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Transaktionen stark rückläufig

Weltlage verunsichert 
viele Investoren
Immobilienverkäufe auf dem deutschen 
Wohnungsmarkt waren im ersten Halbjahr 
so gering wie zuletzt im Jahr 2010. Grund 
sind die aktuellen politischen Verwerfun-
gen, stellt der Dienstleister Savills fest.

Die Risiken auf den Investmentmärkten 
haben laut Savills zugenommen. Im zwei­
ten Quartal seien die Renditen noch stabil 
geblieben, doch eine Preiskorrektur steht 
laut Savills kurz bevor. Das Transaktions­
volumen von Wohnimmobilien (Transakti­
onen ab 50 Wohneinheiten) habe im zwei­
ten Quartal bei nahezu 3,1 Milliarden Euro 
betragen. Damit belaufe sich das Volu­
men im bisherigen Jahresverlauf auf etwa 
7,5 Milliarden Euro – etwa 27 Prozent we­
niger als im gleichen Vorjahreszeitraum. 

Entspannung auf den Mietermärkten  
in weite Ferne gerückt 

Noch zu Jahresanfang sei auf den Miet­
wohnungsmärkten vieler Städte eine 
leichte Entspannung am Horizont erkenn­
bar gewesen. Dieses Bild habe sich durch 

den Krieg in der Ukraine sowie anhaltender 
globaler Lieferkettenstörungen und förm­
lich explodierender Baukosten spürbar ver­
ändert. „Schon jetzt zeichnet sich ab, dass 
die Neubaurate niedriger ausfallen wird als 
erwartet. Damit kann angebotsseitig kaum 
Entlastung geschaffen werden“, konsta­
tiert Matti Schenk, Associate Research 
Germany bei Savills und ergänzt: „Auf Sei­
ten der Nachfrage hat der Zuzug hundert­
tausender Geflüchteter plötzlich zu erheb­
lichem Mehrbedarf geführt. Hinzu kommt, 
dass Deutschland im letzten Jahr wieder 
einen deutlichen Wanderungsüberschuss 
verzeichnete. In vielen Regionen dürfte 
mit weiter steigenden Mieten gerechnet 
werden“.

Die Renditen bei Verkäufen  
sind noch stabil

Während die Situation auf den Mieter­
märkten aus Sicht von Immobilieninves­
toren also vorteilhaft bleibe, dürfte die 
eingeleitete Zinswende perspektivisch zu 
Anpassungen bei den Renditen führen. Im 
zweiten Quartal hat Savills allerdings noch 
keine Veränderung der Spitzenrenditen er­
fasst. „Zuletzt konnten bei einigen Trans­
aktionen die zu Jahresanfang avisierten 
Preise bestätigt werden. Der anhaltend 

hohe Anlagedruck vieler Investoren stabi­
lisiert daher bislang das Preisniveau am 
Wohnungsmarkt“, berichtet Karsten Ne­
mecek, Managing Director Corporate Fi­
nance – Valuation bei Savills Germany und 
ergänzt: „Es ist aber unwahrscheinlich, 
dass eigenkapitalstarke Investoren auch 
zukünftig das Renditeniveau stabilisieren 
werden.“

Zahl der Transaktionen  
ist spürbar zurückgegangen

Während die Spitzenrenditen bislang noch 
bestätigt wurden, sei insgesamt eine deut­
lich geringere Aktivität am Investment­
markt zu beobachten. Im zweiten Quartal 
hat Savills weniger als 45 Transaktionen 
erfasst. Eine so geringe Zahl an Trans­
aktionen wurde zuletzt im Jahr 2010 er­
fasst. Viele Investoren hätten sich derzeit 
vorübergehend vom Markt zurückgezogen 
und wollten die weitere Entwicklung ab­
warten. Auch in den kommenden Monaten 
rechnet Savills mit einer recht verhaltenen 
Aktivität am Wohnimmobilieninvestment­
markt. Für das Gesamtjahr geht Savills 
von einem Transaktionsvolumen von bis zu 
15 Milliarden Euro aus. 

Risikofaktoren  
Politik und Nebenkosten

Angesichts der für Eigentümer positiven 
Fundamentaldaten an den Mietmärkten so­
wie durch den Abschluss von Indexmieten 
dürften insbesondere Neubau-Wohnimmo­
bilien bei risikoscheuen Investoren weiter­
hin gefragt sein. Doch womöglich rufen die 
aktuellen Entwicklungen die Politik auf den 
Plan. „Die massiv steigenden Strom- und 
Nebenkosten werden viele Haushalte vor 
enorme Herausforderungen stellen. An­
gesichts der gesellschaftlichen Tragweite 
dieses Themas könnte die Politik reagie­
ren und beispielsweise den Abschluss von 
Indexmietverträgen erschweren. Nicht aus­
zuschließen ist auch, dass Mietsteigerun­
gen weiter limitiert werden“, gibt Schenk 
zu bedenken und konkretisiert: „Die hohe 
Inflation könnte zudem die Zahlungsfähig­
keit vieler Haushalte beschränken und da­
mit Mietsteigerungspotenziale schwieriger 
realisierbar machen“. 
Noch seien Neubauten von Wohnimmobilien 
interessant, weil nach Fertigstellung häufig 
Indexmieten vereinbart werden können, was 
im Bestand eher ungewöhnlich sei. Dies 
könnte ein Grund dafür sein, dass Investo­
ren trotz höherer Fertigstellungsrisiken bei 
Neubauprojekten weiterhin sehr stark auf 
solche Produkte setzen. (Red.)�

 Verbraucherpreisindizes

Kosten für das Wohnen
(2015 = 100)� In Klammern: Veränderung gegenüber Vorjahresmonat in %

Jahr/ 
Monat

Preisindex  
insgesamt

Netto- 
kaltmiete

Strom Gas Heizöl Kohle,  
Holz

Sept 110,1 (4,1) 108,7 (1,4) 111,5 (2,0) 100,7 (4,4) 103,7 (38,1) 101,2 (1,6)

Okt 110,7 (4,5) 108,8 (1,4) 112,0 (2,5) 102,2 (5,9) 117,3 (55,4) 103,1 (3,1)

Nov 110,5 (5,2) 108,9 (1,4) 112,6 (3,1) 103,5 (7,4) 119,8 (59,1) 104,4 (5,2)

Dez 111,1 (5,3) 109,0 (1,4) 113,0 (3,6) 105,1 (8,9) 115,4 (40,0) 111,4 (12,5)

2022

Jan 111,5 (4,9) 109,2 (1,4) 123,2 (11,1) 118,7 (19,9) 122,1 (36,9) 120,9 (19,3)

Feb 112,5 (5,1) 109,4 (1,5) 125,4 (13,0) 121,8 (22,7) 129,2 (40,0) 122,3 (19,0)

März 115,3 (7,3) 109,6 (1,5) 130,7 (17,7) 128,2 (28,8) 197,7 (106,6) 121,1 (19,3)

April 116,2 (7,4) 109,8 (1,6) 132,4 (19,3) 133,0 (33,8) 166,9 (77,4) 124,9 (23,9)

Mai 117,3 (7,9) 110,0 (1,7) 135,0 (21,5) 138,3 (39,1) 171,2 (77,2) 131,9 (33,4)

Juni 117,4 (7,6) 110,1 (1,7) 135,7 (22,0) 142,1 (43,0) 187,0 (89,1) 135,5 (36,5)

Juli 118,4 (7,5) 110,3 (1,8) 131,2 (18,1) 152,0 (52,3) 189,2 (87,0) 152,9 (52,6)

Aug 118,8 (7,9) 110,5 (1,8) 129,8 (16,6) 159,4 (59,1) 195,0 (94,6) 180,5 (80,0)

Quelle: Statistisches Bundesamt, Verbraucherpreisindizes für Deutschland (Monatsbericht), Fachserie 17, Reihe 7
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Pflichten aus dem GEIG

Noch sind nur wenige 
Parkplätze unter Strom
Auch anderthalb Jahre nach Inkrafttreten 
des Gesetzes übersehen viele Baubeteiligte 
die Pflicht zur Elektrifizierung von Park
plätzen, hat der TÜV festgestellt.

Auch nach anderthalb Jahren ist das Ge­
bäude-Elektromobilitätsinfrastruktur-Ge­
setz (GEIG) noch nicht in der Praxis ange­
kommen. Viele Baubeteiligte übersehen 
die Pflicht, bei Neubauten oder größeren 
Renovierungen die Elektro-Infrastruktur 
oder die Ladeplätze selbst zu schaffen. 
Die Pflicht umfasse sowohl Nichtwohn- als 
auch Wohngebäude mit deren Pkw-Stell­
plätzen oder Tiefgaragen auf dem Grund­
stück. Abhängig von der Gesamtanzahl 
der Pkw-Stellplätze und dem Gebäudetyp 
müssen Ladepunkte errichtet werden oder 
zumindest nachrüstbar sein – einschließ­
lich der zugehörigen Kabel- und Leitungs­
anlage mit elektrischen Betriebsräumen, 
Schaltschränken und ggf. Transformatoren 
(usw.). Dabei sind zahlreiche gesetzliche 
sowie normative Vorgaben zu berücksich­
tigen. Oft genügt es, wenn Möglichkeiten 
zum Nachrüsten von Ladeplätzen für Elek­
trofahrzeuge bestehen. Ist das nicht der 
Fall, haben beispielsweise Wohnungskäu­
fer in einem Mehrfamilienhaus Anspruch 
auf Nachrüstung, oder unter Umständen 
auf Schadensersatz. Diese Kosten sind 
dann in der Regel vom Inverstor oder Bau­
herren zu tragen. 

Anzeige

Das GEIG ist  am  
25. März 2021  
in Kraft getreten. 
Das bedeute 
beispielsweise 
für ein im Jahr 
2022 neu ge­
bautes Gebäude 
mit 16 Wohn­
einheiten, 
20 Tiefgaragen­
plätzen und fünf 
Parkplätzen vor dem 
Haus: Alle Parkplätze 
müssen mit Vorrüstungen 
für die Leitungsinfrastruktur 
ausgestattet sein – auch außerhalb des 
Gebäudes. 
Während sich in der Tiefgarage noch Kabel­
trassen legen lassen, gelingt eine Nachrüs­
tung im Außenbereich nur, wenn etwa Leer­
rohre unter dem Asphalt gezogen wurden. 
Hinzu kommen Abstimmungen mit Energie­
versorgern und Netzbetreibern, dem Brand­
schutz, der Elektro- und Gebäudetechnik 
und deren laienverständlichen Beschrei­
bung in der vom Notar zu beurkundeten 
Baubeschreibung sowie schlussendlich 
eine fachgerechte sowie normenkonforme 
Dokumentation in den Bestandsunterlagen. 

Umplanung verursacht  
Folgekosten

In der Praxis fehlen dann nach den Erfah­
rungen des TÜV bei Mehrfamilienhäusern 
Platzreserven in den vorhandenen Vertei­
lungen und Schaltschränke oder die ver­

wendeten Leitungs­
querschnitte der 
Hausanschluss­
leitung sind zu 
klein bemessen. 
Unter Umstän­
den fehlen elek­
trische Betriebs­
räume – zum 

Beispiel für die 
Unterbringung von 

Schaltanlagen und 
Transformatoren. 

Fehlender Platz könne 
dazu führen, dass Stell­

plätze umgewidmet werden 
müssen, um auf diesen Flächen nach­

träglich Verteilungen und elektrische Anla­
gen zu errichten. Umfangreiche Umplanun­
gen seien dann notwendig. 
Wo der Energieversorger mit seiner Infra­
struktur nicht genügend Leistung bereit­
stellen kann, bestehe keine Nachrüst-
Pflicht. Dies ändere sich aber, sobald 
dieser sein lokales Mittelspannungsnetz 
ertüchtigt hat. 
Gerade vor dem Ende der Gewährleistungs­
frist für das Gebäudes oder bei Verkauf 
durch Investoren könne es zu unvorher­
gesehen Kosten kommen: nachträgliches 
Aufbaggern bereits asphaltierter Parkflä­
chen, die Installation von Schaltschränken 
oder Systemen fürs Lademanagement, ein 
neues Brandschutzkonzept, Ersatz für feh­
lenden Platz oder Bußgelder. 
Da es nur sehr wenige Ausnahmen gebe, 
wollen alle GEIG-Anforderungen frühzeitig 
bedacht sein. (Red.)�
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