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Anpassungsfahig. Zukunftssicher.

Der Markt fUr Eigentumswohnungen in Bremen

Ob im internationalen Kontext oder auf nationaler Ebene, poli-
tische, wirtschaftliche sowie gesellschaftliche Themen und He-
rausforderungen haben das Jahr 2024 gepréagt. Auswirkungen
auf den heimischen und damit auch den Bremischen Immobili-
enmarkt waren vor dem Hintergrund der Tragweite dieser Ent-
wicklungen unausweichlich, doch insbesondere der Markt fur
Eigentumswohnungen zeigte sich in der Hansestadt konstant
resilient. Deutschlands elftgroBte Stadt weil3 somit weiterhin
als begehrter Wohn- und Arbeitsstandort den passenden Rah-
men fur den ,Alleskénner Eigentumswohnung” zu schaffen.

Hanseatische Standfestigkeit

Die besagte Standfestigkeit Bremischer Eigentumswohnungen
drickt sich in einem Kaufpreisgefige aus, das im deutschland-
weiten Vergleich durchaus als attraktiv zu bezeichnen ist. Mit
durchschnittlichen Kaufpreisen zwischen 2.000 EUR/m? (ein-
fache Lage) und 5.000 EUR/m? (sehr gute Lage) présentierten
sich diese in 2024 konstant gegeniber dem Vorjahr - ein Indiz fur
die Relevanz des Grundbedirfnisses Wohnen, das insbesondere

auf dem Markt fUr Eigentumswohnungen stabilisierend wirkt.

Alleskénner Eigentumswohnung

Diesbeziglich sprechen die Zahlen eine eindeutige Sprache:
Rund 51 Prozent aller verkauften Immobilien verfielen im Be-
richtsjahr 2024 in Bremen auf die Kategorie der Eigentums-
wohnungen. Sie sind und bleiben die einzige wohnwirtschaft-
liche Objektart, die samtliche Wohnbedarfsanforderungen und
Ankaufsgrinde erfillen kann: Sie kénnen sowohl selbst be-
wohnt als auch - gegebenenfalls nur zwischenzeitlich - als An-
lageobjekt genutzt werden. Flexibel und im Angebot vielseitig
zeigen sie sich zudem hinsichtlich der Zimmeranzahl sowie des
Flachenkomforts. Und von Balkonen Uber Terrassen bis hin zum
eigenen Garten als Sondernutzungsbereich sind auch bei den
Ausstattungsmerkmalen kaum Grenzen gesetzt.

Die Selbstnutzung beziehungsweise Weitervermietung ist zu-

FAST FACTS

Bevolkerung 2023 584.332 +1,3 % Vj.

Haushalte 2023 305.683 +0,9 % Vj.

Wohnungsfertigstellungen
2023

1.407 -15,6 % Vj.

Durchschnittskaufpreis for

2
Bestandswohnungen 2024 3.000 €/m

WATAV)

Durchschnittskaufpreis for

2
Neubauwohnungen 2024 5.500 €/m

+4,8 % V.

dem nicht auf eine bestimmte Zielgruppe beschrankt. Wahrend
sich also beispielsweise Einfamilienhduser primar an (angehen-
de) Familien richten, bieten Eigentumswohnungen mit entspre-
chender Ausstattung jeglichem Kduferklientel in nahezu jedem
Lebensabschnitt ein ideales Zuhause - ob Alleinstehende, Paare,

Wohnungsgemeinschaften oder Familien.

Vielfiltige Mdglichkeiten in Bremen

Mit seiner diversen Stadtteilvielfalt gibt Bremen dem Facetten-
reichtum des Angebots an Eigentumswohnungen zusdtzlichen
Ruckenwind, sodass die Objektart auch unterschiedlichste finan-
zielle Spielrdume zu bedienen weil3. So lagen die durchschnittli-
chen Quadratmeterpreise im Neubau Uber alle Stadtteile hinweg
zwischen 4.000 EUR/m?2und 6.400 EUR/m?, wobei das Maximum
in Schwachhausen ausgerufen wurde. Im Bestand wurden Eigen-
tumswohnungen hingegen fur 1.600 EUR/m? in Grépelingen und
in der Spitze fur 4.300 EUR/m? in der Uberseestadt gehandelt.
Im Schnitt lag der Quadratmeterpreis bei Neubauwohnungen in
2024 bei 5.500 EUR und im Bestand bei 3.000 EUR, was in beiden
Fallen einen leichten Anstieg gegenUber dem Vorjahr bedeutet.
Beim Thema Bestandswohnungen bleibt auffdllig, dass jene
wenig energieeffizienten, die in den letzten Jahren noch nicht
modernisiert wurden, weiterhin selektiver nachgefragt werden;
generell eignen sich Bestandswohnungen aber beispielsweise gut
fUr den Einstieg in das Immobilieneigentum und in weitervermie-
teter Form gleichermaBen auch als elementarer Teil der Alters-
vorsorge. Energetische Aspekte, die bisherige Bewirtschaftung
der EigentUmergemeinschaft - insbesondere hinsichtlich ener-
getischer Modernisierungen - sowie die absolute Hausgeldhdhe
waren und sind jedoch nach wie vor entscheidende Bausteine
ihrer Preisbildung.

Fest steht aber: Da vor allem die Neubau-Tatigkeiten und -Fer-
tigstellungen weiterhin dem Soll hinterherhinken, dirfte die
Nachfrage auf einem hohen bis steigenden Niveau bleiben. Dies
auch wegen bekannter demografischer Grinde wie verstdarktem
Zuzug und anhaltender Landflucht.

KAUFPREISUBERSICHT FUR
EIGENTUMSWOHNUNGEN IN DER STADT BREMEN
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Positiver Ausblick: belastbare Transaktionsfreudigkeit bei
gleichzeitig steigenden Renditen

Insbesondere die zweite Jahreshdlfte 2024 hat gezeigt, dass
trotz aller Umstdnde auf weltpolitischer und heimischer Bihne
die Kaufzurickhaltung mehr und mehr einer zurickkehrenden
Transaktionsfreudigkeit gewichen ist, die im Zuge einer Talsoh-
lenbildung, die die Kaufpreise stabilisiert hat, weiter anhalten
dirfte. Hierauf zahlt insbesondere auch die aktuelle Zinspolitik
der Europdischen Zentralbank (EZB) ein, die weitere Zinssen-
kungen erwarten lasst.

Parallel zu der tendenziell zunehmenden Kdufernachfrage
rechnet Robert C. Spies unter BerUcksichtigung des seit letz-
tem Jahr geltenden Mietenspiegels auch mit steigenden Miet-
preisen, die auf das zuvor skizzierte Ungleichgewicht zwischen
Angebot und Nachfrage zurickzufiUhren sind.
Herausforderungen sind auch zukinftig die energetische Sa-
nierung von Objekten und die diesbeziglichen Regularien.
Grundsatzlich ist jedoch ein spUrbares Vertrauen in die Objekt-
art der Eigentumswohnungen — im Neubau wie Bestand - vor-
handen. Und fUr 2025 gibt es keine Anzeichen, dass sich daran
alsbald etwas andern wird.

BAUFERTIGSTELLUNGEN IN WOHN- UND NICHTWOHN-
GEBAUDEN EINSCHLIESSLICH BAUMASSNAHMEN AN
BESTEHENDEN GEBAUDEN
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Anzahl der Transaktionen — Transaktionsvolumen in Mio. €

DAS SAGEN UNSERE EXPERT:INNEN

Vermehrterreichten unsin 2024 Anfragen aus den teuren Im-
mobilienmarkten Minchen, Berlin und Hamburg. In den Ge-
sprdchen erzdhlten uns die Interessenten, dass sie Bremen
als attraktive Stadt fur eine Kapitalanlage bewerteten, was
an den geringeren Kaufpreisen und deutlich besseren Renditen
verglichen zu den eigenen Stadten liegen wirde.

LARA PARDEMANN

Ich habe 2024 als duBerst stabil empfunden. Eigentums-
wohnungen sind weiterhin gefragt, allerdings ist eine rea-
listische Preisfindung im Vorfeld essenziell. Die Ausstattung
und Energieeffizienz der Wohnungen sind diesbeziglich in-
zwischen wichtiger als noch vor einigen Jahren.

LISA MARIE STOLTING

Vor allem in der zweiten Jahreshdlfte ist die Kaufnachfrage
wieder stark gestiegen, sodass das Besichtigungsvolumen
ebenfalls wieder zugenommen hat. Des Weiteren hat sich
auch die Nachfrage im Bereich Altbau in Toplagen wieder
stabilisiert.

LEONI WRIEDEN

Der Preis, seine detaillierten Bestandteile und sein Zustan-
dekommen wurden und werden sowohl von der Kaufer- als
auch der Verkduferseite kritischer angefragt, um all dies mit
der aktuellen Zinssituation und dem eigenen Finanzierungs-
plan abstimmen oder in einen medialen Kontext von Preis-
senkungen und EnergiemafBnahmen einordnen zu kdnnen.

VINCENT HOPPE

Ich stelle aktuell ein erhdhtes Aufkommen von Verkdufen
vermieteter Wohnungen fest, was Anlegern interessante
Méglichkeiten bietet. Das Thema der energetischen Sanie-
rung besitzt des Weiteren eine anhaltend hohe Relevanz.

BRIGITTA WENDISCH

Insbesondere Kaufinteressenten, die eine Eigentumswoh-
nung selbst beziehen méchten, zeigen eine belastbare Kauf-
bereitschaft und kehren verstarkt auf den Markt zurtck.

NICOLA METZGER

FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN"NACH ANZAHL DER
ZIMMER IM 10-JAHRESVERGLEICH
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ASSETKLASSE WOHNIMMOBILIEN

Wenn weniger Wohnen mehr Leben bedeutet

«Es gibt diesen einen Satz, der bei Paaren mit Kindern
irgendwann fallt: Wenn die Kinder erst einmal aus dem
Haus sind, dann... Doch was genau folgt dann? Ob neue
Hobbys, ausgiebiges Reisen oder aktives Erleben der
Welt, schnell steht fest, dass das groBe Haus mit all
den anfallenden Arbeiten nicht mehr wirklich benétigt
wird beziehungsweise nicht mehr so richtig zu den ver-
dnderten Gegebenheiten passt.

Woas nun recht problematisch klingt, muss jedoch Gber-
haupt keine Problemlage darstellen, schlieBlich wird
sich bereits lange vor der beschriebenen Situation mit
den Themen Altersvorsorge und selbstbestimmtes Le-
ben in der zweiten Lebenshalfte auseinandergesetzt.
Und wer hier den Erwerb einer Eigentumswohnung in
den Optionenpool mit aufnimmt, ist gut beraten. Mo-
derne Eigentumswohnungen denken ndmlich bereits
all die hierbei relevanten Implikationen mit. Altersge-
recht und barrierefrei konzipiert, sind Aufziige von der
Tiefgarage bis in die obersten Etagen gesetzter Stan-
dard - von groBziigigen Balkonen und Terrassen ganz
zu schweigen. Dank zeitgemé&Ber Grundrissvarianten
mit drei oder vier Zimmern ist zudem ausreichend Platz
vorhanden sowohl fiir persénliche Bereiche als auch fir
perspektivisch notwendige Pflegekrdfte beziehungs-
weise Haushaltsunterstitzungen.

AUSBLICK 2025

K&ufernachfrage Mietpreis

Zinsen

Transaktionen

Doch warum so weit in die Ferne blicken, wenn Eigentums-
wohnungen schon zuvor mit allerhand Potenzial auftrump-
fen? Dank nachhaltiger, kostenoptimierter Energiekonzepte
sowie gut angebundener, infrastrukturell attraktiver Stadt-
lagen stellt ihre zweitweise Vermietung meist kaum Schwie-
rigkeiten dar, sodass der Erwerb bereits lange vor der Eigen-
nutzung Sinn ergibt.

Natirlich klammert all dies den emotionalen Wert der be-
kannten eigenen vier Wdnde aus, jedoch ist immer wieder zu
erleben, welch erfilllende und belebende Kraft die Offnung
des Eigenheims fir neues Leben und zukinftige Erinnerun-
gen haben kann. Denn Familien - auch und vor allem wieder
jingerer Generationen - zieht es weiterhin in das klassische
Eigenheim. Das Einfamilienhaus ist in unserer Gesellschaft
eine stark verwurzelte narrative Wohnform, die konsequent
angestrebt und nachgefragt wird.

Sowohl pragmatisch als auch emotional kann der Schritt vom
Einfamilienhaus in die Eigentumswohnung also die richtige
Entscheidung sein. Dariber nachzudenken, ob an einem ge-
wissen Punkt nicht weniger Wohnfldche mehr Lebensfreude
bedeutet, kann zumindest nicht schaden.”

NICOLA METZGER

LEITUNG EINFAMILIENHAUSER &

EIGENTUMSWOHNUNG / PROKURISTIN

Nebenkosten

Hausgeldkosten inkl.
Erhaltungsricklage

ZAHL DES JAHRES

Eigentumswohnungen dominieren:
51 % aller verkauften Immobilien in

Bremen entfielen auf Wohnungen.



DURCHSCHNITTSKAUFPREISE FUR EIGENTUMSWOHNUNGEN NACH STADTTEILEN / 2024

BESTAND |5 NEUBAU
Wiederverkauf Erstbezug
— 4.500 6.500 —
Schwachhausen
Uberseestadt —@ |
Ostl. Vorstadt
— 4.000 6.000—
O— Mitte
Schwachhausen ——@
Ostl. Vorstadt 3.500 5.500 2 Bremen Oberneuland. Uberseestadt
Neustadt inkl. Stadtwerder,
Oberneuland Horn-Lehe
Horn-Lehe Findorff
Findorff Obervieland
Mitte @ Bremen 3.000 5.000 Woltmershausen
Neustadt inkl. Stadtwerder
[ WO”e
Burglesum
Obervieland, Walle 2.500 4500 —]
Woltmershausen 3 O—— Vegesack
Vegesack
Vahr
Vahr, Hemelingen, Burglesum ——¢— 2.000 4.000 Osterholz, Hemelingen, Huchting
Huchting,
Osterholz,
Blumenthal Grépelingen ___I
L 1.500 3.500 —

DURCHSCHNITTSKAUFPREISE FUR EIGENTUMSWOHNUNGEN NACH LAGEQUALITAT

PNy 2020 2021 2022
W Sehrgute 255 5300 5.300
Lage
[ Gutelage  3.650 4.200 4.200
Mittlere 2750 3.200 3.100
Lage
Einfache 2050 2400 2.300

Lage
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Kontakt.

Nicola Metzger
LEITUNG EINFAMILIENHAUSER &
EIGENTUMSWOHNUNG / PROKURISTIN

Arne Smolla
LEITUNG NEUBAU

Maite Brackmann
RESEARCH ANALYST

Robert C. Spies
Immobilien GmbH & Co. KG Bremen

Domshof 21

28195 Bremen

T +49 (0) 421173 93-0
E info@robertcspies.de

Konsul-Smidt-StraBe 8L Kleine KirchenstraBe 7
28217 Bremen 26122 Oldenburg
Reeder-Bischoff-StraBe 60 Caffamacherreihe 8
28757 Bremen 20355 Hamburg

Hinweis: Stand der Daten: 31.12.2024

Bei der Datenrecherche und Erstellung dieser Publikation gehen wir mit gréBter Sorgfalt vor. Alle Angaben
erfolgen jedoch ohne Gewdhr, da trotz sorgfaltiger Prifung und Bearbeitung zwischenzeitliche Anderungen
nicht auszuschlieBen sind. Im Ubrigen gelten unsere AGB, nachzulesen unter www.robertcspies.de. Kopien und
Verdffentlichungen nur unter Angabe der Quelle ,Robert C. Spies KG". Alle Rechte vorbehalten.

‘In Wohn- und Nichtwohngebduden. Wohngebd&ude sind Gebdude, die mindestens zur Hélfte (gemessen am
Anteil der Wohnfldche an der Gesamtnutzfladche) Wohnzwecken dienen. Zu den Wohngebduden zéhlen auch
Wohnheime. Nichtwohngebd&ude sind Geb&ude, die Uberwiegend (zu mehr als der Halfte der Gesamtnutzfldache)
Nichtwohnzwecken dienen.

Quellen:
Statistisches Landesamt Bremen; Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte Bremen; Eigene Kaufpreisdatenbank Robert C. Spies.
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