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ImmoAktuell.

Immobilien, Wohnen und Leben.

Liebe Leserinnen und Leser,

auch in diesem Monat
informieren wir Sie wieder mit
aktuellen Informationen rund um
den derzeitigen Immobilienmarkt.

Direkt auf Seite eins finden Sie
Informationen, wieso es sich jetzt
lohnt, eine Immobilie zu kaufen
und so die Krise fir sich nutzen
zu kénnen.

Wenn Sie weitere Fragen haben
Uber eine Kapitalanlage, zégern
Sie nicht, bei uns anzurufen! Wir
beraten Sie gerne - auch im
Hinblick auf Finanzierungen lhrer
Traumimmobilie.

Wie gewohnt finden Sie auf der
letzten Seite zwei Beispiele flr
eine perfekte Kapitalanlage aus
unserem aktuellem Angebot.

Ihr RE/MAX Bayreuth Team

RE/MAX Immobilien Bayreuth - Hochfranken
Kulmbacher Str. 6
95445 Bayreuth

T 0921 80025 115
E mail@remax-bayreuth.de

Kauf einer Eigentumswohnung

kann sich wieder lohnen.
MittelgroBe Stadte teils attraktiver als GroBstadte.

Zwar nicht billig, aber preisert —das gilt auch fur
manche Immobilien als Folge der jingsten Preis-

korrekturen. Foto: iStock, KatarinaGondova

Von regionalen Abweichungen ab-
gesehen sanken in Deutschland
im vergangenen Jahr die Preise fiir
Eigentumswohnungen fast flachen-
deckend spiirbar. GroBstéddte waren
von diesem Trend stadrker betroffen,
beim Spitzenreiter Stuttgart gaben
die Preise etwa um satte 16 % nach,
wie dem aktuellen Postbank Wohnat-
las zu entnehmen ist. Wir werfen ei-
nen naheren Blick auf diese positive
Nachricht fiir potenzielle Kaufer.

Bereits im Jahr 2022 sanken die Preise
fur Eigentumswohnungen inflationsbe-
reinigt um 0,7 %. 2023 lag der Bun-
desdurchschnitt dann bei — 10,1 %,
wie der Postbank Wohnatlas 2024 ver-
deutlicht, der jahrlich vom Hamburgi-
schen WeltWirtschaftsinstitut (HWWI)
berechnet wird. Trotz des zweistelligen
Rickgangs im vergangenen Jahr hal-
ten die Experten dies aber fir keinen
klassischen Preisrutsch, sondern gehen
lediglich von einer Preisdelle im Markt-
geschehen aus, auf die wieder hdhere
Kaufpreise folgen werden. Gemessen
an der unvermindert steigenden Nach-
frage nach Wohnraum, viel zu wenigen
Neubauten und allméhlich sinkenden
Zinsen liegt dieser Schluss nahe. Dies

gilt gleichermaBen fir einen mdglichen
Immobilienkauf zum jetzigen Zeitpunkt.

Welche Region ware daflr jedoch am
besten geeignet? Zwar haben in den
sieben groBten deutschen Stadten Im-
mobilien in den vergangenen zwei Jah-
ren deutlich an Wert verloren, aber man
sollte sich von diesen Zahlen nicht zu
sehr beeindrucken lassen — das Preis-
niveau ist dort wegen vorangegangener
Steigerungen immer noch hoch. Immer-
hin werden aber fur alle deutschen GroB3-
stddte Bevolkerungszuwachse pro-
gnostiziert (Spitzenreiter: Frankfurt am
Main mit +4,8 % bis 2035). Des Wei-
teren rechnen die Experten des HWWI
mit steigenden Realeinkommen in den
GroBstadten (Spitzenreiter: Minchen
mit +2,7 %). Ungeachtet sonstiger Um-
stdnde ist davon auszugehen, dass
alleine diese beiden Faktoren die
Wohnungsnachfrage befeuern und fiir
erneut anziehende Immobilienpreise in
den gréBten Ballungszentren sorgen
werden.

Aber auch jenseits der ,Big Seven“
(Berlin, Hamburg, Minchen, Koéln,
Frankfurt, Stuttgart, Disseldorf) kann
mit erheblichem Wachstum bis 2035
gerechnet werden. So wird etwa in
den bayerischen Landkreisen Erding,
Dachau und Ebersberg sowie der
Stadt Landshut ein Bevolkerungsplus
von mindestens sechs Prozent bis
2035 erwartet. Auch Leipzig, Potsdam
und Augsburg schaffen es mit jeweils
mindestens flnf Prozent in die Top Ten
der Stadte mit den groBten erwarteten
Bevdlkerungsanstiegen und koénnen
mit steigenden Preisen rechnen. Be-
sonders Leipzig profitiert dabei zuséatz-



lich von einem Nachholeffekt, da die
Stadt mit ,nur” rund 3.300 Euro pro
Quadratmeter bei Bestandsimmobilien
erheblich hinter den né&chstgréBeren
Metropolen Duisseldorf (5.000 Euro) und
Stuttgart (4.900 Euro) zurtickliegt.

Unter den ,,Big Seven® nimmt (brigens
Minchen mit dem hdchsten Steige-
rungspotenzial bis 2035 erneut die
Spitzenposition ein, obwohl es bereits
jetzt einen Quadratmeterpreis von Uber
8.900 Euro verzeichnet. Auf Platz zwei
findet sich Frankfurt, das Mittelfeld
bilden Koln, Berlin und Dusseldorf.
Schlusslichter sind Stuttgart und Ham-
burg, aber auch fiir diese Metropolen
ist noch ein positiver Preistrend zu
verzeichnen.

Doch nicht Uberall ist mit Steigerungen
zu rechnen. Die prognostizierten Preis-
rickgange fallen jedoch vergleichs-
weise moderat aus und sind weit von
den teils zweistelligen Abschlagen ver-
gangener Zeiten entfernt. Fir immerhin
rund 40 Prozent der 400 deutschen
Landkreise und kreisfreien Stadte wird
kalkuliert, dass die Preise von Eigen-
tumswohnungen real fallen und bis
2035 um mindestens zwei Prozent unter
dem heutigen Niveau liegen werden.
Betroffen sind davon strukturschwache
landliche Regionen, aus denen teils
auch die Bevoélkerung abwandert, mehr-
heitlich in den &stlichen Bundeslédndern
abseits der GroBstadte.

Brokkoli-Quiche mit Feta.

Vegetarisch.

Und so geht es: Backofen auf 175 °C
Umluft vorheizen, die Brokkolirdschen
in kochendem Wasser etwa finf Mi-

nuten kécheln. Wasser abgieBen und
Brokkoli abtropfen lassen.

Eine Spring- oder Tarteform mit fri-
schem Quicheteig auslegen. Eier mit
Sahne verquirlen und nach Bedarf mit
Salz, Pfeffer und Muskat wirzen.

Brokkoliréschen auf dem Quichebo-
den verteilen, Feta darlberbrdseln
und Ei-Sahne-Mix darlbergieBen. Im
vorgeheizten Ofen 30 bis 40 Minuten
backen. Guten Appetit!

Sauer macht blau.

Hortensien im Juli durch Stecklinge vermehren.

Ob fiir den eigenen Garten oder als
Geschenk: lhre Lieblingspflanzen
durch Stecklinge sortenecht zu
vermehren spart nicht nur Geld,
sondern bereitet auch Freude.
Auch Gartenneulinge kénnen bei
der Anzucht bereits mit wenig
Aufwand Erfolge verbuchen. Ein
idealer Kandidat fiir die vegetative
Vermehrung im Juli ist die schéne
und vielseitige Hortensie.

In den Monaten Mai bis August lassen
sich viele Gartenpflanzen durch Steck-
linge vermehren, darunter auch beliebte
Blihpflanzen wie Lavendel, Rose, Ge-
ranie, Oleander, Sedum, Flieder, Rho-
dodendron, Aster, Phlox, Schneeball
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und Sonnenauge. Der Juli ist ein guter
Zeitpunkt flr die Hortensie.

Mit ihren schoénen Blltenballen sind
die winterharten Hortensien gern ge-
sehene Bewohner von Garten oder
Balkon. Kein Wunder, denn sie blihen
nicht nur prachtig bis in den Herbst
hinein — sie sind dabei auch noch re-
lativ pflegeleicht. Fur das Vermehren
der dekorativen Rispenhortensie Uber
Kopfstecklinge brauchen Sie lediglich
ein scharfes Messer bzw. eine Schere,
Anzuchterde und ein bisschen Geduld.

Schneiden Sie dazu etwa acht Zentime-
ter lange griine Triebe, die noch keine
Knospen haben, unterhalb des dritten

Zusammengefasst lasst sich aber sa-
gen, dass es bundesweit zahlreiche in-
teressante Optionen fiir den Kauf einer
rentablen Eigentumswohnung oder an-
derer Immobilien mit Wertsteigerungs-
potenzial gibt. Die Thematik ist jedoch
durchaus komplex und regionale
Unterschiede kénnen betrachtlich sein.
Der kostenlose Postbank Wohnatlas
2024 (digital auf der Homepage der
Postbank erhdltlich) ersetzt keinen
Makler, vermittelt aber auf anschauli-
che Weise die langfristigen Prognosen
der Immobilienexperten.

Quellen: postbank.de, wiwo.de, zdf.de, haufe.de,
immao.info, finanztip.de, merkur.de

500 g Brokkoli

200 ml Sahne

150 g Feta

4 Eier

1 frischer Quiche- und Tarteteig
n. Bed. Muskatnuss, gerieben
n. Bed. Pfeffer und Salz

N

Blattpaars von der Mutterpflanze ab.
Unser Tipp: Die ausgewahlte Pflanze
sollte bluhfreudig sein, denn ihre Eigen-
schaften werden mitvererbt.

Entfernen Sie dann sowohl das jeweils
untere als auch das obere Blattpaar
mitsamt der Triebspitze mit Messer oder
Schere und halbieren Sie die beiden
verbleibenden mittleren Blatter, indem
Sie die Blattspitzen abschneiden. Wa-
rum das? Halbe Blatter reduzieren die
Verdunstung, der Steckling spart Ener-
gie und bildet schneller Wurzeln.

Stecken Sie die Stecklinge etwa vier
Zentimeter tief in einen Topf mit An-
zuchterde (Bewurzelungspulver aus



dem Gartencenter fordert die Wurzelbil-
dung zusétzlich) und stellen Sie sie fur
zwei bis drei Wochen an einen warmen,
hellen Ort ohne direkte Sonneneinstrah-
lung, am besten in ein Mini-Gew&chs-
haus. Sie kénnen die Topfe alternativ
auch mit einem durchsichtigen Plastik-
beutel abdecken. Wichtig ist eine hohe
Luftfeuchtigkeit, da die Stecklinge noch

keine Wurzeln haben, um Wasser aufzu-
nehmen. Achten Sie auf gleichbleibend
hohe Bodenfeuchte und belliften Sie
die Pflanzen t&glich einmal kurz, damit
die Erde nicht schimmelt. Nach drei
Wochen kann die Abdeckung stunden-
weise abgenommen werden.

Sobald die kleinen Hortensien das erste
neue Blattpaar gebildet haben, kénnen
sie in einen groBeren Topf umziehen.
Ubrigens, sauer macht blau: Blau bli-
hende Hortensien wachsen am besten
in saurer Erde bei einem pH-Wert von
4 bis 5,5. FUr rosa- und pinkfarbene
Bliten verwenden Sie normale Blu-
menerde mit einem pH-Wert Uber 6.

Welche Nebenkosten darf
der Vermieter weitergeben?

Konflikte vermeiden durch faire und transparente Verteilerschliissel.

Die Betriebskostenabrechnung sorgt
haufig fur Streit zwischen Mie-

tern und Vermietern. Ein Grund
fir die tatsdchlich hohe Fehler-
quote sind die komplizierten Re-
gularien fir die Abrechnung. Be-
sonders bei Neuvermietern herr-
scht zudem nicht selten Unsicher-
heit dariiber, welche Kosten umla-
gefahig sind.

Voraussetzung daflr, dass der Ver-
mieter die Betriebskosten Uberhaupt
auf den Mieter abwalzen darf, ist
eine entsprechende Vereinbarung im
Mietvertrag. Welche Nebenkosten-
arten umlegbar sind, ist in Paragraf 1
und 2 der Betriebskostenverordnung
(BetrKV) geregelt. Die Umlage bezieht
sich auf laufende, also regelmaBig
anfallende Kosten, die jahrlich abge-
rechnet werden.

Handelt es sich um ein Mehrfami-
lienhaus, werden die Neben- bzw.
Betriebskosten Uber einen Umlage-
oder Verteilerschlissel nach Ver-
brauch, Wohnflache oder Personen-
zahl auf die Mieter und Eigentimer
verteilt. FUr nicht verbrauchsabhéngi-
ge Kosten kann im Mietvertrag auch
eine Pauschale vereinbart werden.
Um Konflikte, auch zwischen den
Hausbewohnern, zu vermeiden, muss
der im Mietvertrag festgelegte Umla-
geschlissel den rechtlichen Vorgaben

entsprechen und flir beide Parteien
sowohl fair als auch nachvollziehbar
sein. Die gangigsten Verteilerschllssel
richten sich nach dem Verbrauch, der
GroBe des Haushalts, der Wohnflache
oder der Anzahl der Wohneinheiten.

Zu mindestens 50 bis maximal 70 %
verbrauchsabhangig berechnet werden
die ,,warmen Betriebskosten* fiir Wasser
und Heizung. Der Rest bemisst sich ge-
maB § 7, Abs. 1 Heizkostenverordnung
nach der Wohnflache des Mieters.

Rein verbrauchsabhéngig ist die Ge-
bihr fir Schmutzwasser. Diese zahlt
der Vermieter je nach Verbrauch an
die Kommune. Die sogenannte Nie-
derschlagswassergebiihr  hingegen
hangt davon ab, wie viel von der
Grundstlcksflache versiegelt ist.

Werden die Kosten durch die Anzahl
der Nutzer beeinflusst, richtet sich die
Verteilung danach, wie viele Personen
in der jeweiligen Wohnung leben. Ein
Beispiel hierfir sind die Mdullentsor-
gungsgebuhren.

Auf alle Wohneinheiten gleichmaBig
verteilt, unabhéngig von der Woh-
nungsgréBe oder der Anzahl der dar-
in lebenden Personen, werden Kos-
ten, die weder verbrauchs- noch
nutzerabhangig sind wie zum Beispiel
Aufzugswartung oder Instandhaltung
des Hausdachs. (Hierunter fallen auch
Kabelgebuhren fur TV-Dienste, die be-
kanntlich ab 1. Juli nicht mehr an Mieter
weitergegeben werden dirfen.)

»,Haben die Vertragsparteien nichts
anderes vereinbart, sind die Be-
triebskosten (...) nach dem Anteil der
Wohnfladche umzulegen®, heit es in
§ 556a Abs. 1 BGB. Wer eine gréBere

Wohnung hat, zahlt also auch mehr.
Dergestalt aufgeteilt werden nicht vom
Konsum abhangige ,kalte Betriebs-
kosten“ wie Grundsteuer, Gebdude-
und Glasversicherung und einige Haft-
pflichtversicherungen. Die anteilige Re-
gelung bezieht sich auch auf War-
tungsarbeiten (z. B. Rauchmelder, Trink-
wasseranalyse) sowie StraBen- oder
Gebéaudereinigung, Gartenpflege, die
Beleuchtung der Allgemeinflachen und
die Kosten flr Schornsteinfeger und
Hausmeister — insofern dieser keine
Reparaturen vornimmt.

Nicht umlegbare Kosten.

Damit kommen wir zu den nicht um-
lagefahigen Positionen: Instandhal-
tungen und Reparaturen hat der Ver-
mieter selbst zu tragen. Diese werden
in §1 Abs. 2 BetrKV definiert als ,die
Kosten, die (...) aufgewendet werden
muissen, um die durch Abnutzung, Al-
terung und Witterungseinwirkung ent-
stehenden baulichen oder sonstigen
Mangel ordnungsgemaB zu beseiti-
gen“. Ob Heizung oder Bodenbelag:
Ist ein Bestandteil der Wohnung defekt
oder stark abgenutzt, ist der Vermieter
in der Pflicht (vgl. § 535 Abs. 1 BGB).

Auch Verwaltungskosten kénnen nicht
auf die Mieter umgelegt werden, weder
Aufwendungen fir die dazu erforderli-
chen Arbeitskrafte noch die vom Ver-
mieter selbst geleistete Arbeit. ,,Dazu
zahlen auch Haus- und Mietrechts-
schutzversicherung, Mietausfallversi-
cherung oder Kosten flir den Steuer-
berater”, ergénzt Dr. Carsten Briickner,
Vorsitzender des Eigentimerverbands
Haus & Grund Berlin.

Quellen:  gesetze-im-internet.de, mietrecht.org,
haus.de, ratgeberimmowelt.de, sueddeutsche.
de, praxistipps.focus.de, aktiv-online.de, erste-
hausverwaltung.de, hausundgrund.de

Immobilien, Wohnen und Leben



Mehrfamilienhaus mit3 Renovierungsobjekt zum
Wohneinheiten Spitzenpreis

Bayreuth Zentrum Kronach

Schoner Altbau in gepflegtem Zustand, der einen schonen  Die Immobilie verfligt lber insgesamt 10 Zimmer auf einer

Garten, Keller und vier Stellplatzen mit 3 Wohnflache von 240 m?, verteilt auf 3 Etagen /

Wohnungseinheiten bietet. Wohnungen. Das Haus ist massiv gebaut und vollstédndig
unterkellert. Auch Uber einen ausgebauten Dachboden

Ob fir die groBe Familie, als Mehrgenerationenhaus oder verfligt diese Immobilie.

als solide Kapitalanlage mit der Méglichkeit zur Vermietung

der verschiedenen Einheiten - dieses Mehrfamilienhaus in Das Erdgeschoss wurde im Zuge von

Bayreuth bietet vielfaltige Nutzungsoptionen und wird RenovierungsmaBnahmen komplett entkernt. Eine

unterschiedlichsten Ansprichen gerecht. Einbaukiche ohne Elektrogeréate ist vorhanden, ebenso wie
ein Kamin fur gemutliche Stunden.

Zentral gelegen im Herzen der Universitatsstadt Bayreuth

mit guter Anbindung, Freizeit- und Kulturmoglichkeiten. Des Weiteren bietet die Immobilie eine Gartennutzung, eine
Terrasse und einen Balkon.

lhre Ansprechpartnerin: Maria Rabenstein
Ihr Ansprechpartner: Thilo Homberger
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Ich méchte:
Kostenlo-se [0 meine Immobilie vermieten i?bﬁr';;r;?t
Wertermlttlung [J meine Immobilie verkaufen RE/MAX
lhrer Immobilie. [0 meine Immobilie bewerten lassen fur Sie.
Den Wert Ihrer Immobilie zu ermitteln, O
ist der erste wichtige Schritt beim Verkauf
des Objekts. Sie erhalten damit einen Kontaktieren Sie mich unverbindlich:
wichtigen Anhaltspunkt, zu welchem Preis Deutsche Post \Q
Sie Ihre Immobilie auf den Markt bringen Nachname Vorname WERBEANTWORT
sollten.

Telefon

RE/MAX Immobilien Bayreuth -

S\

Strasse u. Nr. Hochfranken
Jorg Tovarek
PLZ und Ort Kulmbacher Str. 6
4 t Hinweis zum Datenschutz: 95445 Bayreuth
Ich willige ein, dass meine Daten zur Erfiillung dieser Anfrage vom

A

Immobilienbtiro verarbeitet werden durfen. Ich bin dariber informiert,
dass ich diese Einwilligung jederzeit widerrufen kann.

RE/MAX



