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Kolumne

Schutz und Schattenseiten
Die Mietpreisbremse ist seit Jahren ein
zentrales  Thema  der  deutschen  Woh-
nungspolitik. Ziel ist,  den Anstieg der
Mieten  in  angespannten  Wohnungs-
märkten zu dämpfen. Doch wie effektiv
ist  dieses Instrument tatsächlich? Stu-
dien, wie die umfassende Analyse von
Konstantin Kholodilin vom Deutschen
Institut für Wirtschaftsforschung (DIW)
zeigen: Mietpreisregulierungen können
die  Miet-entwicklung  verlangsamen.
Gleichzeitig gibt es Nebenwirkungen. In
nicht regulierten Nachbarregionen stei-
gen die Mieten oft an. Zudem führt die
Mietpreisbremse  zu  einem  „Lock-in-
Effekt“: Mieter bleiben länger in ihren

Wohnungen,  da  ein  Umzug oft  teurer
wird. Das stabilisiert Nachbarschaften,
verringert jedoch die effiziente Nutzung
des  Wohnraums.  Besonders  betroffen
sind Familien, die größere Wohnungen
suchen. Langfristig zeigen sich weitere
Herausforderungen: Begrenzte Mietstei-
gerungen können dazu führen, dass Ver-
mieter  weniger  in  Instandhaltung und
Modernisierung  investieren,  was  die
Wohnraumqualität gefährdet. Auch der
Neubau leidet, da Investoren bei unsi-
cheren Mietentwicklungen zurückhal-
tender  agieren.
Die Mietpreisbremse bleibt ein Balance-
akt. Sie entlastet kurzfristig Mieter, birgt

aber langfristig Risiken. Eine differen-
zierte  Anwendung  auf  Basis  wissen-
schaftlicher Erkenntnisse ist  entschei-
dend, um den Wohnungsmarkt nachhal-
tig zu gestalten. Der Sachverständigen-
rat empfiehlt, sie spätestens 2028 aus-
laufen zu lassen. Jedenfalls sollte eine
solche  regulatorische  Maßnahme  nur
mit  Bedacht  eingesetzt  werden.
Dr. Axel Martin Schmitz
Der  Autor  ist  Geschäftsführender
Gesellschafter  der  RALF  SCHMITZ
GmbH.
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(rps)Der vonmanchembereits
voreilig abgeschriebene Immo-
bilienmarkt hat sichhierzulan-
de zuletzt wieder sehr robust
präsentiert. Zwei Jahre lang
war die Stimmung zuvor im
Moll-Bereich. Die Zinsen wa-
ren hoch, die Verkaufsprei-
se für Eigentumswohnungen
und Häuser fielen in vielen
Regionen Deutschlands um
zweistellige Prozente. Erst-
mals seit 2022 wieder steigen-
dePreise fürWohnimmobilien
und leicht sinkendeBauzinsen
deuten2024 jedocheinallmäh-
liches Krisen-Ende an.
Florian Bauer, Geschäfts-

führer von Bauer Immobili-
en, blickt optimistisch auf das
neue Immobilienjahr: „Über
die unterschiedlichen Immo-
bilienmärkte verteilt, lässt sich
ein vorsichtiges Anziehen von
Nachfrage und Preisen erken-
nen. Ein Unterschied zur jün-
gerenVergangenheit: InB-und
C-Lagen konnte 2024 zu sehr
attraktiven Einstiegspreisen
eingekauft werden. Das wird
nicht ewig so bleiben. Posi-
tiv davon betroffen sind aus-
gewählteMehrfamilienhäuser
aus B-Lagen. Kapitalanlegern
werden diesen Immobilienty-
pus vermehrt im Blick behal-
ten. Das, obwohl der Bauzins
stabil bleibt.“
Auch indernordrhein-west-

fälischen Landeshauptstadt
hat sich der Wind gedreht.
Viele Marktteilnehmer sind
zur Zuversicht und zum Opti-
mismus zurückgekehrt, wenn

sie auf die Immobiliensitua-
tion in Düsseldorf angespro-
chen werden – zumindest was
den Wohnungsmarkt angeht.
Im gewerblichen Bereich gibt
es noch manche Sorgenfalte.
Hauptgrunddafür ist der Leer-
stand in vielenBürogebäuden,
was primärmit demanhalten-
denTrendzumHomeoffice er-
klärbar ist.
Ein Tauwetter nach langen

Monaten der Eiszeit amWoh-
nungsmarkt attestiert dagegen
auch Immobilienprofi Mar-
co Mattes. Er ist Geschäfts-
führer der Mattes Unterneh-
mensgruppe und sagt: „Das
Schlimmste vom Schlimmen
ist anden Immobilienmärkten
überstanden. 2025kanndavon
ausgegangenwerden, dass sich
sowohl Preise als auch Nach-
frage weiter erholen. Das gilt
insbesondere für Standorte in
C- und D-Lagen. Objekte aus
diesen Standorten mit gutem
energetischen Zustand und
moderner Anbindung, gehö-
ren die Zukunft.“ In die Kar-
ten spielt allen Optimisten
am Immobilienmarkt dabei
die Zinsentwicklung. Nach ei-
nemmassiven Anstieg binnen
weniger Wochen als Folge des
russischen Angriffskrieges auf
die Ukraine und der sich an-
schließendenweltwirtschaftli-
chenVerwerfungenhaben sich
die Bauzinsen zuletzt deutlich
erholt. Lagen sie etwa im Ok-
tober 2023 teilweise bei circa
4,25 Prozent, sind die Kondi-
tionen für zehnjährige Darle-

hen circa ein Jahr danach auf
rund3,3Prozent gesunken.Al-
les in allem sehr kleine Schrit-
te und das weit entfernt von
den goldenen Zeiten des un-
ter Ein-Prozent-Niveaus.
Doch jedeVeränderungnach

untenmacht damit das Bauen
und das Finanzieren günsti-
ger – und erlaubt mehr Men-
schen, sich ihren Traum vom
Eigenheim zu verwirklichen
oder anderen, ihren Traum et-
was größer ausfallen zu las-
sen. Möglich macht den Zins-
schwenknachunten vor allem

die Europäische Zentralbank.
Europas Notenbanker in
Frankfurt amMain unter Füh-
rung der Französin Christine
Lagarde sind im Herbst dieses
Jahres nach einer langen Pha-
sederZinserhöhungenaufden
gegenläufigenPfadeingeschla-
gen. Mitte Oktober senkte die
EZBabermals ihre Leitzinsen–
zumbereits drittenMal in die-
sem Jahr. Zwar gibt es keinen
direkten Zusammenhang zwi-
schen Leitzinsen und Bauzin-
sen. Doch unmittelbar beein-
flussen die Notenbanker die

Höhe der Baufinanzierungs-
konditionen sehr wohl. Gute
Nachrichten sinddasnichtnur
für alle, die jetzt in Immobilien
investierenmöchten, sondern
auch für alle, die bis dato inder
Hoffnung steigenderPreisemit
demVerkauf ihrerWohnungen
oder Häuser gewartet haben.
Sinkende Zinsen wie jetzt ge-
hen tendenziellmit steigenden
Verkaufspreisen einher – weil
die Nachfrage nach Immobili-
en steigt.
Hendrik Richter, Geschäfts-

führer derPlattformohne-ma-
kler.net:„Wenn es umdenVer-
kauf von Immobilien geht,
sehen wir 2024 klare Tenden-
zen: weniger Preisabschläge
bei steigender Nachfrage, kür-
zerenVerhandlungszyklenund
weniger Angst vor dem Ener-
gieausweis als noch 2023. Eine
leicht positiveTendenz in 2025
sehenwir alswahrscheinlicher
als eine Verschlechterung der
Lage.“
Kerstin Kage, Vorständin

des Projektentwicklers Ventis
Immobilien AG, ergänzt: „Die
schwächelnde Konjunktur so-
wienur langsamsinkendeZin-
sen sind fürdasBauenundVer-
kaufenvonObjektenauch2024
ein wesentliches Hemmnis.
Waswir sehen, ist dennochein
langsames Erreichen der Tal-
sohle. Bei Objekten mit hoher
Qualität in starknachgefragten
LagenvonBerlinoderdirekten
Strandlagen in der Ostsee-Re-
gionbietet sichhier bereits ein
besseres Bild.“ Das Unterneh-

men ist spezialisiert auf exklu-
sive Immobilienprojekte an
beispielsweise der Ostsee und
in der deutschen Hauptstadt.
Wirtschaftlich starke und

als Wohnort beliebte Städte
wie Düsseldorf werden nach
Meinung vieler Experten ganz
obenbeiderpositivenEntwick-
lung sein.Das zeigt sichbereits
jetzt beimBlick auf die Statistik
des Immobilienmarkts in der
Landeshauptstadt von NRW:
Die Kaufpreise pro Quadrat-
meter haben sich von Quar-
tal zwei zu Quartal drei dieses
Jahres für Eigentumswohnun-
gen um 0,7 Prozent und für
Häuser gar um 4,8 Prozent im
Vergleich zum vierten Quartal
2021 gesteigert. So die Anga-
ben bei ImmoScout24. Beson-
ders Häuser in Düsseldorf, die
fast doppelt so teuer sind wie
im NRW-Durchschnitt, sind
im Preis stärker gestiegen als
im Landesdurchschnitt.
Ähnliches gilt für die Miet-

preisentwicklungbeiHäusern:
Hier rangiert derPreis bei 15,33
Euro pro Quadratmeter, mel-
det die Plattform. Das sind 3,2
Prozent mehr als im zweiten
Quartal 2024 und gar 6,8 Pro-
zentmehr als im drittenQuar-
tal des vergangenen Jahres.
Auch bei der absoluten Miet-
höhe für ganzeHäuser oder für
einzelneWohnungen lässt die
Landeshauptstadt Düsseldorf
den Rest von NRW weit hinter
sich. Summa summarum also
eineMengeAnzeichen fürbes-
sere Zeiten im nächsten Jahr.
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DieMietpreisbremse ist
seit Jahren ein zentra-
les Thema der deut-

schenWohnungspolitik. Ziel
ist, den Anstieg der Mieten
in angespanntenWohnungs-
märkten zu dämpfen. Doch
wie effektiv ist dieses Instru-
ment tatsächlich? Studien,
wie die umfassende Analy-
se von Konstantin Kholodilin
vomDeutschen Institut für
Wirtschaftsforschung (DIW)
zeigen: Mietpreisregulierun-
gen können die Miet-
entwicklung verlangsamen.
Gleichzeitig gibt es Neben-
wirkungen. In nicht regulier-
ten Nachbarregionen stei-
gen die Mieten oft an. Zudem
führt die Mietpreisbremse zu
einem„Lock-in-Effekt“: Mie-
ter bleiben länger in ihren
Wohnungen, da ein Umzug
oft teurer wird. Das stabili-
siert Nachbarschaften, ver-
ringert jedoch die effiziente
Nutzung desWohnraums. Be-
sonders betroffen sind Fami-
lien, die größereWohnungen
suchen. Langfristig zeigen
sich weitere Herausforderun-
gen: Begrenzte Mietsteige-
rungen können dazu führen,
dass Vermieter weniger in In-
standhaltung undModerni-
sierung investieren, was die
Wohnraumqualität gefähr-
det. Auch der Neubau leidet,
da Investoren bei unsicheren
Mietentwicklungen zurück-
haltender agieren.
Die Mietpreisbremse bleibt
ein Balanceakt. Sie entlastet
kurzfristig Mieter, birgt aber
langfristig Risiken. Eine dif-
ferenzierte Anwendung auf
Basis wissenschaftlicher Er-
kenntnisse ist entschei-
dend, um denWohnungs-
markt nachhaltig zu gestal-
ten. Der Sachverständigenrat
empfiehlt, sie spätestens 2028
auslaufen zu lassen. Jeden-
falls sollte eine solche regula-
torische Maßnahme nur mit
Bedacht eingesetzt werden.

Dr. AxelMartin Schmitz
Der Autor ist Geschäftsfüh-
render Gesellschafter der
RALF SCHMITZ GmbH.

Rücksicht bei Weihnachtsdeko
(tmn) Innerhalb der eige-
nen vier Wände dürfen Mie-
ter grundsätzlich nach Lust
und Laune schmücken. An-
ders sieht es aber aus,wenndie
Dekoration auf Fenster, Fassa-
de, Balkon oder Treppenhaus
übergreifen soll. Dann gilt:
Rücksichtnahme und Abspra-
che. Denn prinzipiell dürfen
MieterwieEigentümer amGe-
meinschaftseigentum nur an-
bringen, was andere nicht ge-
fährdet, behindert oder stört.
Von Deko etwa, die auf Pas-
santenherabfallen könnte, die
die Zugänglichkeit zum Trep-

penhaus erschwert oder den
Brandschutz behindert, gilt
es, die Finger zu lassen.
Schon ein Blick in Miet-

vertrag, Haus- oder Gemein-
schaftsordnung kann Auf-
schluss bringen. Bohren,
nageln, schrauben: Muss für
das Anbringen der Deko ein
Fenster, eine Fassade, die Bal-
konbrüstungoder anderesGe-
meinschaftseigentum ange-
bohrt werden, so handelt es
sichumeinebaulicheVerände-
rung, die Mieter wie Eigentü-
mer keineswegs ohne Einver-
ständnis vornehmen dürfen.

Mieter benötigendafürdieGe-
nehmigung ihres Vermieters,
Eigentümer einer Wohnungs-
eigentümergemeinschaft die
Zustimmung der Miteigentü-
mer.
Zu beachten ist außer-

dem das Rücksichtnahmege-
bot: „Nachbarn dürfen nicht
durch die blinkenden Sterne
am Schlafen gehindert wer-
den“, sagt Beatrix Zurek, Vor-
sitzende des Mietervereins
München.„Daher solltendiese
SpielereienwährendderRuhe-
zeiten zwischen 22 und 6 Uhr
abgeschaltet werden.“

(bü) Handwerkerleistung Hat
ein Mann ein Unternehmen
mit dem Austausch der Hei-
zungsanlage beauftragt, und
zahlt er im Dezember zwei
Drittel der im Angebot kalku-
lierten Lohnkosten, so kann
er diese Überweisung nicht
für das abgelaufene Jahr als
Handwerkerleistung von sei-
ner Steuerschuld abziehen las-
sen,wenndieArbeiten tatsäch-
lich erst im neuen Jahr starten
und in Rechnung gestellt wer-
den. In dem „alten“ Jahr sind
Aufwendungen „für die Inan-
spruchnahme von Handwer-
kerleistungen“ nicht entstan-

den, betonten hier die Richter.
(FG Düsseldorf, 14 K 1966/23)

Grundsicherung Ergibt sich
aus der Jahresabrechnung des
Stromanbieters eines Arbeits-
losen, derGrundsicherungbe-
zieht, eine Gutschrift, so darf
das Jobcenter diesesGuthaben
nicht einfachmit denHeizkos-
tenverrechnen.DennHeizkos-
ten gehören zu denKosten der
Unterkunft und sind imRegel-
fall voll zu übernehmen. Die
Kosten für Strom hingegen
werden pauschal mit dem Re-
gelsatz abgegolten. (BSG, B 7
AS 21/22 R)
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Goodbye Krisenjahr? Was 2025 zu erwarten ist
AUSBLICK

Die deutschen Immobilienmärkte schütteln die Lasten der vergangenen Jahre immer mehr ab. Treibende Kraft dafür
sind die langsam sinkenden Finanzierungskosten. Besonders gut sind die Aussichten für den Standort Düsseldorf.

Immlobilienexperten blicken optimistisch ins neue Jahr. FOTO: DPA

Alternativen fürs Heizen

(pp) Ein knisterndes Feuer im
Kamin ist für viele Menschen
etwas Besonderes. Es schafft
eine gemütliche Atmosphä-
re und kann auch als Wärme-
quelle dienen. ImMittelpunkt
steht dabei üblicherweiseHolz,
abernicht jedermöchte seinen
Kamin oder Ofen mit diesem
natürlichen Brennstoff befeu-
ern. Daher haben sich Pellet-
ofen und Gaskamin zuneh-
mend als Alternative etabliert.
Der Hintergrund: Ein Pellet-

ofen wird mit Holzpellets be-
trieben, die aus verdichteten
Holzresten wie Sägespänen
bestehen. Diese Pellets wer-
den automatisch aus einem
integrierten Vorratsbehälter
in die Brennkammer geför-
dert. Durch die kontrollierte
Zufuhr vonSauerstoff verbren-
nen die Pellets sehr effizient.
Die Wärme wird über die Ver-

brennungsluft an den Raum
abgegeben und ein Großteil
derWärmeenergie wird durch
ein Gebläse verteilt. Der Gas-
kamin wiederum wird, wie
der Name schon sagt, mit Gas
(ErdgasoderFlüssiggas) betrie-
ben. Dabei wird das Gas in ei-
nemBrenner verbrannt,wobei
Wärme und Flammen erzeugt
werden. Die Steuerung er-
folgt meistens elektrisch oder
über eine Fernbedienung, was
den Betrieb sehr komforta-
bel macht. Ein Gaskamin bie-
tet eine direkte Wärmequelle,
die sich leicht und schnell re-
gulieren lässt, und dieWärme
ist sofort verfügbar, da der Ka-
minaufKnopfdruckohneAuf-
heizzeit eingeschaltet werden
kann.
Kaminbaumeister Marcus
Breuer, der den 1970 gegrün-
deten Fachbetrieb Kachelöfen

Breuer in Viersen und der Ei-
fel führt, sieht Pelletofen und
Gaskamin daher als interes-
santeHeizalternativenan.„Ein
Pelletofen kann als Haupthei-
zung oder als Ergänzungshei-
zung in einem Raum genutzt
werden. Besonders beliebt
sind sie inWohn- und Esszim-
mern, wo eine gemütliche At-
mosphäre gewünscht ist. Da
die Zufuhr der Pellets auto-
matisiert unddieVerbrennung
regulierbar ist, bietet ein Pel-
letofen eine kontinuierliche
und konstante Wärmequelle,
ohne dass ständig Holz nach-
gelegt werdenmuss, wie es bei
einem klassischen Kamin der
Fall ist.“ Besonders spannend
wirdderPelletofen lautMarcus
Breuer,wenn er an einWasser-
heizungssystemangeschlossen
wird. Dann könne er als soge-
nannter wasserführender Pel-

letofen nicht nur die direkte
Umgebung, sondern das ge-
samte Haus beheizen. Pellet-
öfenarbeitetengenerellmit ei-
nem hohenWirkungsgrad von
über 90Prozent.Dasbedeutet,
dass 90 Prozent der zugeführ-
ten Energie in Wärme umge-
wandelt wird.
Das bedeutet: „Pelletöfen

und geschlossene Gaskami-
ne sind deutlich effizienter als
offene Kamine, da die Wärme
nicht so stark entweicht. Der
Pelletofen ist durch die Auto-
matisierung und die kontinu-
ierliche Brennstoffzufuhr be-
sonders effektiv, derGaskamin
wiederumpunktetmit Sauber-
keit und einfacher Bedienung.
Beide Heizmethoden eignen
sichdaher, umeinegemütliche
Atmosphäre zu schaffen und
dabei effizient zuheizen“, fasst
Marcus Breuer zusammen.

Es muss nicht immer Brennholz sein. Auch mit Gas und Holzpellets lassen sich ein
gemütliches Feuer und eine wohlige Wärme in der kalten Jahreszeit erzeugen.

WOHNEN& RECHT

Festgeld: Ausgewählte Anbieter

Sparbriefe: Ausgewählte Anbieter

Stand:4.Dezember2024

*in Euro nach 4 Jahren

Angaben ohne Gewähr Quelle:

Anlagebetrag 5.000Euro Laufzeit inMonaten
ANBIETER 3 6 12 Ertrag* Kontakt

Anlagebetrag 5.000Euro Laufzeit in Jahren
ANBIETER 2 4 6 Ertrag* Kontakt

*in Euro nach 12 Monaten

Weitere Informationen
und Erläuterungen
zumThema:
Festgeld / Sparbriefe

Grenke Bank – 3,10 3,10 155,00 07221/50 07 72 00
Klarna Bank 2,90 3,03 3,00 150,00 06721/9 10 18 37
Stellantis Direktbank 2,95 2,95 2,85 142,50 06102/8 33 99 90
Oyak Anker Bank 2,10 3,05 2,75 137,50 069/29 92 29 76 15
Isbank 3,00 3,00 2,70 135,00 069/29 90 11 99
AKF Bank 2,65 2,65 2,65 132,50 0202/2 57 27 21 21
IKB Deutsche Industriebank 2,00 2,00 2,50 125,00 www.ikb.de
Debeka Bausparkasse 2,40 2,45 2,46 123,00 0261/9 43 48 76
Garanti Bank International 2,90 2,60 2,40 120,00 0800/1 44 55 55
Sparda-Bank Nürnberg 2,50 – 1,85 92,50 0911/60 00 80 00
Schlechtester Anbieter – – 0,65 32,50 ...

Yapi Kredi 2,95 2,85 2,85 594,83 0800/1 81 90 24
Klarna Bank 2,68 2,67 – 555,76 06721/9 10 18 37
Cronbank 2,65 2,65 2,40 551,45 06103/39 12 55
AKF Bank 2,60 2,50 2,50 519,06 0202/2 57 27 21 21
IKB Deutsche Industriebank 2,75 2,50 – 519,06 www.ikb.de
Debeka Bausparkasse 2,40 2,40 2,50 497,56 0261/9 43 48 76
Grenke Bank 2,90 2,35 – 486,83 07221/50 07 72 00
Hanseatic Bank 2,56 2,25 2,25 465,42 040/64 60 30
Schlechtester Anbieter 0,80 1,10 – 223,66 ...
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