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Fallende Immobilienpreise bei

expertenReport

kleineren Universitatsstadten

Die kleineren Universitatsstadte Deutschlands sind oft bekannt fiir ihre charmanten, malerischen Gassen
und lebendige, akademische Gemeinschaft. Sei es die Suche nach einem angenehmen Studienumfeld,

der Wunsch nach einem engen Gemeinschaftsgefiuihl oder einfach die Attraktivitat des kulturellen und
gesellschaftlichen Lebens —immer mehr Menschen haben die Vorzilige kleinerer Universitatsstadte erkannt.

Die VON POLL IMMOBILIEN Experten haben sich die
Kaufpreisentwicklung 1 von Eigentumswohnungen in
kleineren Universitéatsstadten 2 in Deutschland im Jahr 2023
im Vergleich zu 2022 naher angeschaut.

~Wahrend in der letzten Dekade ein stetiges Wachstum
zu beobachten war, verzeichneten 2023 immerhin 40
der 46 betrachteten kleineren Universitatsstadte einen
Ruckgang der Immobilienpreise. Eine Entwicklung, die
auf die verschiedenen geopolitischen Herausforderungen
der vergangenen Jahre zuriickzufiihren ist. Lediglich in
einigen Stadten stiegen beziehungsweise stagnierten die
Preise entgegen dem allgemeinen Trend, was auf lokale
Besonderheiten und eine mdgliche Marktstabilitdt hinweist.
Diese Dynamik spiegelt die vielfaltigen Einflisse wider, die
den deutschen Immobilienmarkt pragen, und unterstreicht die
Bedeutung lokaler Faktoren sowie politischer MalRhahmen in
einem zunehmend komplexen Marktumfeld®, erklart Daniel
Ritter, geschéftsfuhrender Gesellschafter bei VON POLL
IMMOBILIEN.

https://www.experten.de/

Wer sich in den kleineren Universitatsstadten nach einer
Eigentumswohnung umschaut, muss in Konstanz mit
durchschnittlich 5.495 Euro/m2 (Mietpreis: 15,17 Euro/m2) mit
den teuersten Quadratmeterpreisen rechnen. Allerdings sind
hier die Kaufpreise bei Immobilien 2023 im Vergleich zu 2022
um satte —10,3 Prozent gefallen, womit Konstanz zu den finf
Standorten mit den am meisten gefallenen Immobilienpreisen
gehort. Ebenso Quadratmeterpreise tiber 5.000 Euro miissen
Immobilienk&ufer in Potsdam mit 5.302 Euro/m2 (Mietpreis:
12,26 Euro/m2), Freiburg im Breisgau mit 5.281 Euro/m2
(Mietpreis: 15,00 Euro/m2) und Tubingen mit 5.191 Euro/
m2 (Mietpreis: 14,61 €/m2) zahlen. Die Kaufpreisentwicklung
gegeniiber 2022 ist dagegen sehr unterschiedlich: In Potsdam
und Freiburg im Breisgau fielen die Preise um —7,8 Prozent
beziehungsweise um —4,8 Prozent, wéahrend sie in Tubingen
mit —0,7 Prozent eher stagnierten.

.Potsdam als begehrter Wohnstandort, UNESCO-
Welterbestéatte und Universitatsstadt hat sich auch in der
Korrektur des Immobilienmarktes stabiler als andere Stadte
gezeigt. Dennoch gab es auch hier Preiskorrekturen — auch
in sehr guten Lagen — sodass sich hier und da wieder
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gute Kaufgelegenheiten ergeben, vor allem fur Kéufer, die
nicht auf eine Finanzierung angewiesen sind. Sobald sich
der Immobilienmarkt wieder erholt, werden die Preise in
den Top-Lagen dem Rest des Marktes aber vorauslaufen®,
lasst Andreas Guthling, Geschéaftsstellenleiter bei VON POLL
IMMOBILIEN Potsdam und Werder (Havel) wissen. Und
weiter:

Am glnstigsten sind Eigentumswohnungen dagegen
in den ostdeutschen Universitatsstadten Chemnitz mit
durchschnittlich 1.320 Euro/m2 (Mietpreis: 5,58 Euro/m2) und
Magdeburg mit 1.889 Euro/m2 (Mietpreis: 6,79 Euro/m2). Im
Vergleich zum Vorjahr sind die Kaufpreise 2023 in Chemnitz
um durchschnittlich —6,9 Prozent und in Magdeburg um —-2,2
Prozent gefallen.

JAufgrund der gestiegenen Hypothekenzinsen sowie
der Modernisierungskosten und der Inflationsentwicklung
ist die Kaufbereitschaft der Interessenten gesunken.
Diese Kaufzuriickhaltung macht sich vor allem im
Mittelpreissegment bemerkbar — die Nachfrage ist eher
verhalten. Dennoch profitiert die gesamte Region von der
Ansiedlung des Halbeiterproduzenten Intels — angefangen bei
der Schaffung neuer Arbeitsplatze, die auch die Nachfrage
nach Immobilien in und um Magdeburg erhéhen wird",
berichtet Heike Hoffmann, Geschéftsstellenleiterin bei VON
POLL IMMOBILIEN Magdeburg. Und weiter: ,Zu den
Trendlagen in Magdeburg zéhlt der gesamte Siden der Stadt.
Besonders begehrt ist natirlich der Stadtteil Ottersleben.
Durch die Nahe zum Intel-Werk wird Wohnen dort kunftig
wohl noch beliebter. Des Weiteren sind Diesdorf, Reform
und Alt Olvenstedt zu nennen. Magdeburgs Top-Lagen finden
sich in der Stadtmitte, Stadtfeld, Buckau, Werder sowie
Hopfengarten.”

Ebenso im unteren Ranking mit Quadratmeterpreisen bei
Eigentumswohnungen zwischen 2.000 Euro und 3.000 Euro
befinden sich die Stadte Wuppertal, Monchengladbach,
Hildesheim, Kaiserslautern, Saarbrucken, Siegen, Frankfurt
(Oder), Coburg, Halle (Saale), Bielefeld, Erfurt, Flensburg,
Kassel, Géttingen und Braunschweig. Die Preisentwicklung
gegeniiber 2022 in dieser Gruppe ist komplett unterschiedlich.
Wahrend in Erfurt die Immobilienpreise 2023 gegeniiber 2022
um —12,2 Prozent gefallen sind — der starkste Preisrickgang
im gesamten Ranking — sind sie in Saarbriicken um 2,9
Prozent gestiegen und haben in Halle (Saale) mit 0,3 Prozent
eher stagniert.
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Mit durchschnittlichen Kaufpreisen bei Eigentumswohnungen
zwischen durchschnittlich  3.000 Euro/m2 und 4.000
Euro/m2 konnen potenzielle Kaufer in den kleineren
Universitatsstadten Koblenz, Marburg, Passau, Bayreuth,
Jena, Paderborn, Greifswald, Oldenburg, Kiel, Aachen,
Giel3en, Heilbronn, Trier, Rostock, Luneburg und Lubeck
kalkulieren. Auch hier zeichnet sich eine heterogene
Preisentwicklung im Jahr 2023 im Vergleich zu 2022 ab.
Wéhrend in Kiel mit —11,8 Prozent, Heilbronn mit -10,8
Prozent und Bayreuth mit —10,1 Prozent die Preise um mehr
als —10 Prozent gefallen sind, sind sie in Paderborn mit 7
Prozent, in Greifswald mit 5,4 Prozent und in Jena mit 1,5
Prozent 2023 gestiegen.

+Aufgrund der sinkenden Nachfrage haben sich die
Immobilienpreise 2023 gegeniiber 2022 nach
entwickelt. Seit Anfang dieses Jahres zieht die Nachfrage
allerdings wieder leicht an, wenn auch zu reduzierten
Preisen. Als Universitatsstadt bietet Kiel auch bei Anderthalb-
und Ein-Zimmerwohnungen viel Potenzial. Allerdings ist
die Fluktuation bei Drei- bis Funf-Zimmerwohnungen etwas
héher. Aber auch gréf3ere Wohnungen ab 100 Quadratmeter
sind wieder interessant. Viele altere Paare ziehen sich
aufgrund veranderter Lebensumstande vom Land zurlick
und suchen entsprechenden Wohnraum in der Innenstadt.
Perspektivisch werden sich die Preise daher
stabilisieren, erklart Robert Rothbock, Geschaftsstellenleiter
bei VON POLL IMMOBILIEN Kiel, PIon, Eckernforde,
Neuminster und Rendsburg. Und weiter: ,Immobilien mit
geringem Modernisierungsgrad werden allerdings weiterhin
glnstiger zu erwerben sein, wobei Immobilien mit modernen
Energie- und Ausstattungsstandards nach wie vor gefragt
sind. Kaufinteressenten sollten daher besonders auf die
Richtlinien des Gebaudeenergiegesetzes achten, um hohe
Zahlungen in der Zukunft zu vermeiden.”

unten

wieder

Zusatz: Gegenlaufige Entwicklung auf dem Mietmarkt

Wahrend die Kaufpreise bei Eigentumswohnungen in den
kleineren Universitatsstadten mehrheitlich gefallen sind, sind
die Mietpreise 2023 im Vergleich zu 2022 in allen Standorten
gestiegen. Detaillierte Informationen dazu in einer separaten
Auswertung auf der Website.

1 Die Datengrundlage der Kaufpreis- und Mietenanalyse
bei Eigentumswohnungen beruht auf den durchschnittlichen
Angebotspreisen von GeoMap und VON POLL IMMOBILIEN
Research (2024) fir das Jahr 2023 im Vergleich zum Jahr
2022.

2 Als Grundlage zur Kategorisierung des deutschen
Immobilienmarktes nutzt VON POLL IMMOBILIEN die
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Einstufung in A-, B-, C- und D-Stédte von BulwienGesa.
Dazu wurden die Stadte nach ihrer funktionalen Bedeutung
fur den internationalen, nationalen sowie regionalen oder
lokalen Immobilienmarkt gruppiert. BulwienGesa klassifiziert
dabei 46 Stadte bei den C- und D-Standorten mit mindestens
7.000 Studierenden als Universitats- beziehungsweise
Hochschulstadte, wobei A- und B-Stadte aufgrund der
gesonderten Betrachtung nicht bertcksichtigt werden.
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Versicherungs- und Finanznachrichten
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