelle: © Statistisches Bundesamt, 2023

Kleine Apartments — groR3e
Nachfrage

Mit Micro-Living-Konzepten, insbesondere mit
hochwertigen Ausstattungsqualitdten, kénnen zu-
nehmend breite Zielgruppen angesprochen wer-
den. Die Nachfrage nach kleinteiligen Wohn-
formen ist deutlich gestiegen. Die durchschnittliche
Auslastung der Apartmenthduser der Mitglieder
der Initiative Micro-Living liegt bei 95,6 Prozent.
Die durchschnittliche Gesamtmiete stabilisiert sich

bei 575 Euro pro Monat. Reale Mietsteigerungen
erwartet die Initiative in den ndachsten drei Jahren
nicht. Preislich scheint das Ende der Fahnenstange
erst einmal erreicht.
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