
Bauen, Kaufen und Renovieren
Die Immobilienpreise sind im letzten Jahrzehnt für viele 
Interessenten ins Unerschwingliche gestiegen. Das lag 
auch an den verlockend günstigen Finanzierungsbedin-
gungen. Mittlerweile hat sich das Bild gewandelt: Die  
Finanzierung ist teurer geworden, aber die Immobilien-
preise sind vielerorts gesunken. Da liegt es nahe, sich 
jetzt nach günstigem Wohneigentum umzusehen und eine 
zunächst teuer erscheinende Finanzierung später umzu-
schulden. Wer beim Kaufpreis für Haus oder Wohnung 
sparen will, wird vor allem bei älteren Immobilien fündig, 
muss aber zusätzlich Kosten für die Sanierung einplanen.

Kleine Apartments – große Nachfrage
Mit Micro-Living-Konzepten, insbesondere mit hochwer-
tigen Ausstattungsqualitäten, können zunehmend breite 
Zielgruppen angesprochen werden. Die Nachfrage nach 
kleinteiligen Wohnformen ist deutlich gestiegen. Die 
durchschnittliche Auslastung der Apartmenthäuser der 
Mitglieder der Initiative Micro-Living liegt bei 95,6 Pro-
zent. Die durchschnittliche Gesamtmiete stabilisiert sich 
bei 575 Euro pro Monat. Reale Mietsteigerungen erwartet 
die Initiative in den nächsten drei Jahren nicht. Preislich 
scheint das Ende der Fahnenstange erst einmal erreicht.

Immer mehr Menschen pendeln zur Arbeit
Die angespannte Lage auf den Wohnungsmärkten der 
großen Metropolen verändert das Wohnen. Aufgrund des 
knappen Angebots suchen viele Stadtbewohner verstärkt 
Wohnungen im Speckgürtel der Großstädte oder auf dem 
Land. 20,3 Millionen Menschen pendelten 2022 zur Ar-
beit – 2021 waren es noch 19,6 Millionen. 7,1 Millionen 
Pendelnde legten 2022 mehr als 30 Kilometer zur Arbeit 
zurück, 3,9 Millionen sogar mehr als 50 Kilometer. 

GARANTIERT INFORMIERT

Liebe Leserinnen und Leser von  
GARANTIERT INFORMIERT,
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GARANT Immobilien | Regionalbüro Stuttgart | Wilhelmstraße 5 | 70182 Stuttgart  
Telefon 0711/23955-0 | E-Mail c.jaumann@garant-gmbh.de

ich begrüße Sie herzlich zur 36. 
Ausgabe der Kundenzeitschrift von 
Garant Immobilien.
Vor zwei Tagen klingelte bei mir 
mal wieder das Telefon. Am ande-
ren Ende der Leitung meldete sich 
eine junge Frau: „Herr Moser, ich 
weiß Sie kennen mich nicht, aber 
ich möchte mich einfach persönlich 
bei Ihnen bedanken, wir haben end-
lich unser neues Heim gefunden.“ 
Ja, ich kannte die junge Frau nicht 
persönlich, aber genau diese An-

rufe sind es, die mir jedes Mal aufs Neue zeigen, dass wir 
Träume erfüllen und Menschen helfen endlich ihr eigenes 
Zuhause zu finden. Sie erzählte mir von ihrer Suche, den 
Enttäuschungen, davon dass sie kurz vorm Aufgeben waren 
und dann aber am Ende doch „Ihr“ Haus gefunden haben. 
Wie sich aber im Laufe der Suche ihre Vorstellung und ihre 
Ansprüche geändert hätten und sie erzählte mir auch von  
den Sorgen, die sie und ihren Mann immer wieder eingeholt 
hätten und wie gut ihnen die Betreuung durch einen unser 
Makler getan hätte. Natürlich ist jeder Kunde anders, aber 
unsere Mitarbeiter versuchen auf jeden Kunden und seine 
Ängste und Bedürfnisse einzugehen und jeden Kunden dort 
abzuholen, wo er sich emotional befindet. Es war für mich 
unglaublich erfüllend zu erfahren, dass es in diesem Falle 
perfekt harmoniert und zum Erfolg geführt hat. 
Diese Momente sind für mich auch nach über 40 Jahren 
der Grund warum ich mir sicher bin, dass die Garant und 
alle ihre Makler für die Erfüllung der Wünsche unserer 
Kunden einfach von entscheidender Bedeutung sind. Bei 
Entscheidungen, die man meist nur einmal im Leben trifft 
ist Erfahrung, Kompetenz und emotionales Einfühlungs-
vermögen gefragt, um zum gewünschten Ziel zu kommen. 
Selbstverständlich beraten wir Sie auch zu allen anderen 
Themen rund um die Immobilie.

Ich wünsche Ihnen eine erfüllende Zeit!
Ihr Hans Moser

Hans Moser Gründer  

und Inhaber von  

GARANT Immobilien.
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Wir sind als regionale Experten auch bei Ihnen vor Ort: www.garant-immo.de/standorte
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Nachfrage nach Immobilien 
steigt deutlich an

Die Preise für Wohnimmobilien in Deutschland sind im 
dritten Quartal 2023 im Vergleich zum Vorjahresquar-
tal um durchschnittlich 10,2 Prozent gesunken. Wie das  
Statistische Bundesamt mitteilt, ist dies der stärkste Rück-
gang der Wohnimmobilienpreise gegenüber einem Vor-
jahresquartal seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 2000. Die-
se Meldung ist für viele Interessenten ein Signal. Denn 
gleichzeitig steigen die Mieten auf Rekordniveau. Der 
Anstieg der Mieten in den Metropolen ist zweistellig: In 
Berlin liegt er für Neubauten bei 20 Prozent, in Stuttgart 
bei 14,6 Prozent, in Köln bei 14,1 Prozent und in München 
bei 12,8 Prozent. Nach einem Jahr der Zurückhaltung zeigt 
das ImmoScout24-WohnBarometer einen deutlichen Auf-
wärtstrend bei den Angebotspreisen im Neubaubereich. 
Auch bei Bestandsimmobilien ist der Trend positiv. Noch 
ist ein Angebotsüberhang im Markt, der sich aber sukzes-
sive abbauen wird. Es ist nicht zu erwarten, dass die Preise 
noch einmal so stark fallen wie im vergangenen Jahr. 

ENTWICKLUNG  EU-Gebäuderichtlinie: 
Kompromiss erzielt 

Die neue EU-Gebäuderichtlinie war lange erwartet und 
teilweise befürchtet worden. Nun hat die Europäische 
Union eine Reform mit strengeren Regeln auf den Weg 
gebracht. Sie soll dazu beitragen, dass die EU bis 2050 
klimaneutral wird. Im Fokus stehen Gebäude mit schlech-
ter Energiebilanz. Ein Sanierungszwang ist vom Tisch. 
Die überarbeitete Gebäuderichtlinie ist der zweite Teil des 
klimapolitischen Projekts „Fit for 55“, mit dem die eu-
ropäische Energie- und Klimagesetzgebung neu gestaltet 
werden soll. EU-Kommission, Parlament und Rat haben 
sich auf einen Kompromiss geeinigt. Statt Mindestener-
gieeffizienzstandards sind nun verbindliche Primärener-
gieeinsparungen für den gesamten Gebäudebestand der 
Mitgliedstaaten vorgesehen. 

TREND  Wohnungsneubau:  
Deutlich weniger Genehmigungen  
Von Januar bis November 2023 wurden insgesamt 
196.700 Neubauwohnungen genehmigt. Das waren 28,8 
Prozent oder 79.700 Wohnungen weniger als im Vorjah-
reszeitraum. Dabei sank die Zahl der Baugenehmigungen 
für Einfamilienhäuser um mehr als ein Drittel (minus 
38,6 Prozent). Bei den Zweifamilienhäusern hat sich die 
Zahl der genehmigten Wohnungen mit 13.300 sogar fast 
halbiert (minus 49,2 Prozent). Auch bei den Mehrfami-
lienhäusern sank die Zahl der genehmigten Wohnungen 
deutlich um fast ein Viertel (minus 23,8 Prozent).   .
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Redaktion: Astrid Grabener v.i.S.d.P., Ulf Matzen, Herausgeber: Zeitungskopf 
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TENDENZ  Bündnis für Bauen und Wohnen
Die Bundesregierung hat auf der Grundlage der Bera-
tungen im Bündnis für bezahlbares Wohnen ein Maßnah-
menpaket zur konjunkturellen Stabilisierung der Bau- und 
Immobilienwirtschaft vereinbart. Insgesamt sind 14 Maß-
nahmen beschlossen worden. Unter anderem wird das 
Baugesetzbuch angepasst und um eine Sonderregelung 
für Städte und Gemeinden mit angespannten Wohnungs-
märkten ergänzt. Der Bau bezahlbarer Wohnungen soll 
bis Ende 2026 einfacher und schneller planbar werden. 
Im Mittelpunkt stehen die Förderung von Investitionen, 
die Beschleunigung von Verfahren und die Begrenzung 
der Baukosten.

Beim Kreditvergleich müssen Immobilienkäufer auf  
Zu- und Abschläge achten. Jede Bank rechnet ein wenig 
anders. Wie man die besten Konditionen findet, zeigt eine 
Untersuchung von Finanztest. Zuletzt sind die Zinsen stark 
gesunken, Baukredite gibt es schon ab drei Prozent. Wie 
viel ein Kredit am Ende kostet, ist je nach Kreditwunsch, 
Immobilie und Eigenkapital unterschiedlich. Vergleichbar 
sind nur Kreditangebote, die auf den Bedarf des Kunden 
zugeschnitten sind. 

 MARKT  Baukredite: Kräftiger Zinsrutsch

Quelle: Finanzpartner.de
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In Deutschland wird viel  
zu teuer gebaut

Der Wohnungsbau in Deutschland ist teurer als in vielen  
anderen europäischen Ländern. Das belegt eine aktuelle 
Analyse des weltweit tätigen Immobiliendienstzleisters 
CBRE. Im Vergleich mit Finnland, Frankreich, den Nieder-
landen, Österreich, Polen und Schweden sind die Baune-
benkosten in Deutschland am höchsten. Neue Wohnungen 
kosten in Deutschland 5.150 Euro pro Quadratmeter und 
sind damit teurer als in vielen anderen europäischen Län-
dern. Fast ein Drittel dieser Kosten, rund 1.500 Euro, wer-
den direkt durch Steuern und öffentliche Abgaben verur-
sacht. Verglichen wurden die Gestehungskosten, die sich 
aus den Grundstückskosten, den Baukosten, den Kosten 
für die Außenanlagen und den Baunebenkosten zusam-
mensetzen. Die Gestehungskosten sind in Deutschland 
etwas höher als in Frankreich und Finnland (jeweils 5.000 
Euro). Auch in Österreich sind die Kosten mit 3.030 Euro 
deutlich niedriger als in Deutschland, ebenso wie in den 
Niederlanden (4.240 Euro) und Schweden (3.710 Euro).

 MARKT  Heizungstausch muss kein  
Reizthema sein 
Wer eine Heizung betreibt, die älter als 15 Jahre ist, sollte 
in Ruhe über einen Heizungstausch nachdenken. Das ist 
nicht nur sinnvoll, weil seit Anfang 2024 neue Regeln für 
das Heizen gelten. Auch die stetig steigende CO2-Abga-
be beim Betrieb einer Heizung mit fossilen Brennstoffen 
erfordert ein angepasstes Handeln. Je älter die Heizung, 
desto mehr Energie verbraucht sie. Außerdem steigt mit 
zunehmendem Alter der Heizung die Wahrscheinlichkeit 
von Störungen. Bei einem Totalausfall der Heizung droht 
eine Notlösung, die kurz- oder langfristig viel Geld kosten 
kann. 

 RECHT  Steuern sparen  
bei Vermietung
Immobilienbesitz dient manchmal dazu, Steuern zu spa-
ren. Manche Steuergestaltungsmodelle schießen aber weit 
über das Ziel hinaus. Hier hat der Bundesfinanzhof (BFH, 
20.06.2023, IX R 17/21) nun einen Riegel vorgeschoben: 
Wird eine Immobilie mit mehr als 250 Quadratmetern 
Wohnfläche vermietet, können Verluste aus der Vermie-
tung nicht ohne weiteres mit anderen Einkünften verrech-
net werden. Im Streitfall hatten Eltern drei Villen mit je-
weils mehr als 250 Quadratmetern Wohnfläche erworben. 
Sie vermieteten die Objekte unbefristet an ihre volljäh-
rigen Kinder. Aus der Vermietung erzielten sie jährliche 
Verluste zwischen 172.000 Euro und 216.000 Euro.
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 PERSPEKTIVE  Nachhaltig bauen mit Holz 
Bauen und Wohnen soll nachhaltig, klimaschonend und 
zukunftsorientiert sein. Dafür gibt es nicht die eine rich-
tige Lösung, sondern in vielen Bereichen sind neue An- 
sätze gefragt. Der Holzbau hat in den letzten zehn Jah-
ren als Ersatz für die CO2-intensiven Baustoffe Stahl und  
Beton stark an Bedeutung gewonnen. Auch im Bestand 
kann der Einsatz von Holz bei der Sanierung den Wert 
eines Hauses nachhaltig steigern. Die Koalition für Holz-
bau, KfH, hat die erste umfassende Studie zum Einsatz von 
Holz als nachhaltigem Baustoff veröffentlicht. Dazu sagt 
Klara Geywitz, Bundesministerin für Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen: „Die Studie macht deutlich, dass 
das Bauen mit Holz zunehmend zum Trend wird. Immer 
mehr Unternehmen in der Bauwirtschaft setzen auf Holz 
und entwickeln innovative Lösungen“.

 MARKT  Unterschiedliche Chancen auf 
dem Mietmarkt

Auf dem angespannten Mietmarkt ist die Konkurrenz 
um eine freie Mietwohnung groß. Eine aktuelle Umfrage 
zeigt, an wen deutsche Vermieterinnen und Vermieter am 
liebsten vermieten. Demnach zählen nicht nur harte Fak-
ten wie Einkommen, Beruf und Bonität, sondern auch der 
persönliche Eindruck. 
Auf die Frage, an wen Vermieterinnen und Vermieter am 
liebsten vermieten, nennen mehr als die Hälfte der Be-
fragten Singles. Noch beliebter sind Paare mit fast zwei 
Dritteln der Stimmen. An dritter Stelle stehen Familien 
mit rund einem Drittel der Stimmen. 
Auch Rentnerinnen und Rentner haben mit 22 Prozent 
gute Chancen. Studierende, Alleinerziehende mit Kind 
und Wohngemeinschaften werden von elf Prozent, zehn 
Prozent bzw. vier Prozent der Befragten bevorzugt. 60 
Prozent aller Befragten geben an, überhaupt nicht an eine 
Wohngemeinschaft zu vermieten.



Auch bei Ihnen vor Ort: www.garant-immo.de

Das Image von Fertighäusern hat sich deutlich gewandelt. 
Heute gilt das Prinzip der Vorfertigung als Schlüssel für 
eine intelligente Bauweise, die Ressourcen schont und 
viele Vorteile bietet. Vom Tiny House bis zum Bungalow 
wird serielles Bauen immer vielseitiger. Einer der Vor-
läufer des mo dernen Fertighauses ist das Fachwerkhaus. 
Die in der Werk statt vorgefertigten Holzbalken wurden 
traditionell auf der Baustelle montiert und mit Lehm und 
Ziegeln ausgefacht. Heute werden Fertighäu ser industriell 
vor ge fer tigt, das macht ihren Bau schnell und varianten-
reich. Ihre früher oft beanstandete Gleichförmig keit ist 
individuellen Gestaltungen gewichen. 
So können Käuferinnen und Käufer heute die Ge staltung 
von Hausfassade und Grundriss individuell vereinba-
ren und auch unter vielen Ausstattungs optionen wählen. 
Längst ha ben führende Hersteller von Fertighäu sern che-
mische und schadstoffbelastete Produkte durch nachhal-
tige, klimaschonende Naturprodukte ersetzt. 2021 haben 
die Deut schen fast je des vierte neue Ein- oder Zweifami-
lienhaus in Fertig bauweise errichten lassen.

Renaissance der  
Fertighäuser

 UMWELT  Erneuerbare decken erstmals 
großen Teil des Stromverbrauchs
Die Stromerzeugung erreichte 2023 einen Rekordanteil 
erneuerbarer Energien von 59,7 Prozent. Neue Bestwerte 
wurden bei Wind- und Solarstrom erzielt. Die Erzeugung 
aus Braunkohle (minus 27 Prozent) und Steinkohle (minus 
35 Prozent) ging dagegen stark zurück. Beim Ausbau der 
Erzeugungskapazitäten stach die Photovoltaik hervor: Mit 
rund 14 Gigawatt lag der Zubau erstmals im zweistelligen 
Bereich und übertraf das Klimaschutzziel der Bundesre-
gierung deutlich. Wichtigste Stromquelle war 2023 erneut 
die Windenergie, die mit 139,8 Terawattstunden (TWh)  
32 Prozent zur öffentlichen Stromerzeugung beitrug. 
Damit lag sie um 14,1 Prozent über der Erzeugung des 
Vorjahres.

 MARKT  Betriebskostenspiegel  
für Deutschland
Mieterinnen und Mieter zahlen in Deutschland durch-
schnittlich 2,28 Euro pro Quadratmeter und Monat an Be-
triebskosten. Rechnet man alle denkbaren Betriebskosten-
arten mit den jeweiligen Einzelbeträgen zusammen, kann 
die sogenannte zweite Miete bis zu 2,87 Euro pro Quadrat-
meter und Monat betragen. Das geht aus dem aktuellen 
 Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes her-
vor. Für eine 80 Quadratmeter große Wohnung mussten 
bei Anfallen aller Betriebskostenarten 2.755,20 Euro für 
das Abrechnungsjahr 2022 aufgebracht werden. Insbeson-
dere bei den Betriebskos tenpositionen Grundsteuer, Was-
ser/Abwasser oder Müllabfuhr gibt es regional bzw. lokal 
zum Teil erhebliche Preisunterschiede. Dies gilt auch für 
die Heiz- und Warmwasserkosten.

TENDENZ  Sanierungsbedarf steigt
Der Sanierungsbedarf in Deutschland ist hoch. Das zeigt 
eine aktuelle Auswertung von ImmoScout24. 42 Pro-
zent der Immobilien haben eine Energieeffizienzklasse 
schlechter als D. Die Zahl der sanierten Objekte geht seit 
2019 deutlich zurück. Der Großteil der Immobilien er-
reicht nach einer Sanierung nur ein mittleres Niveau. 

Ein Blick auf die Energieeffizienzklassen der auf 
 ImmoScout24 angebotenen Immobilien zeigt, dass ein 
Fünftel der Objekte in den Klassen A oder B eingestuft 
sind und damit einen guten bis sehr guten Energiestandard 
aufweisen. Die mittleren Energieeffizienzklassen C und D 
machen 38 Prozent des Immobilienangebots aus. Schlech-
ter als D sind 42 Prozent der Immobilien. 

 TIPP  Wo man heute noch gut und  günstig 
wohnen kann
Auf dem Land lebt es sich billiger als in der Stadt – das 
ist klar. Aber wo sind Miete, Energie und Lebensmittel 
besonders günstig? Eine neue Studie des Instituts der 
deutschen Wirtschaft und des Bundesinstituts für Bau-, 
Stadt- und Raumforschung hat die Lebenshaltungskosten 
in Deutschland in allen 400 Landkreisen und kreisfreien 
Städten untersucht. Herausgekommen ist ein neuer Preis- 
index, der Wohn- und Lebenshaltungskosten wie Miete, 
Strom, Gas und Lebensmittel vergleicht. Das Ergebnis: 
Genau im Bundesdurchschnitt liegen Braunschweig und 
der Landkreis Neumarkt in Bayern. Am teuersten ist das 
Leben in München, im Landkreis München, in Frankfurt 
und in Stuttgart, am günstigsten im sächsischen Vogtland-
kreis, im thüringischen Greiz und in Görlitz. Die günstigste 
Region im Westen ist Pirmasens in Rheinland-Pfalz. Die 
größten Unterschiede zwischen den Regionen zeigen sich 
bei den Wohnkosten.
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