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Finanzierungsfragen bestimmen
den Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt ist derzeit zwar sehr aktiv,
doch die Kauflaune hdlt sich in Grenzen. Dabei ist
der Wunsch nach Wohneigentum ungebrochen
grof}, insbesondere weil Mietwohnungen knapp
sind. Finanzierungsfragen bestimmen derzeit das
Marktgeschehen. Kreditnehmende haben in den
ersten vier Monaten des Jahres 2026 fiir den Immo-
bilienkauf mehr Geld aufgenommen als im Vorjah-
reszeitraum. Zinsbindung und Tilgungshdhe ent-
wickelten sich rucklaufig. Die Darlehenssumme
verzeichnete einen deutlichen Anstieg.
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Das Land braucht dringend
Wohnungen

Wer derzeit eine Wohnung sucht, spiirt die Lage
unmittelbar: Der Wohnraum in Deutschland reicht
langst nicht mehr aus. Die aktuellen Zahlen zu den
Baufertigstellungen sind alarmierend, und auch
die Einschdtzungen von Instituten, Verbénden und
Branchenvertretern fallen entsprechend deutlich
aus. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes
wurden 2025 insgesamt nur noch 206.600 Woh-
nungen fertiggestellt — 45.400 weniger als im Vor-
jahr. Das entspricht einem Riickgang von 18 Pro-
zent und markiert den niedrigsten Stand seit 2012.
Es kann sich lohnen, neben dem Mietmarkt auch
den Kaufmarkt in den Blick zu nehmen.

Immobilienmarkt: Dynamik
uneinheitlich
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Der deutsche Immobilienmarkt hat sich weiter belebt. Sowohl die Zahl der abge-
schlossenen Kaufvertréage als auch die Preise fiir Wohnimmobilien sind gestiegen.

Die Aktivitit am Immobilienmarkt hat ein neues Hoch erreicht. Gleichzeitig
entwickelt sich die Preisdynamik uneinheitlich, wéahrend sich die Vermark-
tungszeiten weiter verldngern. Seit 2025 hat sich der deutsche Immobilien-
markt spiirbar belebt. Sowohl die Zahl der Kaufvertrdge als auch die Preise fiir
Wohnimmobilien legten zu. Gleichzeitig blieben die Preisunterschiede zwi-
schen den einzelnen Regionen grof’. Nach aktuellen Zahlen des Arbeitskreises
der Oberen Gutachterausschiisse (AK OGA) wurden im vergangenen Jahr bun-
desweit rund 872.000 Immobilien verkauft. Das entspricht einem Anstieg von
acht Prozent gegentiber 2024. Der Geldumsatz erhdhte sich sogar um 13 Pro-
zent auf insgesamt 278 Milliarden Euro. Damit wuchs das Transaktionsvolu-
men das zweite Jahr in Folge zweistellig. Den grofiten Anteil am Markt mach-
ten Wohnimmobilien aus. Trotz der insgesamt positiven Entwicklung bleibt
das Preisgefdlle zwischen den Regionen erheblich.

Gebaudemodernisierungsgesetz 16st
Gebaudeenergiegesetz ab

Der Bundestag hat im Juli das Gebdudemodernisierungsgesetz (GModG) be-
schlossen. Der Bundesrat stimmte dem Gesetz noch am selben Tag zu. Damit
setzt die Bundesregierung wesentliche Vorgaben der europdischen Gebdude-
effizienzrichtlinie (EPBD) in deutsches Recht um und schafft einen neuen ord-
nungsrechtlichen Rahmen fiir den Gebdudesektor. Die Offnung des Gesetzes
fiir fossile Heizungsoptionen gibt jedoch Anlass zur Sorge. Seit dem 21. Juli
2026 gelten neue Forderbedingungen fiir die Heizungsférderung sowie fiir die
systemische Sanierung von Wohngebduden. Besonders gravierend ist das ge-
plante Abschmelzen der forderfahigen Kosten fiir Effizienzmafinahmen in
Mehrfamilienhdusern.
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Strom beziehen, wenn er giinstig ist

Steigende Strompreise belasten viele Haushalte. Fiir Eigentiimer mit einer War-
mepumpe bietet sich jedoch eine neue Moglichkeit zum Sparen: Seit Anfang
2025 miissen alle Stromanbieter variable Stromtarife anbieten. Dabei orientiert
sich der Strompreis an den aktuellen Borsenpreisen und kann sich im Tagesver-
lauf deutlich verdndern. Fiir Hauseigentiimer bietet das Sparpotenzial: Wérme-
pumpen kénnen bevorzugt dann laufen, wenn Strom gerade giinstig ist — etwa
bei hoher Einspeisung von Wind- oder Solarstrom. Damit die Wirme trotzdem
jederzeit verfiigbar bleibt, empfiehlt sich ein Pufferspeicher. Er speichert tiber-
schiissige Warme und gibt sie spdter wieder ab, wenn der Strompreis hoher liegt.
Voraussetzung fiir die Nutzung eines variablen Stromtarifs ist allerdings ein
intelligentes Messsystem, auch Smart Meter genannt. Es ibermittelt die aktu-
ellen Strompreise und ermdoglicht eine automatische Steuerung der Warme-
pumpe. Neben Warmepumpen profitieren auch Eigentiimer mit Photovoltaik-
anlage, Batteriespeicher oder Elektroauto von flexiblen Strompreisen. So kann
ein Speicher gezielt dann geladen werden, wenn der Strom glinstig ist.

Warmewende: Akzeptanz hoch -
aber Umsetzung stockt
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Mehr Flexibilitat und eine hohere gesellschaftliche Akzeptanz sind wichtige Voraus-
setzungen, um die Modernisierung des Gebaudebestands voranzubringen.

Die Unsicherheit bei Fragen zur Warmewende bremst Hauseigentiimer bei der
Umsetzung aus. Die grofiten Hemmnisse betreffen finanzielle Belange sowie
die Unklarheit der politischen Vorgaben und bei den Férderbedingungen.Das
zeigt der Trendreport Warmewende 2026, fiir den im Mdarz 2026 rund 4.000
Hauseigentiimer befragt wurden. 93 Prozent halten den Ausbau erneuerbarer
Energien fiir wichtig, 86 Prozent befiirworten den Ersatz veralteter Heizsysteme.
Fast die Halfte der Befragten hat in den letzten zwolf Monaten Sanierungsmaf3-
nahmen umgesetzt, weitere 15 Prozent planen Investitionen. Besonders gefragt
sind Photovoltaikanlagen und Warmepumpen. Doch obwohl sich fast alle
Befragten bereits mit diesen Technologien beschdftigt haben, zdgern viele bei
der Umsetzung. 62 Prozent fiihlen sich durch wechselnde politische Rahmen-
bedingungen verunsichert. Das Gebdudemodernisierungsgesetz schafft einen
neuen Rahmen, enthdlt aber auch kritische Punkte flir Vermieter: Sie sollen
kiinftig die Mehrkosten, die beim Betrieb einer neuen Gasheizung entstehen,
zur Halfte tibernehmen.

Auf vielen Wegen zu mehr Wohnungen

Trotz klarer Zielsetzungen fehlen weiterhin sptirbare Erleichterungen fiir den
Wohnungsneubau. Der Wohnungsmangel verscharft sich weiter. Dabei geht
es nicht nur um den Neubau von Mietwohnungen. Jedes neu gebaute Eigen-
heim macht anderenorts eine Wohnung frei. Daher ist eine wirksame Stdrkung
der Eigentumsbildung ein probates Mittel, um insgesamt mehr Wohnraum
zu schaffen. Die Dringlichkeit der Aufgabe ist im Bundesbauministerium
angekommen. Bereits im Oktober 2025 wurde der sogenannte ,Bau-Turbo”
beschlossen. Jetzt soll es mit neuen Werkzeugen weitergehen. Das Bundes-
kabinett hat den Entwurf eines ,Gesetzes zur Modernisierung des Stddtebau-
und Raumordnungsrechts” beschlossen.

Gebaudesanierung: Was zuerst?

Die Warmewende gelingt nicht auf dem Papier,
sondern vor Ort. Wer ein dlteres Haus kauft, kann
auf unterschiedlichen Wegen ans Ziel kommen.
Der Gebdudebestand bietet ein enormes Potenzial:
Durch Umbau, Modernisierung und Sanierung
lasst sich dringend bendtigter Wohnraum in einen
zeitgemdflen Zustand versetzen.

»,Das Wichtigste zuerst” lautet die Devise, wenn
eine Renovierung nicht in einem einzigen Schritt
erfolgen kann. Wer Dach, Fenster und Heizung er-
neuern mochte, muss aus finanziellen und prak-
tischen Griinden haufig Prioritdten setzen. Betrach-
tet man die Energiebilanz und den Warmeschutz
eines Hauses, zdhlen alte Fenster oft zu den gréf3ten
Schwachstellen. Bis zu 20 Prozent der Raumwdrme
konnen hier verloren gehen. Neue Fenster lohnen
sich sowohl fiir den Geldbeutel als auch fiir das
Klima - und sie kénnen unabhdéngig von anderen
Mafinahmen eingebaut werden.

Wohnungsbau: Defizit hoher als
angenommen

Der deutsche Wohnungsneubau verharrt auch im
Jahr 2026 auf einem historisch niedrigen Niveau.
Zwar steigen die Baugenehmigungen, was ein po-
sitives Signal ist, insgesamt entstehen in Deutsch-
land jedoch weiterhin deutlich zu wenig neue Woh-
nungen. Bis Ende des Jahres werden sich die Fertig-
stellungen voraussichtlich auf rund 211.000
Wohneinheiten summieren. Damit ldgen sie nur
leicht iiber dem Vorjahreswert. Das tatsdchliche
Ausmafd der Neubaukrise wird in der JLL-Analyse
»Perspektiven im Wohnungsneubau 2026 sicht-
bar. Das Neubaudefizit belduft sich auf rund 80.000
Wohneinheiten pro Jahr. Der Analyse zufolge ent-
stehen jdhrlich rund 50.000 neue Wohnungen in
Regionen mit stagnierender oder riickldufiger
Nachfrage. Diese Einheiten stehen zur Deckung des
Bedarfs in den Wachstumsregionen nicht zur Ver-
fligung. Besonders gravierend ist die Situation in
den acht grofiten deutschen Stddten: Hier werden
lediglich 42 Wohnungen je 10.000 Bestandswoh-
nungen fertiggestellt, benotigt wiirden jedoch 62.
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Sicherheit geht vor

In Deutschland wird statistisch etwa alle sechs
Minuten irgendwo eingebrochen. In der Ferienzeit
steigen die Fallzahlen haufig an. Einbrecher wah-
len meist den einfachen Weg. Ein gut gesichertes
Haus schreckt sie dagegen ab. Diese Mainahmen
helfen: Alle Tiiren und Fenster schliefRen — vom Kel-
ler bis zum Dachgeschoss. Gekippte Fenster sind
eine leichte Einstiegsmoglichkeit und wirken gera-
dezu einladend. Zusatzliche Riegel, einbruchhem-
mende Beschldge oder gepriifte Sicherheitsfenster
erschweren den Einstieg. Aufstiegshilfen wegrdu-
men: Leitern, Milltonnen oder Gartenmobel sollten
nicht als Kletterhilfen unter Fenstern oder an Bal-
konen bereitstehen. Anwesenheit simulieren: Zeit-
schaltuhren oder Smart-Home-Systeme konnen
Lichtquellen zu unterschiedlichen Zeiten steuern
und so Anwesenheit vortduschen. Trotz aller Vor-
sichtsmafnahmen ldsst sich ein Einbruch nicht
vollsténdig ausschlieffen. Dann spielt die Hausrat-
versicherung eine zentrale Rolle. Sie ersetzt versi-
cherte Gegenstdnde in der Regel zum Neuwert und
ibernimmt Schdden an Fenstern und Tiiren.

Wohnkostenbelastung von
Mietern und Eigentiimern

Entwicklung der Wohnkostenbelastung
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Die Wohnkostenbelastungen von Mieter:innen und
Eigentiimer:innen unterscheiden sich iiber den ge-
samten Lebensverlauf. Besonders belastet sind al-
leinlebende Mieter:innen, Menschen mit Migrati-
onshintergrund und Mieter:innen mit niedrigen
Einkommen. Auch wo man lebt, spielt eine Rolle.
Wissenschaftler:innen des Deutschen Zentrums fiir
Altersfragen haben fiir den Zeitraum von 1992 bis
2022 die Wohnsituation von Mieter:innen und
Eigentiimer:innen untersucht. Bei Mieter:innen ist
die Wohnkostenbelastung zu Beginn des Erwachse-
nenalters relativ hoch, sinkt im weiteren Verlauf
des Erwerbslebens jedoch. Nach dem Renteneintritt
steigt sie wieder deutlich an. Bei Wohneigen-
tlimer:innen zeigt sich ein anderes Muster: Wohnei-
gentum wird meist in jiingeren Jahren erworben,
oft bis zum 40. Lebensjahr. In dieser Lebensphase
ist die finanzielle Belastung besonders hoch. Die
Ergebnisse legen nahe, dass Wohneigentum vor
hohen Wohnkosten im Alter schiitzen kann.
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Balkonsanierung der Eigentiimer
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Der Bundesgerichtshof hat die Handlungsfahigkeit von Wohnungseigentiimergemein-
schaften gestarkt. Die Gemeinschaft darf und muss handeln, wenn dies zur ordnungs-
gemaRen Erhaltung des Gebaudes erforderlich ist.

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat sich mit einer zentralen Frage des Woh-
nungseigentumsrechts befasst: Wer ist fiir die Durchfiihrung von Balkonsanie-
rungen zustdndig, wenn die Teilungserkldrung die Instandhaltungspflicht den
einzelnen Wohnungseigentiimern zuweist? Im zugrunde liegenden Fall (BGH,
24.04.2026, V ZR 102/24) ging es um eine Wohnungseigentiimergemeinschatft,
in der mehrere Balkone sanierungsbediirftig waren. Teilweise bestand eine
Gefahrdung durch herabfallende Bauteile, sodass Handlungsbedarf bestand.
Nach der Teilungserkldrung waren jedoch grundsdtzlich die einzelnen Woh-
nungseigentiimer fiir die Instandhaltung und Instandsetzung ihrer Balkone
verantwortlich. Der BGH stellt klar, dass die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer dennoch befugt sein kann, eine einheitliche Sanierung der Balkone
zu beschliefien. Maf3geblich ist dabei die Abgrenzung zwischen Sonder- und
Gemeinschaftseigentum. Die Zustdndigkeit der Gemeinschaft wird nicht allein
durch Regelungen in der Teilungserkldrung ausgeschlossen. Vielmehr kann die
Gemeinschaft tdatig werden, wenn verschiedene Einzelmafnahmen zu tech-
nischen oder optischen Nachteilen fiihren wiirden und die Verkehrssicherungs-
pflichten dies erfordern.

Kostenverteilung bei ErhaltungsmalRnahmen

Der Bundesgerichtshof hat mit einem aktuellen Urteil (BGH, 24.04.2026, V ZR
50/25) Klarheit zur Verteilung von Kosten fiir Erhaltungsmafinahmen in Woh-
nungseigentiimergemeinschaften geschaffen und die faire Kostenverteilung
gestarkt. Im Mittelpunkt der Entscheidung stand die Frage, ob die Kosten einer
InstandhaltungsmafRnahme - etwa fiir die Erneuerung einer Heizungsanlage
— per Mehrheitsbeschluss gleichmdfig auf alle Wohnungen verteilt werden
diirfen. Nach Auffassung des BGH ist dies regelmdflig nicht zuldssig, wenn die
Wohnungen innerhalb der Gemeinschaft deutlich unterschiedlich grofy sind
und die Gemeinschaftsordnung eine Verteilung nach Wohnflache oder Mitei-
gentumsanteilen vorsieht.

Wohnungseigentiimergemeinschaften miissen
keine Vergleichsangebote einholen

Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG) sind nicht grundsdtzlich ver-
pflichtet, vor der Vergabe von Auftrdgen fiir Erhaltungsmafinahmen mehrere
Vergleichsangebote einzuholen. Entscheidend ist vielmehr, ob die konkrete
Mafinahme ordnungsgemdfler Verwaltung entspricht. Ausgangspunkt des
Verfahrens war ein Beschluss einer WEG tiber die Durchfiihrung von Arbeiten
am Gemeinschaftseigentum. Einzelne Eigentiimer hatten diesen angefochten,
unter anderem mit der Begriindung, dass keine alternativen Angebote einge-
holt worden seien und daher die Wirtschaftlichkeit der Entscheidung nicht
ausreichend gepriift worden sei. Der BGH verneinte in seinem Urteil (27.03.2026,
V ZR 7/25) eine starre Pflicht und betonte den Beurteilungsspielraum der
Eigentiimergemeinschaft.
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Setzen Sie auf unsere liber 50-jdhrige Erfahrung,
wenn es sich um lhre Immobilie dreht!

Immobilienkompetenz aus einer Hand

Seit vielen Jahren sind wir in unterschiedlichen Bereichen der Immobilien-
wirtschaft tatig. Durch unsere Erfahrung in Verwaltung, Betreuung,
Vermietung und Verkauf kennen wir Immobilien nicht nur aus der

Vermarktungsperspektive, sondern betrachten jedes Objekt ganzheitlich.

Hinter unseren Unternehmen steht ein erfahrenes Team, das
Eigentiimerinnen und Eigentiimer bei vielen Fragen rund um ihre
Immobilie begleitet. Mit Werner Eisele Haus- und Grundstiicksmakler GmbH
verfiigen wir zudem liber eine eigene Maklerabteilung, die sich auf die
Bewertung, Vermietung und den Verkauf von Immobilien spezialisiert hat.

Moderne Wohnung
Hamburg-Niendorf Hamburg-Niendorf Hamburg-Niendorf
4 Zimmer, ausgebauter Dachboden, Ca. 185 m2 Wohnfl. + Vollkeller, 3 Zimmer, ca. 75 m2 Wohnfl. 1. OG,
ca. 117 m2 Wohnfl., 209 m2 Grdst., ca. 602 m? Grdst., Bj. 1976, Lift, FB Hzg. Bj. 1995, mod. D-Bad,
Bj. 1963, renoviert, zwei Bader, G-WC, Kamin, Garage, grof3ziigig Wohnz., moderne EBK,
Gas-Zentral-Hzg. aus 2012, EG FuRb.-Hzg, Ol-Hzg. 2013, Parkett, Gas Hzg 2005 mit WW,
EnBkz 233 kWh/m?Za (G). EnBkz 156,50 kWh/m?Za (E). EnVkz 65,4 kWh/m2a (B).
KP € 549.000,- KP € 779.000,- KP € 414.000,- zzgl. TG

GIURIRSIGIHIRETIIN

fiir eine kostenlose Bewertung lhrer Immobilie
bis zum 31. Oktober 2026

Telefon: 040 555 35 35

Sie suchen einen langjahrigen Immobilienspezialisten mit
ausgezeichneten Orts-/ und Marktkenntnissen?

Sprechen Sie uns gern fiir eine unverbindliche Marktwertermittiung
Ihrer Immobilie an!

Sie erreichen uns unter 040 555 35 35

WIR SUCHEN... flr solvente, vorgemerkte Kaufinteressenten:
Einfamilienhauser, Doppelhaushalften, Reihenhduser, Eigentums-
wohnungen und Baugrundstiicke auch mit Altbestand!

Immo
vdiv T
erband r.h.-rImmuhllignvgr\.u.lll:r mwelt Scout24 & klelnanzelgen
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