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Ist der Preisverfall am Wohnungsmarkt
schon vorbei?

Nach dem Preisrutsch gibt es erste Zeichen der
Stabilisierung - aktuell wirken gegenlaufige Effekte. Wie
sich der Immobilienmarkt mittelfristig entwickeln durfte.

@ Julian Trauthig
. 8
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Ein Neubaugebiet in Hannover

Die Preise flir Neubauten werden voraussichtlich schneller wieder steigen als die fur altere Wohnungen.
(Foto: dpa)

Dusseldorf. Der Immobilienmarkt befindet sich in einem
historischen Umbruch. Der Zinsschock im vergangenen
Jahr, als sich die Bauzinsen in kurzer Zeit vervierfachten,
hat den jahrelangen Boom mit immer weiter steigenden
Immobilienpreisen abrupt gestoppt. Seit dem Sommer
2022 befindet sich der Markt in einer Korrekturphase.
Zum Jahresende sanken die Preise flachendeckend.

Doch zuletzt sendete der Markt widersprtchliche Signale.
Manche Daten zeigten sogar schon wieder steigende
Preise an. Ist das bereits die Wende? Die Antworten auf
die drei wichtigsten Fragen.

Wie sieht die aktuelle Lage aus?

Noch im vierten Quartal 2022 war die Situation eindeutig.
Nachdem zunachst die Angebotspreise auf den
Immobilienportalen nachgegeben hatten und auch erste
echte Transaktionsdaten einen Preisverfall zeigten,
bestatigte sich diese Entwicklung in den offiziellen Zahlen
des Statistischen Bundesamts.

Erstmals seit 2010 sind die Immobilienpreise gegenliber

dem Vorjahresquartal gesunken. Der Preisindex des

Statistischen Bundesamtes fiel gegenlber dem

Vorjahreszeitraum um 3,6 Prozent und gegentber dem Vorquartal sogar
um funf Prozent.

https://nachrichten.handelsblatt.com/cc5a8f195e8b453583ec019...3e7d128cfdefb5fb37fb69d029105422?product=hb&&utm_source=app Seite 2 von 12


https://www.handelsblatt.com/politik/deutschland/anschlussfinanzierung-rufe-nach-staatlicher-hilfe-fuer-immobilien-eigentuemer/29083436.html
https://www.handelsblatt.com/finanzen/immobilien/trendwende-immobilienpreise-erstmals-seit-2010-gesunken-/29056924.html
http://www.dpa.de/

Immobilien: Ist der Preisrutsch schon vorbei? Die Perspektiven am Markt 03.05.23, 17:41

Ronald Slabke, Vorstandschef der Immobilienplattform Hypoport , zu
der unter anderem die Finanzierungsplattform Europace und der
Finanzierungsvermittler Dr. Klein gehdren, sieht bei Bestandsbauten
einen Preisrickgang von zehn bis 15 Prozent im Zeitraum Mai 2022 bis
Januar 2023. Unter Einbeziehung von vergleichbarer Wohnflache, Lage
und Ausstattung liege das Minus sogar nur bei funf bis zehn Prozent. ,Die
Preise fur Neubau sind wegen der gestiegenen Baukosten in diesem
Zeitraum Ubrigens nicht gefallen, sondern sogar gestiegen®, erlautert
Slabke.

Immobilienkredite

Hypothekenzinsen

Zinsbindung 10 Jahre in Prozent

5 3,19

1.1.2022 19.4.2023

HANDELSBLATT - Effektiv-Zins in Prozent Quelle: FMH-Finanzberatung
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Diese Aussage gelte jedoch nicht fur die realen Hauspreise, schrankt
Jochen Mobert, Immobilienanalyst der Deutschen Bank ein. Die sehr
hohe Inflation im vergangenen Jahr habe die Hauspreise real um mehr
als elf Prozent gegenlber dem Vorjahr einbrechen lassen, rechnet der
Experte vor. Das sei der bislang kraftigste reale Preisrickgang.

In den ersten Monaten des Jahres 2023 ist das Lagebild gemischter. Die
beiden groRen Immobilienportale Immowelt und Immoscout meldeten fur
Marz wieder steigende Angebotspreise im Vergleich zum Vormonat.

Immobilienpreise

Europace Hauspreisindex

Index in Punkten

Neubauhauser 232,7 Pkt.
250 Eigentumswohnungen 209,8 Pkt.
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HANDELSBLATT ¢ Hauspreisindex EPX, 2005 = 100 Quelle: Europace

Auch die Daten der Finanzierungsplattform Europace, die auf echten
Transaktionen beruhen, zeigen fur Marz im Vergleich zum Vormonat
sowohl bei Neubauten als auch bei den meisten Bestandsgebauden
wieder leicht nach oben.
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Zu Jahresbeginn sah es in vielen Indizes noch schlechter aus. Die
schwache Entwicklung in den ersten beiden Monaten des Jahres ist auch
der Grund, warum Daten fUr das gesamte Quartal, etwa die von Empirica
oder der Value AG, nach unten zeigen.

Am Donnerstag meldete auch der Finanzierungsvermittler Interhyp
dass die Preise im ersten Quartal leicht gesunken seien. Der
bundesweite Durchschnittspreis fur eine finanzierte Immobilie inklusive
Nebenkosten lag demnach bei rund 464.000 Euro. Im vierten Quartal
2022 waren es 472.000 Euro.

Die offiziellen Quartalsdaten des Statistischen Bundesamts werden erst
mit groRerer Verzogerung Ende Juni veroffentlicht.

Wie bewerten Experten die neue Datenlage?

Eine echte Trendwende wollen die meisten Immobilienprofis noch nicht
ausrufen. Es gibt aber Stimmen, die davon ausgehen, dass der gréfite Teil
des Preisverfalls schon vorbei sein konnte.

Mittelstand
erfolgreich d
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meistern, koope
Innovationen inz
ups. Die Digital
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Hypoport-Chef Slabke sagt beispielsweise: ,,Auf Monatsbasis kann es
natlrlich zukinftig auch zu Schwankungen kommen. Mit weiteren
deutlichen Ruckgangen bei den Preisen rechnen wir aber nicht mehr.*

Diese Probleme setzen Aldi Nord unter Druck / Lost der Markt fiir @
Gewerbeimmobilien die nachste Bankenkrise aus?
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00:00
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Deutsche-Bank-Experte Mobert schreibt in seinem aktuellen Ausblick auf
den Wohnimmobilienmarkt: ,Wir unterstellen in unserer Analyse einen
weiteren Preisrlickgang im ersten Quartal von zwei Prozent gegenlber
dem Vorquartal. Im Anschluss sollten die Preise wieder leicht anziehen.”

>> Lesen Sie hier: Forderprogramm soll beim Heizungstausch helfen -
Was Hauseigentimer jetzt wissen massen

Was alle Experten betonen: Valide Prognosen Uber die
Preisentwicklungen sind in der aktuellen Lage nur schwer moglich, weil
es insgesamt nur wenige Transaktionen gibt und sich der Markt weiterhin
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in einer Art Schockstarre befindet.

Zum anderen wirken widerstrebende Krafte auf den Markt, bei denen
unklar ist, welche Uberwiegen werden. Die deutlich héheren
Finanzierungskosten legten noch kraftigere Preisrickgange nahe, sagt
Mébert. Gleichzeitig spreche die fundamentale Angebotsknappheit an
Wohnraum flr steigenden Preisdruck.

Baustelle in Berlin

Die Angebotsknappheit durfte Experten zufolge wesentlicher Preistreiber in der Zukunft sein.
(Foto: Thomas Berger)

Auch Reiner Braun, Chef des Wohnforschungsinstituts Empirica, spricht
von grofRer Unsicherheit: Wann der Kaufpreisrutsch am Ende ist, kdbnne
niemand serids vorhersagen. Denn mutmaflich fanden sich unter den
wenigen derzeit noch gehandelten Immobilien zunehmend hochwertige,
energetisch fitte Objekte. Deswegen fielen die mancherorts gemessenen
Preise nur scheinbar nicht mehr weiter. ,Denn LadenhUter werden bei
Transaktionen gar nicht gemessen, und deren Angebotspreise spiegeln
eher Hoffnungswerte.”

Jorg Utecht, Chef von Interhyp, beobachtet dagegen, dass der Markt
zumindest langsam wieder anspringt: Die aktuellen Zahlen lieRen auf ein
neues Gleichgewicht schlieRen. Es zeige sich zumindest immer
deutlicher, welche Immobilien preisstabil sind und welche unattraktiver
werden.

So sei mittlerweile recht eindeutig, dass die Preise am starksten bei
Objekten sinken, die vor 1990 gebaut wurden und weniger
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energieeffizient sind. Bei neueren Objekten nach 2010 sieht der Experte
deutlich geringere Preisrickgange.

Wie sieht der Ausblick aus?

Hypoport-Chef Slabke erwartet, dass der Markt nach der aktuellen
Seitwartsbewegung im Jahresverlauf wieder in einen Aufwartstrend
ubergehen wird. Im Durchschnitt wirden Wohnimmobilien am
Jahresende voraussichtlich teurer sein als heute.

Allerdings betont auch Slabke, dass dabei die Neubewertung nach
energetischen Kriterien berucksichtigt werden masse. ,Die Preise fur
energetisch effiziente Wohnimmobilien werden sich deutlich positiv
entwickeln.“ Dafur wirden Objekte mit schlechter Energieeffizienz an
Wert verlieren. Bei Neubauten rechnet er mit dynamischeren
Preissteigerungen als bei Bestandsbauten.

>> Lesen Sie hier: ,Finger weg von unsanierten Eigentumswohnungen*

Nach Meinung von Moébert von der Deutschen Bank kénnte der
Startschuss fur wieder steigende Preise von der Geldpolitik kommen:
wenn die Europaische Zentralbank (EZB) Signale sende, dass der
aktuelle Zinserh6hungszyklus allmahlich sein Ende erreiche und die
Notenbank beim Abschmelzen ihrer Bilanz vorsichtig vorgehe. Dann
»durften auch die Hypothekenzinsen wieder fallen, die Unsicherheit bei
den Investoren spurbar abnehmen und die positiven Preistreiber das
Kommando tbernehmen®, so der Experte.

Als historisches Vorbild sieht Mdbert die 1970er-Jahre. Auch damals
habe es Energiekrisen, hohe Lohnabschlisse, eine lockere Fiskalpolitik
und Kriege gegeben. ,In dieser Dekade legten die durchschnittliche
Inflation jahrlich um finf Prozent und die Hauspreise um sechs Prozent
zu“, rechnet der Analyst vor.
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Sollte der Staat Ihrer Meinung nach starker oder weniger stark in
den sozialen Wohnungsbau investieren, oder ist das Mafd der
Investitionen aktuell in etwa richtig?

O Sollte starker in sozialen Wohnungsbau investieren

O Sollte weniger stark in sozialen Wohnungsbau investieren

O Weder noch - die Investitionen sind aktuell in etwa richtig

O Weif} nicht / keine Angabe

Wenn Sie mit diesem Widget interagieren, werden wir Informationen auf lhrem Gerat speichern, um
Ihnen die Resultate anzuzeigen

Dieses Szenario liee sich auch auf die Gegenwart Ubertragen:
Unterstelle man bis 2030 eine durchschnittliche Jahresinflationsrate von
drei Prozent und die Tatsache, dass die Hauspreise wieder einen
Prozentpunkt starker steigen als die Preise, dann ergabe sich bei
Immobilien ein nominales Preisplus von jahrlich vier Prozent.

>> Lesen Sie hier: Wie teuer wird das Eigenheim ftir Immobilien-
Eigentimer?

Als Hauptpreistreiber sieht Mébert die anhaltende Angebotsknappheit.
2023 weisen nach Berechnungen der Deutschen Bank 59 der 126
deutschen Stadte eine hdhere Nachfrage als Angebot auf. Den
Projektionen zufolge verbessert sich die Situation nur langsam. 2030
wlrde demnach noch immer in 35 Stadten die Nachfrage das Angebot
Ubertreffen.

Auch die relative Risikoposition macht den deutschen Wohnungsmarkt
nach Meinung des Analysten attraktiv. So fielen aktuell zwar die Preise,
aber im Vergleich zum Aktien- und Anleihemarkt seien die Ruckgange

gering.

Warmepumpe im Vorgarten eines Reihenhauses

Der energetische Zustand der Immobilie bleibt zentraler Einflussfaktor flr die weitere Preisentwicklung.
(Foto: IMAGO/Robert Poorten)

Noch allerdings befindet sich die EZB im Zinserhéhungsmodus. Das
werde die Immobilienpreise auf absehbare Zeit weiter belasten, warnt
Tobias Just, Leiter der IREBS-Immobilienakademie.
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Als zusatzliche Risikofaktoren sieht der Experte die geopolitischen
Spannungen und die jungsten Turbulenzen an den Kapitalmarkten. ,,Auch
wenn die Banken deutlich weniger anfallig sind als 2008, ist dies nicht
mit einer allgemeinen Entwarnung gleichzusetzen®, meint Just.

Mittelfristig sieht auch der IREBS-Chef Indizien fur eine Stabilisierung der
Preise. Anders als urspringlich beflrchtet, sei es in Deutschland zu
keiner Energiekrise gekommen. Die Wirtschaft habe den Winter deutlich
besser bewaltigt als erwartet und die Prognosen lieflen keine
Verscharfung der Konjunkturgefahren erwarten.

Als positives Preissignal sieht Just auch die ,weiterhin sehr stark
steigenden Baukosten“. Das mache es fur Bauherren zwar schwieriger,
sorge aber fur Aufwartsdruck bei den Neubaupreisen. Dazu kdme das
Bevolkerungswachstum, das fur Engpasse am Vermietungsmarkt sorge.
Auch dieser Faktor verstarke den Preissteigerungsdruck.

Insgesamt erwartet Just, dass die Preise fur Bestandswohnungen
weiterhin moderat um funf bis zehn Prozent nachgeben. Dagegen durften
sich die Preise fur Neubauwohnungen eher stabilisieren.

Mehr: Seniorenwohn-Experte Gunther warnt - ,Da droht ohne Férderung
eine kalte Enteignung”

Auch interessant: Empfohlen von
Martin Brudermidiller soll neuer Warum franzoésische Landbewohner Kommentar
Aufsichtsratschef von Mercedes-Benz immer unzufriedener sind

werden
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[Fotos] Heidi Klum lebt mit 49 1 Tasse (vor dem Schlafengehen) Anleger ab 200.000 Euro: was Experten
tatsachlich in so einem Haus verbrennt Bauchfett wie noch nie zuvor  jetzt empfehlen

Finn-Griinder tritt nach Energie-Experte uiber Kosten und »Fur Mieter wird es deutlich teurer®
Berichterstattung uber sexuelle Fallstricke der Warmepumpe

Belastigung zuriick

NIE MEHR HOHE STROMKOSTEN TIEFENREINIGUNG WISO STEUER
Frankfurt Am Main: Solarfirma bietet in  So schamen Sie sich nicht mehr fur Ihre Steuererklarung zu machen ist so
2023 unglaubliches schmutzige Toilette einfach!

Solarkomplettpaket

Apple startet Sparbuch mit Goldman Das sind die Probleme des neuen VW ,Die Technik ist herausragend“ - Edeka-
Sachs ID.7 Kaufmann plant kassenlose Laden

Mehr zu: Immobilien - Ist der Preisverfall am Wohnungsmarkt schon vorbei?

THEMEN

Selenski reist am 13. Mai nach Berlin - Deutsche Post startet mit Riickgéangen ins TSMC kénnte angeblich im August liber
Russland: Ukraine wollte Kreml mit Jahr - Opel-Mutter Stellantis tbertrifft Deutschland-Werk entscheiden
Drohnen angreifen Erwartungen
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