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Das neue Bundesenergiegesetz betrifft alle
Nachhaltige Energieerzeugung ist für das Gelingen der Energiewende unver­
zichtbar. Das hat der Sommer 2023 noch einmal deutlich gezeigt. Die Bundes­
regierung bringt das „erneuerbare Heizen“ mit der Novellierung des Bundes­
energiegesetzes auf den Weg. Selten wurde um ein Gesetz so erbittert gestritten 
wie um dieses. Besondere Schwierigkeiten bereiteten die gegensätzlichen Posi­
tionen der Regierungsparteien und die wenig konstruktive Haltung der Oppo­
sition. Ein weiterer wichtiger Baustein der Energiewende ist die “Bundesförde­
rung für effiziente Gebäude” (BEG). Diese wird weiterentwickelt, um die Förde­
rung den neuen gesetzlichen Anforderungen anzupassen. Dabei ist nicht nur 
eine Förderung über vergünstigte Kredite, sondern auch durch erhebliche Zu­
schüsse vorgesehen.

Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum könnte durch forcierten Neubau gemildert 
werden. Die veränderten Finanzierungsbedingungen mit stark gestiegenen Zinsen 
haben den Wohnungsbau jedoch deutlich gebremst. 

Der starke Wandel auf dem Wohnungsmarkt macht sich vor allem bei den 
Mieten bemerkbar. Teure Mieten, steigende Nebenkosten und ein Mangel an 
bezahlbarem Wohnraum kennzeichnen die aktuelle Situation. In vielen deut­
schen Städten sind die Mieten nach dem abrupten Umschwung auf dem Im­
mobilienmarkt stark gestiegen. Vor allem in Ballungsräumen wie Berlin, Ham­
burg, München und anderen Großstädten ist die Nachfrage nach Wohnraum 
gestiegen, während das Angebot gesunken ist. Viele Kaufinteressenten haben 
sich aufgrund der hohen Zinsen umentschieden und suchen verstärkt nach 
Mietwohnungen. Der Erwerb von Wohneigentum ist aber trotz hoher Zinsen 
eine gute Option. Laut dem Accentro Wohnkostenreport in Zusammenarbeit 
mit dem Institut der deutschen Wirtschaft war es im Jahr 2022 in 328 von 401 
Kreisen und kreisfreien Städten günstiger, eine selbst genutzte Immobilie zu 
kaufen als zu mieten. Der Kostenvorteil lag im Durchschnitt bei acht Prozent.
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Zahl der Baugenehmigungen 
viel zu niedrig
Die statistische Kurve des Wohnungsbaus erscheint 
optisch ausgeglichen. Doch die Diskrepanz zum 
politischen Ziel von 400.000 neuen Wohnungen 
pro Jahr ist eklatant. Im vergangenen Jahr wurden 
nicht einmal 300.000 Wohnungen fertiggestellt. In 
den ersten fünf Monaten des Jahres 2023 sank die 
Zahl der Baugenehmigungen für Einfamilienhäu­
ser um 35,1 Prozent gegenüber dem Vorjahreszeit­
raum.

Steigende Mieten durch  
veränderten Immobilienmarkt

Alles bleibt anders 
Die Zukunft kommt bestimmt. Zehn Zukunftsthe­
sen wecken die berechtigte Hoffnung auf ein gutes 
Leben. Es geht um Klima und Kreislauf, den Umbau 
der Energiewirtschaft, Smart City, Mobilität und 
vieles mehr. Die Zukunftsthesen für die Bau- und 
Immobilienwirtschaft finden Sie im Internet unter 
www.dreso.com/de/zukunftsthesen.

Bauzinsen bewegen sich kaum
Die Europäische Zentralbank hat die Zinsentwick­
lung fest im Blick. Die Inflation im Euroraum ist 
gesunken – mit Ausnahme von Deutschland: Hier 
dämpften Sondereffekte aus dem Vorjahr wie das 
9-Euro-Ticket und der Tankrabatt die Teuerung.
Fachleute gehen von einem weiteren Zinsschritt 
aus. Die durchschnittlichen Baufinanzierungszin­
sen dürften ihre Seitwärtsbewegung fortsetzen. 
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Immobilien deutlich erschwinglicher als  
in den achtziger Jahren
Der Immobilienmarkt hat sich innerhalb weniger Monate gedreht. Die Immo-
bilienpreise stagnieren oder sinken, während die Erschwinglichkeit gestiegen 
ist. Zwar müssen beim Kauf höhere Zinsen für die Finanzierung einkalkuliert 
werden, aber die Bedingungen für den Immobilienerwerb sind bei Weitem nicht 
so schlecht wie diskutiert – im Gegenteil, sie werden immer besser. Um die 
Erschwinglichkeit von Wohneigentum beurteilen zu können, müssen die Fak-
toren Einkommen, Zinsen und Immobilienpreise ins Verhältnis gesetzt werden. 
In der Zeit von 2011 bis Mitte 2022 sind nicht nur die Immobilienpreise, sondern 
auch die Einkommen gestiegen. Das Handelsblatt schreibt: „Inflationsbereinigt 
sind Immobilien seit 1980 nur um 15,5 Prozent teurer geworden. Gemessen an 
der gestiegenen Kaufkraft sind sie heute sogar deutlich günstiger.“

Immobilienverkauf: Makler werden wieder  
häufiger beauftragt
Seit die Zinsen gestiegen sind, hat sich das Interesse an Immobilien merklich 
abgekühlt. Die Immobilienpreise sind im Vergleich zum Vorjahr um knapp 
sieben Prozent gesunken, meldet das Statistische Bundesamt. Während der 
Hochphase des Immobilienmarktes organisierten Eigentümer von Immobilien 
den Verkauf öfter selbst. Wegen der schwierigeren Bedingungen „werden im 
aktuellen Käufermarkt zunehmend Maklerunternehmen mit dem Verkaufs-
prozess beauftragt“, erklärt Prof. Stephan Kippes, Leiter des IVD-Marktfor-
schungsinstituts. Professionelle Immobilienmakler sind heute eher in der Lage, 
den marktgerechten Immobilienpreis zu ermitteln und ihn in Verkaufsver-
handlungen konsequent durchzusetzen. 
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Bauförderung für Familien mit 
geringem Einkommen 

Holz schafft ein angenehmes und gesundes Raumklima und spielt als nachwachsender 
Baustoff eine immer wichtigere Rolle. 

Eigenkapital – der Schlüssel zu 
einer günstigen Finanzierung
Je mehr Eigenkapital vorhanden ist, desto weniger 
Geld müssen Baufamilien bei der Bank aufnehmen. 
Dadurch sinken die monatlichen Raten und die Ge-
samtkosten des Darlehens. Es gibt verschiedene 
Möglichkeiten, Eigenkapital zu bilden, zum Beispiel 
mit einem Bausparvertrag. Das Guthaben eines 
Bausparvertrags wird bereits in der Ansparphase in 
voller Höhe als Eigenkapital angerechnet. Eventuell 
können Eltern oder Verwandte ein Darlehen zu 
günstigen Konditionen beisteuern. Und wer hand-
werklich geschickt ist, kann sich Eigenleistungen bis 
zu 30.000 Euro von der Bank als Eigenkapital an-
rechnen lassen.
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Alternative: Klimafreundlich 
bauen mit Holz

Das Bauen mit Holz hat aufgrund seiner zahlreichen Vorteile an Beliebtheit 
gewonnen und ist zu einer attraktiven und klimafreundlichen Alternative zu 
anderen Bauweisen geworden. Einige Bauprojekte haben für Aufsehen gesorgt. 
So soll am Wiener Handelskai mit dem „Donaumarina Tower“ das mit 113 Me-
tern höchste Holzhochhaus der Welt entstehen. Geplant sind 32 Obergeschosse 
und vier Tiefgeschosse mit einer Gesamtgeschossfläche von über 44.000 Qua-
dratmetern. Eines der spektakulärsten Bauprojekte entsteht derzeit in der Ham-
burger Hafencity. Das Hochhaus „Roots“ wird aus vorgefertigten Holzelementen 
errichtet und ein Blickfang im Quartier Elbbrücken sein. In dem 18-geschos-
sigen und 65 Meter hohen Gebäude entstehen rund 180 Wohnungen. Holz 
spielt als nachwachsender Baustoff eine immer wichtigere Rolle. Holz verbessert 
die CO2-Bilanz, kann Bauzeiten und damit Kosten reduzieren und in die Höhe 
gebaut werden. Holz hat im Vergleich zu anderen Baustoffen eine gute Wärme-
dämmung, kann zur Energieeffizienz von Gebäuden beitragen und schafft ein 
angenehmes und gesundes Raumklima.

Seit dem ersten Juni dieses Jahres soll das neue För-
derprogramm der Kreditanstalt für Wiederaufbau 
(KfW) Familien mit kleinen und mittleren Einkom-
men helfen, sich den Traum von den eigenen vier 
Wänden zu erfüllen. Bei dem Programm „Wohn
eigentum für Familien“ handelt es sich um einen 
zinsgünstigen Förderkredit. Kreditnehmer können 
mit einem maximalen Kreditvolumen von 
240.000 Euro rechnen und dürfen zum Zeitpunkt 
der Antragstellung noch nicht über Wohneigentum 
verfügen. Konkret will die KfW den Neubau und 
Ersterwerb von klimafreundlichen Immobilien för-
dern.
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Mehr Sicherheit in der  
dunklen Jahreszeit
Die Zahl der Wohnungseinbrüche in Deutschland 
ist auf den niedrigsten Stand seit 45 Jahren gesun-
ken. Dies ist auch das Ergebnis wirksamer Präven-
tionsmaßnahmen. Entgegen der landläufigen Mei-
nung wird vor allem tagsüber, in den frühen 
Abendstunden und am Wochenende eingebrochen. 
Besonders aktiv sind Einbrecher in den Monaten 
Oktober bis Dezember – gerne in der frühen Däm-
merung. Wenn kein Licht brennt, ist leicht zu er-
kennen, ob jemand zu Hause ist. Außerdem ist das 
Entdeckungsrisiko im Schutz der Dunkelheit gerin-
ger. Die Internetseite www.k-einbruch.de bietet pro-
duktneutrale Informationen der Polizei zum Ein-
bruchschutz.

Neue Richtlinie: Wärmepumpen in  
Ein- und Mehrfamilienhäusern
Viele Hausbesitzer in Deutschland müssen sich über kurz oder lang von kon-
ventionellen Heizsystemen verabschieden. Eine beliebte Alternative zu Gas- 
und Ölheizungen sind Wärmepumpen. Die Richtlinie VDI 4645 beschreibt 
Planung, Errichtung und Betrieb von Heizungsanlagen mit Wärmepumpen. 
Darüber hinaus gibt der VDI Hinweise zur Kostenbetrachtung sowie zur 
Dimensionierung der Anlagenkomponenten. Die Richtlinie bezieht sich auf 
den Anwendungsbereich kleiner und mittlerer Wohngebäude oder wohnähn-
lich genutzter Gebäude. Wer sich als Hauseigentümer für den Kauf einer Wär-
mepumpe entscheidet, kann die Anschaffung der Heizungsanlage staatlich 
fördern lassen. Die Förderung erfolgt in Form von staatlichen Zuschüssen und 
Krediten sowie Steuererleichterungen. Vereinzelt fördern auch Länder und 
Kommunen den Umstieg auf eine Wärmepumpe.
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Welche Förderprogramme gibt 
es für die Sanierung?
Das Bundesamt für Wirtschaft und Ausfuhrkontrol-
le setzt im Auftrag des Bundesministeriums für 
Wirtschaft und Klimaschutz zahlreiche Förderpro-
gramme um. Diese leisten einen wichtigen Beitrag 
zum Klimaschutz und zur Wettbewerbsfähigkeit 
kleiner und mittlerer Unternehmen. Der Förder-
kompass bietet eine Orientierung über die verschie-
denen Programme in den Bereichen Energie und 
Wirtschaft. Er listet die verschiedenen Programme 
auf und informiert über Antragsberechtigung, För-
derhöhe und Kontaktmöglichkeiten. Der Förder-
kompass steht unter www.bafa.de/SharedDocs/
Downloads/DE/Bundesamt/foerderkompass.html 
zum Download bereit.

Laubfegen ist Pflicht
Der Herbst ist da und mit ihm auch die bunten Blät-
ter der Bäume. Auf Straßen und Bürgersteigen kann 
nasses Laub zur Gefahr werden. Daher müssen An-
lieger das Laub wegfegen. Der Vermieter kann mit 
dieser Aufgabe den Hausmeister oder eine Firma 
beauftragen. Er kann diese Pflicht aber auch per 
Mietvertrag auf die Mieter übertragen. Laub muss 
immer dann gekehrt werden, wenn es objektiv not-
wendig ist. Es gibt keine festen Zeiten, wie beim 
Winterdienst. Bei starkem Wind muss öfter Laub 
gekehrt werden. Gerichte erwarten aber auch von 
Passanten im Herbst mehr Vorsicht.
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Wer früh im Leben Wohneigentum erwirbt, profitiert im Alter.

Wohneigentum macht sich 
bezahlt – vor allem im Alter

Virtuelle Eigentümerversammlungen erwünscht
Während der Corona-Pandemie war es gar nicht so einfach, Eigentümerver-
sammlungen abzuhalten. Längst nicht alle Eigentümer wollten oder konnten 
an einer virtuellen Versammlung teilnehmen. Die Rechtslage bei Abstim-
mungen ist noch ungeklärt. Viele Hausverwalterverbände haben sich intensiv 
mit diesem Thema beschäftigt und auf die Politik eingewirkt. Ein Referenten-
entwurf des Bundesjustizministeriums (BMJ) sieht nun die Möglichkeit einer 
rein virtuellen Eigentümerversammlung vor. Damit wird eine langjährige For-
derung erfüllt, die für Wohnungseigentümer und Verwalter erhebliche prak-
tische Erleichterungen mit sich bringen kann. Vorteile bietet die virtuelle Ver-
sammlung vor allem für Alleinerziehende und mobilitätseingeschränkte Ei-
gentümer oder Eigentümer von vermieteten Ferien- oder Eigentumswohnungen.

Die Belastung durch Wohnkosten steht seit geraumer Zeit im Fokus der Öffent-
lichkeit. Kritische Lebensereignisse oder der Eintritt in den Ruhestand erhöhen 
den finanziellen Druck auf die Haushalte. Ein Team des Deutschen Zentrums 
für Altersfragen hat die Belastung durch Wohnkosten untersucht. Deutliche 
Unterschiede gibt es zwischen Miet- und Eigentumshaushalten. Während die 
Wohnkostenbelastung für Eigentumshaushalte mit zunehmendem Alter von 
13,8 auf 15,7 Prozent steigt, ist der Unterschied bei Miethaushalten größer: Sie 
steigt von 25,9 Prozent auf 28,7 Prozent. Nach dem Übergang in den Ruhestand 
wird die Ungleichheit zwischen Miet- und Eigentumshaushalten noch größer. 
Wohneigentümer haben den Vorteil, dass die Hypothekenbelastung mit dem 
Übergang in den Ruhestand sinkt. Außerdem sind sie weniger abhängig von 
Entscheidungen des Vermieters, z. B. bei Modernisierungen und Mietpreisen. 

  F
ot

o:
 ©

  C
ap

ta
in

 H
or

ns
by

, P
ix

ab
ay



  

Werner Eisele Haus- und Grundstücksmakler GmbH | Tibarg 40 | 22459 Hamburg 
Tel: 040 - 555 35 35 | E-Mail: info@werner-eisele-immobilien.de | www.werner-eisele-immobilien.de
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Außergew. Wohnen
Hamburg-Niendorf

Maisonette-ETW, U2 vor der Tür, 5 Zi., 
ca. 120 m² Wohn-/Nutzfl., Wohnen-/ u. 
Arbeiten, BJ 1995, S/W-Balkon, V-Bad 
mit Fenster, moderne EBK, Gas-Ztr.-Hzg. 
2021 inkl. WW, EnBkz 121 kWh/m²a (D),  

KP € 529.000,- – PROVISIONSFREI!

Gefragte Lage,
Hamburg-Schnelsen

ETW, ca. 55 m² Wohnfl., BJ 1976, 1. OG, 
West-Balkon, Gas-Zentralheizung 2022 

inkl. WW, EnBkz 147,9 kWh/m²a,
KP € 199.000,- TG optional

Einfamilienhaus
Scharbeutz/Gleschendorf

4 Zi., ca. 110 m² Wohnfl. + VK,  
ca. 620 m² W-Grdst., Doppelgarage,  

2x Bad, Öl-Hzg.`98 m. WW,  
EnBKz 206,4 kWh/m²(G), 

KP € 479.000,-

Ruhig & grün,
Hamburg-Niendorf

ca. 96 m² Wohnfl., 1. OG, BJ 1973, 
Whg. in 2014 modernisiert, Balkon, 

Gas-Zentralheizung 2001 WW ü. 
Strom, EnVkz 155 kWh/m²a (E),

KP € 369.000,- zzgl. Garage

Gemütliches ERH
Hamburg-Schnelsen

Sackgasse, 4 Zi., ca. 75 m² Wohnfl., 
VK., ca. 312 m² Grdst., Balkon,  

Gas-Zentralheizung 2018 mit WW,
KP € 429.000,- 

Großartige Lage,
Hamburg-Niendorf

Tibarg fußl., 3 Zi, Hochpat., neuer 
S/W. Balk., ca. 76 m² Wohnfl., V-Bad + 
GWC, Parkett, renv. bedürf., 2 Keller., 

Öl z. Hzg 2011, EnBkz 234,20 (G),  
KP € 299.000,-  

#

G U T S C H E I NG U T S C H E I N
für eine kostenlose Bewertung Ihrer Immobilie  

bis zum 30. November 2023
Telefon: 040 555 35 35

Sie suchen einen langjährigen Immobilienspezialisten mit aus-
gezeichneten Orts-/ und Marktkenntnissen? 
Sprechen Sie uns gern für eine unverbindliche Marktwertermittlung 
Ihrer Immobilie an! 

Sie erreichen uns unter 040 555 35 35

WIR SUCHEN… für solvente, vorgemerkte Kaufinteressenten:  
Einfamilienhäuser, Doppelhaushälften, Reihenhäuser, Eigentumswoh-
nungen und Baugrundstücke auch mit Altbestand!
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