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Wie geht es der Immobilienbranche?



Chaos plagt das Land
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Warum?

12.06.2023

Seit 2008 (Finanzkrise) fehlt es in 
der Immobilienwirtschaft an 

einem umfassenden 
Gesamtprogramm, welches 

Wohnraummangel, Klimawandel 
und demografische 

Veränderungen in Angriff nimmt.

Das vergangene Jahrzehnt hat 
unserer Industrie – ohne unser 
aktives Zutun – durch günstige 

Rahmenbedingungen ein 
Schlaraffenland geschenkt.

Das birgt Gefahren.

Die günstigen 
Rahmenbedingungen sind quasi 

über Nacht verschwunden.

Die Industrie hatte keine Zeit für 
Vorbereitung. Statt Aktion 

herrscht hektische Reaktion.

Fehlender 
Masterplan

„7 Jahre 
Glück“

Plötzliches 
Pech
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Doch Rettung naht!
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Doch Rettung naht!
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WIR
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WIE SIEHT DER MARKT GERADE AUS?
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Makler:in
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SANIERUNGSFRUST.



Regulierungen fordern Zugzwang im Bestand
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z.B. Kriterien zur Bewertung Nachhaltigkeit von Immobilien
Finanzmarktregulierung
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Die nebenstehende  
Tabelle bietet einen 
Überblick der 
beschriebenen Kriterien 
für Immobilien 

anhand des von der 
Europäischen 
Kommission am 21. 
April 2021 
veröffentlichten delegierte
n Rechtsaktes (Annex 1, 
2021).

https://www.klimaaktiv.at/bauen-
sanieren/gebaeudedeklaration/e
u-taxonomie-immobilien-
klimaaktiv-
gebaeudebewertung.html
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EPBD - Was bedeutet max. Energieklasse F in EU? 
Regulierung Immobilienwirtschaft
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Wenig  bekannt:

GREEN DEAL 
EU-GEBÄUDERICHTLINIE (EPBD)
EUROPÄISCHE LEITLINIE FÜR DEN GEBÄUDEBEREICH

Die Europäische Kommission hat am 15. Dezember 2021 ihre Überarbeitung der 
Richtlinie über die Gesamtenergieeffizienz von Gebäuden (Energy Performance 
of Buildings Directive, EPBD) vorgelegt.

Inhalt:
Alle Wohngebäude in Europa müssen im Energieausweis zum Mietvertrag 
spätestens bis zum Jahr

2030 die Mindeststandards für die Energieeffizienzklasse «F» erreichen, 
bis 2033 Energieeffizienzklasse «E».* 

d.h. …  eine Renovierungspflicht per Energieausweis

(ab 2030 Neubau emissionsfrei! / Bestand ab 2045)

Wohngebäude mit 
Energieverbrauch 
> 200 kWh/m2 * a ??? 
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Bedarfs- vs. Verbrauchsausweis
Schrödingers Energieausweis
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Auswirkung auf den deutschen Wohnimmobilienbestand
Regulierung Immobilienwirtschaft
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17,4% 18,0% 39,6%
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40 % der EFH und 
Wohnungen in 
Deutschland können 
hierbei nicht überzeugen. 

Sollen diese Objekte nicht 
zu Stranded Assets 
werden ist zusätzlicher 
Service der Makler und 
Maklerinnen gefragt.
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Energie, Energie, Energie…

12.06.2023

Energieeffizienz wird zum wichtigen Kauffaktor
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Makler:in

Kaufbudget 
statt -preis

Neues, digitales Toolkit um

- Neue Käuferbedürfnisse zu 
bedienen

Und

- Effizienz zu steigern

DIT 2023
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Nicht mehr nur Preis – sondern Budget

12.06.2023

Käufer qualifizieren und fördern durch erste Sanierungsschätzung

Käuferbudget

Während des Kaufs

Kaufpreis

+ Kaufnebenkosten

+ Sanierungskosten

+ Steuern

NACH dem Kauf

Annuität

+ Betriebskosten

+ CO²-Abgaben

+ Grundsteuer

Makler & Maklerinnen können nicht all diese Fragen beantworten – es gilt aber so viel 

Informationen wie möglich zu haben, um richtig zu qualifizieren und Kaufhemmnisse zu beheben.

DIT 2023



Zeitersparnis ist essentiell – Digitale Tools verschaffen in Minuten eine Ersteinschätzung
Digitale Tools zur Sanierung

12.06.2023 20
Quelle: ECO³ Sanierungsrechner
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Zeitersparnis ist essentiell – Digitale Tools verschaffen in Minuten eine Ersteinschätzung
Digitale Tools zur Sanierung

12.06.2023 21
Quelle: ECO³ Sanierungsrechner
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Zeitersparnis ist essentiell – Digitale Tools verschaffen in Minuten eine Ersteinschätzung
Digitale Tools zur Sanierung
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Quelle: ECO³ Sanierungsrechner
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SORGENKIND NEUBAU.
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baugenehmigte Anzahl der Wohneinheiten pro Jahr in 1.000
amtlicher Immobilienmarktbericht Deutschland der Gutachterausschüsse in der BRD  2021
(ab 2022 begründete Schätzung IIB)

Wohneinheiten - Neubau  

25

Finanzkrise
Lehman

Regierungs-Ziel  400

Absturz 
um ca. 50%

Niveau Finanzkrise
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Die Käufergruppe im Neubaumarkt ist sehr klein geworden (Bsp. Stuttgart)
Erschwinglichkeit ist nicht mehr gegeben

12.06.2023 26
Quelle: IIB Marktticker

Der Neubaumarkt liegt 
i.d.R. im oberen Drittel 

des Marktes. Hier ist die 
Erschwinglichkeit kaum 

noch gegeben.

Niedrigere 
Energiekosten machen 
neue, energieeffiziente  

Gebäude attraktiver. Finanzierungslücke 
muss geschlossen 

werden, um Neubau 
anzukurbeln.
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Regierung verabschiedet zusätzliche Förderprogramme
Umfassende Förderprogramme benötigt

12.06.2023 27

Neubau

Energie-
effizient

HH-
Einkommen

< 70.000

20%+
Eigenkapital
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Schmerzpunkte im Neubau

12.06.2023

EFH machen nur 25% des 
Neubaumarktes aus. 

Besonders in Ballungsräumen 
benötigt es effizientere Nutzung 

von Grundstücken, um dem 
Wohnraummangel 
entgegenzuwirken.

Die Baubranche benötigt 
Innovation, um die Baukosten in 

den Griff zu bekommen. 
Vorfertigung, modulare 

Bauweisen und Automatisierung 
werden in Zukunft 

unumgänglich.

Die Erschwinglichkeitslücke kann 
in großem Stil durch 

Förderungen nicht überbrückt 
werden.

Wir müssen neu denken.

Rahmenbedingungen 
für MFH nötig

Skaleneffekte und 
Professionalisierung

Neue Profitstrukturen 
müssen her

DIT 2023



Profit ist 
kein 

Grundrecht.

Präsentationstitel2912.06.2023
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Bau-
branche

Betrieb 
statt 

Vertrieb

Horizontale Expansion entlang 
der Wertschöpfungskette.

Dauerumsatz rettet 
mittelfristig den Profit.

DIT 2023



Der Friedhof gescheiterter Firmen ist groß
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„Verschenke die Lampe, verkaufe das Öl“

12.06.2023

Unternehmen, die aus unprofitabler Produktion einen Wettbewerbsvorteil gemacht haben

Verkaufspreis
ca. 100€

Preis pro Kapsel: ca. 55ct
Umsatz pro Kunde/Jahr
bei 2 Kaffee am Tag:

401,50 €
45,98€

Preis pro Ink-Set: ca. 45€
Umsatz pro Kunde/Jahr
bei 2 Sets im Jahr:

100 €
DIT 2023



Beispiel:

MFH mit 1.600m² 
Stromverbrauch (inkl. Wärme): 
200.000 kWh p.a.
Durchs. Kaltmiete/m²: 12€ 
Bruttoertrag: 230.400€

Stromproduktion von eigener PV:

Angebot an Eigentümer/Mieter:
 35ct/kWh

Umsatzpotenzial: 

Ca.. 70.000€ p.a.

Gesamtertrag: 15,63€/m²

Aktuelle Herausforderungen

- „Warmmietverträge“

- Lieferlücken Strom

- Komplexe Bürokratie als 
Stromlieferant

33

Beispielrechnung Stromlieferung

12.06.2023

Dieser Ansatz kann auch die 
Erschwinglichkeitslücke für 
KAPITALANLAGEN schließen.

Bei Bestandsgebäuden kann 
so die Rendite sogar 
verdoppelt werden.

Hier benötigt es allerdings 
wieder 
ImmobilienUNTERNEHMER.

Die Immobilie ist kein 
passives Einkommen (mehr).

Hier gibt es bereits 
vielversprechende lokale 

Projekte, die dieses Problem 
angehen.

DIT 2023
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WIR WISSEN NICHT WAS WIR NICHT WISSEN.



Aktuell sind alle Informationen zum Markt gleichzeitig wahr und falsch
Schrödingers Schlagzeilen

3612.06.2023DIT 2023
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Aktuelle keine zuverlässige Datenbasis
Kein Datensatz liefert derzeit ein vollständiges Bild über den Markt

Größte Datenmenge
Tagesaktuell

Schlechteste Datenqualität
Kein Filter: Privatanzeigen, 

Werbung, etc.

Zuverlässige Daten – gut 
geprüft

„Survivor Bias“ – was wird 
aktuell  finanziert?

Blinder Fleck Eigenkapital  
bzw. Luxussegment

Zuverlässigste Zahlen

Sehr wenig Daten – nicht 
fleckendeckend
„Survivor Bias“

Reporting ist stark verzögert

Angebotszahlen
Bau-

finanzierungen Abschlusszahlen

DIT 2023 12.06.2023



Luxussegment von hohen Zinsen 
kaum betroffen aber blinder 
Fleck da viel EK.

Premiumsegment nicht 
erschwinglich – leidet stark.

Sanierte Mittelklasseobjekte 
nach wie vor stark nachgefragt. 
Unsanierte bleiben liegen.

Unsanierte, niedrigpreisige 
Objekte werden von Bastlern 
gekauft.

38

„Survivor Bias“

12.06.2023

Warum wir mit Abschlusszahlen vorsichtig sein müssen

Niedrigpreissegment

Mittelklasse 
(saniert/unsaniert)

Premiumklasse 

Luxussegment 

Marktzusammensetzung Aktuelle Marktaktivität

Niedrigpreissegment

Mittelklasse (saniert)

Premiumklasse 
Luxussegment 

DIT 2023



Diese Datenbasis ermöglicht keine zuverlässigen Aussagen zum 
Marktgeschehen.

- Sind Häuser wirklich günstiger geworden oder werden nur die 
günstigen Häuser verkauft?

- Sind unsanierte Objekte tatsächlich signifikant günstiger oder werden 
sie derzeit nur nicht gehandelt?

Aus einer kleinen Datenbasis große Gesamtsichten herzuleiten, birgt 
Raum für die Multiplikation von Fehlern.

Hier ist zur Interpretation lokale Expertise gefragt.
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Durchs Guckloch eine Landschaft malen

12.06.2023

Warum wir mit Abschlusszahlen vorsichtig sein müssen

Aktuelle Marktaktivität

Niedrigpreissegment

Mittelklasse (saniert)

Premiumklasse 
Luxussegment 

DIT 2023
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„WAS IST EIGENTLICH TEUER?“



Wie sieht ein normaler Markt aus?

12.06.2023 41

Märkte müssen sich normalisieren – nicht alle Immobilien profitieren davon

Diese Transformation schmerzt.

Quelle: IIB Wohnmarktbericht

Hier herrscht 
Verkäuferfrust

DIT 2023



Wie stehen Preise und Kaufkraft im Verhältnis – Beispiel Landkreis Landsberg am Lech
Erschwinglichkeit

42

Derzeit befindet sich ein signifikanter 
Anteil der Immobilienangebote im oberen 
Drittel des Marktes.

Die Anzahl der Käufer, die sich eine 
Immobilie im korrespondierenden 
Preissegment leisten können, ist gering.

Vermarktungsdauern nehmen stark zu

→ Der passende Käufer muss erst 
gefunden werden.

Quelle: IIB Marktticker DIT 2023 12.06.2023



Die größte Herausforderung 
des neuen Marktes ist 

nicht der Preis sondern 
die Erschwinglichkeit.
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FAKTEN STATT EMOTIONEN



Bestandsimmobilien  (… das 50-fache) – Münchner Umland
Marktentwicklung 

45

?

?
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erfolgt wie der Preisanstieg (IIB Hypothese)  
Der Preis-Abstieg vom „Mount Everest“

bis 2021

Voraussichtliches Ziel 2024

46

Mind. 
4-5% 

Rendite

Preisnachlass von ca. 20%
für viele Objekte

12.06.2023DIT 2023



Lokale Erschwinglichkeit

12.06.2023 47Quelle: IIB Marktticker DIT 2023



Rendite und Zins müssen wieder zueinanderfinden
Was wollen Kapitalanleger sich noch leisten?

48

Szenario
Verkaufsvorstellung VK 500.000 €

Jahresmieteinnahmen 20.000 €

existierende Rendite 4,00%

Eigenkapital Käufer 50.000    

Zins Tilgung Annuität MAX Finanzierungssumme Kauf-NK 10% Verkaufspreis MAX Δ Vorstellung

1% 2% 3% 716.667 €                              71.667 €        645.000 €                145.000 €      

2% 2% 4% 550.000 €                              55.000 €        495.000 €                5.000 €-          

3% 2% 5% 450.000 €                              45.000 €        405.000 €                95.000 €-        

4% 2% 6% 383.333 €                              38.333 €        345.000 €                155.000 €-      

5% 2% 7% 335.714 €                              33.571 €        302.143 €                197.857 €-      

DIT 2023 12.06.2023



Was können Eigennutzer sich noch leisten?

49

Zinssatz Tilgung
Zins + 

Tilgung
monatlich  mögliche 

Rate
jährliche 

 Rate
mögl. Vorläufiger

Kaufpreis  
zzgl.

 Eigenkapital

mögl. 
vorläufiger
Kaufpreis Nebenkosten (NK)

Maximaler
Kaufpreis

30% vom Netto Einkommen Notar + Gericht

bedient Zins + Tilgung ohne EK mit EK 10% abzgl. NK

1% 2% 3% 800 € 9.600 € 320.000 € 20.000 € 340.000 € 34.000 € 306.000 € 

2% 2% 4% 800 € 9.600 € 240.000 € 20.000 € 260.000 € 26.000 € 234.000 € 

3% 2% 5% 800 € 9.600 € 192.000 € 20.000 € 212.000 € 21.200 € 190.800 € 

4% 2% 6% 800 € 9.600 € 160.000 € 20.000 € 180.000 € 18.000 € 162.000 € 

5% 2% 7% 800 € 9.600 € 137.143 € 20.000 € 157.143 € 15.714 € 141.429 € 

DIT 2023 12.06.2023



IIB Marktticker -  Immomentaufnahme – Landkreis Starnberg
Aktuelle Marktentwicklungen

50Quelle: IIB Marktticker – basierend auf aktuellen Marktdaten DIT 2023 12.06.2023



IIB Marktticker – Immomentaufnahme Berlin
Aktuelle Marktentwicklungen

51Quelle: IIB Marktticker – basierend auf aktuellen Marktdaten 12.06.2023DIT 2023



IIB Marktticker – Immomentaufnahme München
Aktuelle Marktentwicklungen

52Quelle: IIB Marktticker – basierend auf aktuellen Marktdaten 12.06.2023DIT 2023



Sachverständige bzw. Automatisierte Ermittlung eines Richtwerts
Neutrale Drittmeinung

12.06.2023 53DIT 2023
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ENDE GUT, ALLES GUT
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Wer fragt führt, 
wer begründet überzeugt, 
wer beweist ist glaubhaft. 



den Immo-Markt (Verkauf, Vermietung, Sanierung Finanzierung)
mit System in Gang bringen

Das IIB-Mediationsdreieck

12.06.2023IREBS 2022/23 57

Immobilien-WERT

Markt-PREISKäufer-BUDGET

NachfragerAnbieter
Wo ist 

die faire Mitte?

Wieviel muss / kann
den eigentlich finanziert werden?

Angebotsmenge - ImMoment Preis
Erschwinglichkeit 

DIT 2023 12.06.2023



Max Frisch  

„Krise ist ein produktiver Zustand. 
Man muss ihr nur den Beigeschmack der Katastrophe nehmen“ 

…und daraus seine eigene Heldenstory schreiben.



VIELEN DANK!
IIB Institut
Bahnhofanlage 3  │  68723 Schwetzingen
06202 / 95049-10  │  info@iib-institut.de
www.iib-institut.de
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