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Pressemeldung PN 67/19.07.2024

CityReport Erlangen 2024: Angebot und Nachfrage am Wohneigen-
tumsmarkt finden immer noch nicht zusammen

Verlagerung der Nachfrage in Richtung Miete

»Die Nachfrage im Kaufsegment zeigt sich im Frihjahr 2024 noch immer ge-
dampft, wenn auch tendenziell leicht ansteigend®, so Prof. Stephan Kippes,
Leiter des IVD-Marktforschungsinstituts, anlasslich der Veroffentlichung des
neuen CityReports Erlangen, der die Marktentwicklung auf dem Wohnimmobi-
lienmarkt der Stadt analysiert und Auskunft Uber das aktuelle Kauf- und Miet-
preisniveau gibt. ,,Aufgrund gestiegener Finanzierungskonditionen kdnnen
sich viele ehemalige Kaufinteressenten ihren Traum vom Eigenheim nicht ver-
wirklichen, das Ausweichen auf gerdumige Wohnungen oder Hauser zur Miete
bietet ihnen eine gute temporére Alternative. Zu den Mietinteressenten in Er-
langen zé&hlen traditionell die Studierenden; aus Mangel an Mietwohnungen
entscheiden sie sich haufig fur eine deutlich teurere und bequemere Option
der moéblierten Wohnungen.*

Das Interesse am Erwerb der eigenen vier Wande ist auch im Friihjahr 2024 noch
immer schwach ausgepragt, vielen Kaufinteressenten sind die Kaufpreise flr
Wohnimmobilien in den vergangenen anderthalb Jahren nicht genug gesunken, um
hohere Finanzierungskosten seit der Zinswende ausgleichen zu kénnen. Am Wohn-
eigentumsmarkt sind aktuell Gberwiegend Kaufer vorzufinden, die einen hohen Ei-
genkapitalanteil aufweisen und auf die Fremdfinanzierung nicht oder kaum angewie-
sen sind. Kaufobjekte mit einer guten Energiebilanz stehen bei den Kaufinteressen-
ten ganz oben auf der Beliebtheitsskala, sanierungsbedurftige Wohnimmobilien ha-
ben hingegen deutlich langere Vermarktungszeiten mit teilweise hohen Preisnach-
lassen.

Im Fruhjahr 2024 wurden fur Eigentumswohnungen aus dem Bestand in Erlangen im
Schnitt 3.250 €/m? veranschlagt, fur neuerrichtete Objekte 4.400 €/m2. Im Vergleich
zum Vorjahr standen Preisnachldsse von -6,9 % bzw. -2,4 % zu Buche. Die Nach-
frage nach Neubauobjekten ist aufgrund des hohen Preisniveaus weiterhin sehr ver-
halten, Preiskorrekturen sind hier vor allem durch die hohen Baukosten nur schwer
maglich.
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Eigentumswohnungen zum Kauf in Erlangen
im Jahresvergleich, guter Wohnwert, Preise in €/m? © IVD-Institut
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Im Bestand kosteten freistehende Einfamilienhduser in Erlangen im Fruhjahr 2024
im Schnitt 738.000 € (-3,9 % gegentber Fruhjahr 2023). Doppelhaushalften lagen
bei 610.000 € (-4,7 %), Reihenmittelhduser bei 500.000 € (-8,3 %).

,Die Nachfrage am Erlanger Mietmarkt nimmt Fahrt auf und tbersteigt das vorhan-
dene Angebot deutlich mit folglich ansteigenden Mietpreisen. Die Nachfrage verla-
gerte sich zuséatzlich vom Kauf- zum Mietbereich, bedingt durch die Zinswende, fle-
xiblere Wohnpréaferenzen sowie wirtschaftliche und politische Unsicherheiten®, be-
richtet Philip Lang, MRICS, zertifizierter Sachverstandiger aus Nurnberg sowie Mit-
glied in den Gutachterausschissen Landkreis Furth, Landkreis Erlangen Hochstadt
und bei der Stadt Farth.

Die Neuvertragsmieten fur Wohnungen lagen in Erlangen im Frihjahr 2024 durch-
schnittlich bei 13,60 €/m? fur Altbauobjekte, 13,90 €/m? flir Bestandsobjekte und
14,10 €/m? fur Neubauobjekte. Gegenuber Fruhjahr 2023 betrugen die Mietsteige-
rungen +3,8 % im Altbau und jeweils +3,7 % im Bestand und Neubau.

In den vergangenen funf Jahren - Frihjahr 2019 zu Frihjahr 2024 - nahm das
Preisniveau in Erlangen spirbar zu. Im Untersuchungszeitraum nahmen die Kauf-
preise fur Wohnimmobilien bis zum Herbst 2022 kontinuierlich zu, seitdem bremste
die Trendwende die weitere Preisentwicklung nach oben beziehungsweise flihrte zu
teilweise starken Preissenkungen, dennoch liegt das aktuelle Preisniveau tber dem
von Frahjahr 2019. Zwischen Fruhjahr 2019 und Fruhjahr 2024 legten Wohnbau-
grundsticke fur Mehrfamilien- bzw. Einfamilienhduser mit +28 % bzw. +27 % am
deutlichsten zu. Freistehende Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen stiegen
um +10 % bzw. +4 % (jeweils Bestandsobjekte). Der Anstieg der Mieten fir Be-
standswohnungen wurde durch die Krise am Wohneigentumsmarkt befeuert, diese
stiegen im besagten Untersuchungsraum um +13 %.
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Fazit:

Seit der Zinswende stark gestiegene Finanzierungskosten und strenge Kreditverga-
bekriterien sowie auch Unsicherheiten angesichts der anhaltenden konjunkturellen
Schwéchephase dampften die Nachfrage nach Immobilien zum Kauf auch im Frih-
jahr 2024. Mit einer ab Ende 2023 deutlich gesunkenen Inflationsrate sowie wieder
nach unten zeigenden Zinsen fir Wohnungsbaukredite konnte der Markt in den kom-
menden Monaten in einem verbesserten Finanzierungsumfeld neue Impulse erfah-
ren.

Im Gegensatz hierzu ist der Mietmarkt gerade in den Gro3- und Mittelstadten in der
Regel sehr angespannt. Ein seit Jahren wachsender Anteil an Einpersonenhaushal-
ten, hohe Zuzugsraten sowie eigentliche Kaufinteressenten, die ins Mietsegment
drangen, da sich ein Immobilienerwerb derzeit nicht finanzieren lasst, treiben die
Nachfrage stetig nach oben. Auf der Angebotsseite entwickelt sich die Schaffung von
neuem Wohnraum hingegen meist seit Langem deutlich unter dem Bedarf - die ak-
tuelle Krise im Wohnungsbau mit vielerorts stark riicklaufigen Genehmigungszahlen
konnte den Mietwohnungsmangel in den kommenden Jahren erheblich verschérfen.

Alle in dieser Pressemeldung genannten Werte beziehen sich, sofern nicht anders
erwahnt, auf den guten Wohnwert bzw. die gute Wohnlage und sind nicht inflations-
bereinigt.
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