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Immobilienmarkt / Trends / Politik

Immobilienmarkt entwickelt sich kontinuierlich aufwéarts
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Der Immobilienmarkt befindet sich in einem moderaten Aufwartstrend.
Der Kaufwille der Interessenten ist stark gestiegen. Die Nachfrage ist
vielseitig und reicht von Altbauten und Sanierungsgebauden bis hin zu
Neubauten. Gefragt sind Wohnungen und Hauser fiir den Eigenbedarf,
aber auch Anlageobjekte.

Die Gutachterausschusse fiir Grundstickswerte in Deutschland haben
gemeinsam mit dem Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) eine umfassende Auswertung des Immobilienmarktes fiir das Jahr
2024 vorgelegt. Das Ergebnis: Nach der Marktkorrektur ab 2022 steigen der
Geldumsatz und die Transaktionszahlen wieder leicht, wobei die regionalen
Unterschiede nach wie vor erheblich sind.

Bereits im vergangenen Jahr zeigte der Immobilienmarkt erste Erholungs-
tendenzen. So erreichte der Geldumsatz 2024 rund 247 Milliarden Euro,
was einem Plus von 15 Prozent gegeniiber 2023 entspricht. Die Zahl der
Kaufvertrage stieg um neun Prozent auf 805.000, lag aber weiterhin rund
20 Prozent unter dem langjéhrigen Durchschnitt. Wohnimmobilien machten
2024 73 Prozent aller Vertrdge aus. Besonders der Markt fir Eigenheime
erholte sich deutlich.

Laut dem Analyseinstitut bulwiengesa ist der Immobilienmarkt 2025 durch
wenig Bewegung gekennzeichnet, steht jedoch vor einem Wendepunkt.
Wahrend die Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere in urbanen Rdumen,
weiter steigt, bleibt der Wohnungsneubau sowohl hinter dem Bedarf als
auch hinter den politischen Zielvorgaben zuriick. Bei Wohnimmobilien zeigt
sich ein stabiles Bild ohne dramatische Bewegungen. ,Das Interesse an
Wohninvestments hat im Jahr 2025 deutlich zugelegt — insbesondere auch
auBerhalb der A-Markte®, berichtet Sven Carstensen, Vorstand der bulwien-
gesa AG. ,Dieser Trend diirfte sich fortsetzen.”

Von der allgemeinen Wohnungsknappheit profitiert der deutsche Markt fur
modernes Wohnen, der besonders fir Anleger interessant ist. Dazu z&hlen
laut Experten studentisches Wohnen, Co-/Micro Living und Service Apart-
ments. Im ersten Halbjahr 2025 zeigte sich in diesem Segment eine deut-
liche Belebung: Mit einem Volumen von 165 Millionen Euro wurde bereits
zum Halbjahr das Gesamtvolumen des Vorjahres Ubertroffen. Dies geht aus
einer aktuellen Analyse des globalen Immobiliendienstleisters CBRE hervor.



Kaufen / Verkaufen

Selbstbestimmt wohnen im Alter
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Viele Menschen wollen im Alter selbstbestimmt und in vertrauter Um-
gebung wohnen. Welche Wohnformen dafiir infrage kommen und wie
das gelingen kann, sollte man friihzeitig priifen. Umbauen, verkaufen,
vermieten, umziehen? Die Lésung ist immer individuell.

Mobilitatsprobleme und gesundheitliche Einschrédnkungen kénnen das Le-
ben in herkdmmlichen Wohnungen im Alter erschweren. Laut Sozialbericht
2024 lebte nur jede sechste Person (16 Prozent) zwischen 45 und 90 Jahren
in einer barrierearmen Wohnung. Dabei lebten Personen mit Wohneigentum
nur etwa halb so oft barrierearm wie Personen, die zur Miete wohnten. Vor
allem Einfamilien-, Reihen- oder Zweifamilienh&duser verfligen sehr hdufig
Uber steile Treppen im Haus.

Eine angepasste Wohnsituation kann die Selbststandigkeit im Alltag férdern,
soziale Gemeinschaftsaktivitdten erleichtern sowie individuell angepasste
UnterstlUtzungsleistungen erméglichen. Wer méglichst lange in den eigenen
vier Wanden leben mdéchte, sollte die Wohnung barrierefrei gestalten, Stufen
und Schwellen abbauen, ausreichend Bewegungsfldchen schaffen, rutsch-
feste Bodenbelage verlegen und fir eine gute Beleuchtung sorgen, rat die
Verbraucherzentrale. Finanzielle Unterstitzung beim altersgerechten Umbau
bietet die Kreditanstalt flir Wiederaufbau (KfW) beispielsweise mit dem Kre-
dit fUr einen altersgerechten Umbau. Antrédge auf einen Investitionszuschuss
zur Barrierereduzierung werden derzeit nicht mehr angenommen.

Manchmal gibt es im fortgeschrittenen Alter gute Grinde, ein Haus zu ver-
kaufen oder zu vermieten, sei es, weil die Immobilie zu groB und zu aufwen-
dig in der Pflege ist oder weil die Rahmenbedingungen nicht mehr zu den
eigenen Bedirfnissen passen. Méglicherweise erweist sich ein Umbau oder
die Instandhaltung eines Gebaudes auch als zu teuer.

Altere Menschen wiinschen sich oft mehr Riickhalt durch gemeinschaft-
liches Wohnen. In Frage kommen dann Betreutes Wohnen, Senioren-Wohn-
gemeinschaften, Pflege-WGs oder Seniorenresidenzen. Wie umfangreich
Pflege und Betreuung angeboten werden, hédngt vom jeweiligen Konzept ab.
Viele Tipps zum Wohnen im Alter finden Sie im Internetangebot des Bun-
desamtes fur Familie und zivilgesellschaftliche Aufgaben: www.servicepor-
tal-zuhause-im-alter.de.
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Finanzieren / Sparen / Vorsorgen

Immobilienfinanzierungen auf stabilem Niveau
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Immobilienfinanzierungen profitieren von der relativ entspannten Situ-
ation. Die Halfte der Finanzierungsexperten verbucht ein wachsendes
Neugeschift. Die Kreditvolumina legten etwas zu. Die Européaische
Zentralbank (EZB) hilt die Leitzinsen stabil.

Die Rahmenbedingungen fir den Immobilienkauf haben sich verbessert.
Die Zinsséatze fur die Immobilienfinanzierung sind stabil, die Nachfrage nach
Wohnimmobilien entwickelt sich positiv, die Immobilienpreise steigen nur
maBig. Mittelfristig ist mit einem Anstieg der Transaktionen zu rechnen.

»Dass Banken wieder groBvolumiger finanzieren, sehe ich als Beleg, dass
sie ihre Refinanzierung im Griff haben und so in diesem Segment tatig wer-
den kdnnen. Dies geht einher mit einer stabilen Markterholung, auch wenn
wir noch ein gutes Stlick von einem ausgeglichenen Finanzierungsmarkt
entfernt sind“, sagt Prof. Dr. Steffen Sebastian, Inhaber des Lehrstuhls flir
Immobilienfinanzierung an der IREBS.

Die EZB hat beschlossen, die Leitzinsen vorerst unverandert zu lassen. Fir
Marcel Fratzscher, Prasident des Deutschen Instituts fur Wirtschaftsfor-
schung (DIW Berlin) ist diese Entscheidung nicht Uberraschend, sie birgt
jedoch Risiken. Die wirtschaftlichen Unsicherheiten seien nach wie vor groB.
Es sei deutlich wahrscheinlicher, dass die Inflation in den kommenden zwei
Jahren zu stark sinkt. Eine vorsorgliche und absichernde Zinssenkung wére
daher zu diesem Zeitpunkt vertretbar gewesen.

Prof. Dr. Lena Dréger, Direktorin der Forschungsgruppe ,,Monetare Makro-
6konomie® am Kieler Institut fur Weltwirtschaft, kommentiert die Entschei-
dung der EZB wie folgt: ,,Die jingsten Inflationsdaten in der Eurozone liegen
mit 2,1 Prozent im August leicht Uber dem Zielwert, wahrend die Kernin-
flation bei 2,3 Prozent stagniert.“ Damit bleibt der Preisauftrieb moderat
und nahe des Inflationsziels. Angesichts einer robusten Binnennachfrage
und stabiler Arbeitsmarkte erscheint eine weitere Zinssenkung aktuell nicht
notwendig.

Das bedeutet fur Immobilieninteressenten: Bei moderaten Immobilienprei-
sen und stabilen Finanzierungsbedingungen stehen die Chancen derzeit
gut, in angemessener Zeit eine Immobilie zu finden, die den eigenen Bedurf-
nissen entspricht und finanzierbar ist.
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Bauen / Umbauen / Sanieren

Stimmung im Wohnungsbau deutlich verbessert
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Die Wohnungsknappheit und der gedampfte Wohnungsbau sind derzeit
viel diskutierte Themen. Der von der Bundesregierung angekiindigte
»Bau-Turbo” lasst zwar noch auf sich warten, dennoch gibt es erste
positive Signale. Bauen im Bestand gewinnt an Bedeutung.

Die Stimmung im Wohnungsbau hat sich splrbar verbessert. So stieg der
ifo-Geschaftsklimaindex im Juli von minus 25,8 auf minus 23,5 Punkte. Die
Unternehmen waren vor allem mit Blick auf die Zukunft weniger skeptisch,
ihre Bewertung der aktuellen Lage hellte sich leicht auf. ,,Die Unternehmen
im Wohnungsbau schépfen vorsichtig Hoffnung“, sagt Klaus Wohlrabe,
Leiter der ifo-Umfragen. ,Von Optimismus sind wir aber noch weit entfernt
— zwar hat sich die Lage etwas entspannt, doch die Unzufriedenheit bleibt
immer noch hoch.*

Der Anteil der Unternehmen mit Auftragsmangel sank von 47,9 auf 46,1 Pro-
zent. Dies ist der niedrigste Wert seit August 2022. ,Die Richtung stimmt,
aber der Wohnungsbau braucht mehr als politische Ankiindigungen®, so
Wohlrabe. ,,Die Erholung kann sich nur dann verstetigen, wenn der Woh-
nungsbau-Turbo tats&chlich ziindet.” Eine nachhaltige Besserung wird auch
davon abhangen, wie sich die Finanzierungskosten entwickeln.

Eine weitere erfreuliche Tatsache ist, dass das Bauen im Bestand an Be-
deutung gewinnt. Dies zeigt der aktuelle Greyfield-Index, eine Kennzahl, die
Bau- und UmbaumaBnahmen im Bestand zum Neubau ins Verhéltnis setzt.
Demnach werden im Jahr 2025 bundesweit rund 182.000 Bauaktivitaten im
Neubau verzeichnet sein, was einem Rickgang von rund 22 Prozent gegen-
Uber 2024 (234.000) entspricht. Dem gegeniber stehen 136.000 Bauaktivi-
taten im Bestand, deren Zahl im Vergleich zum Vorjahr (145.000) nur leicht
zurlickging (minus sechs Prozent). Pro Tag werden in Deutschland rund 450
Baugenehmigungen erteilt, also etwa alle drei Minuten. Inzwischen betrifft
fast jede zweite davon den Bestand.

Die Bau- und Immobilienbranche befindet sich in einem strukturellen Wan-
del. Ressourcenknappheit, Klimaschutz und veranderte gesellschaftliche
Bedurfnisse machen die Transformation vorhandener Gebaude notwendig.
Vor diesem Hintergrund kaufen junge Menschen heute alte Immobilien, um
sie neu zu beleben.
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Architektur / Stadtentwicklung / Wohnen

Was ist eigentlich Baukultur?
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Jahrzehntelang reisten Architekturstudierende mit ihren
Professor:innen sowie Fachleute der Bau- und Immobilienbranche in
die vorbildlichen Niederlande, um etwas iiber Baukultur zu lernen. Seit
genau 25 Jahren engagiert sich Deutschland selbst aktiv in den Berei-
chen Architektur und Baukultur.

Was genau versteht man unter Baukultur? Im Kodex flir Baukultur hei3t es
in der Praambel: ,Der Begriff Baukultur umfasst die Summe aller mensch-
lichen Tatigkeiten, die unsere gebaute Umwelt verandern. Er betrifft die
architektonische, die funktionale und die konstruktive Gestaltung von
Gebauden, den Stadte- und Siedlungsbau, die Formung von Landschaften,
Infrastrukturen und &ffentlichen Raumen.*

Als Projektentwickler, Planer, Bauherr, Eigentimer etc. tragt die Immobilien-
wirtschaft in besonderem MalBe Verantwortung fiir die Gestaltung unserer
Lebensraume.

Anfang September 2025 trafen sich in Bonn 450 Bauschaffende aus Praxis,
Wirtschaft, Politik und Lehre sowie baukulturell Interessierte, um das 25-jah-
rige Jubilaum der Initiative ,,Architektur und Baukultur® zu feiern. Gastgeber
waren die Bundesstiftung Baukultur, das Bundesministerium flir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) sowie das Bundesinstitut fir
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR).

»Die Griindung der Initiative vor 25 Jahren zeugt von einem besonderen
Engagement einer Gruppe von Menschen aus Politik und besonders der
Berufspraxis, um mehr Sichtbarkeit und Wirkung flr baukulturelle Fragestel-
lungen zu erzielen®, sagt Reiner Nagel, Vorstandsvorsitzender der Bundes-
stiftung Baukultur. ,,Und das ist bis heute so geblieben.”

Anlasslich der Jubilaumsfeier betonte Verena Hubertz, Bundesbauministe-
rin, die Bedeutung der Baukultur fiir unser Zusammenleben: “Baukultur ist
ein gesellschaftliches Projekt, ein stetiger Prozess und politischer Ansporn
zugleich. Mit dem Anspruch, Architektur und Stadtplanung an dem Men-
schen auszurichten, stellt Baukultur das Zusammenleben in den Mittelpunkt
und bereitet uns gleichzeitig auf herausfordernde Aufgaben, wie den Klima-
wandel vor. Baukultur bildet damit ein Fundament unserer Gesellschaft.”



Recht / Gesetz

Herbstlaub: Wer haftet bei Unfallen?
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Die schénen Herbstfarben in der Natur laden zum Spazierengehen ein.
Die Farben der Baume sind aber auch ein Signal fiir Hauseigentiimer
und Mieter. Jetzt ist es wieder an der Zeit, den Besen bereitzustellen
und Wege von Laub zu saubern, damit niemand zu Schaden kommt.

Grundsatzlich sind die Gemeinden dafiir verantwortlich, das Laub auf Stra-
Ben und Wegen zu rdumen. Sie kénnen diese Verkehrssicherungspflicht je-
doch per Satzung auf die Anlieger Ubertragen. Dann missen die Immobilie-
neigentiimer dafiir sorgen, dass der Eingangsbereich und die angrenzenden
Geh- und Radwege gefahrlos passierbar sind. Die Eigentiimer kénnen die
Laubfegepflicht wiederum auf Dienstleister, Hausmeister oder Mieter iber-
tragen. Letzteren wird diese Pflicht haufig mit dem Mietvertrag Ubertragen.
Ob die Séduberung der Wege tatséchlich ausgefihrt wird, missen Vermieter
Uberwachen.

Es gibt keine feste Regel, wie oft die Gehwege vom Laub befreit werden
mussen. Die Rdumpflicht orientiert sich an den Richtlinien fir den Schnee-
rdumdienst. Diese besteht grundséatzlich werktags zwischen 7:00 Uhr und
20:00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen zwischen 9:00 Uhr und 20:00 Uhr.
Wird die Rdumpflicht nicht eingehalten und kommt es zu einem Unfall, kann
der Geschadigte Schadensersatzforderungen stellen. Allerdings besteht
auch eine Eigensicherungspflicht, denn im Herbst muss jeder mit Gefahren
durch Laub rechnen.

Gerichte haben darlUber geurteilt, was zumutbar und ausreichend ist. Da-
nach reicht es nicht aus, in vorher festgelegten Zeitabstédnden zu fegen. Fallt
mehr Laub an, muss die Verkehrssicherungspflicht gegebenenfalls auch
auBerhalb der Ublichen Dienstzeiten eines Dienstleisters erflllt werden.

So hat beispielsweise das Landgericht Coburg geurteilt, dass kein Scha-
denersatzanspruch gegeben ist, wenn das Laub regelmaBig beseitigt wurde
und der FuBgénger eine Mitschuld an dem Unfall tragt.

Die Privathaftpflichtversicherung reguliert Schaden bei einem selbst be-
wohnten Einfamilienhaus und bei Wohnungsmietern. Flr vermietete Immo-
bilien oder Mehrfamilienhduser ist die Haus- und Grundbesitzer-Haftpflicht-
versicherung zustandig.
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Steuern / Versicherung

Elementarschaden: Wohngebaudeversicherungen im Test

.
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Das Thema Klimawandel ist angesichts anderer Bedrohungen derzeit
unbeliebt. Eine weitreichende staatliche Vorsorge vor dessen negativen
Folgen steht politisch nicht mehr an vorderster Stelle auf der Agenda.
Die eigene Vorsorge ist daher umso wichtiger.

Unwetter kdnnen teure Schaden am Eigenheim verursachen. Die Stiftung
Warentest empfiehlt daher dringend, sich umfassend abzusichern. Zwar
haben viele Immobilieneigentimer eine Wohngebaudeversicherung, doch
oft fehlt ihnen der wichtige Elementarschutz.

Die Tester priiften ausschlieBlich Tarife mit umfassendem Schutz gegen alle
vier Grundgefahren: Feuer, Leitungswasser, Sturm und Hagel sowie Elemen-
tarschaden wie etwa Uberschwemmungen. Letztere werden noch immer
unterschatzt: Nur rund die Hélfte aller deutschen Hausbesitzer hat diesen
wichtigen Baustein in ihrer Police eingeschlossen.

Im Test erhielten mehr als die Halfte der Tarife das Qualitatsurteil ,,sehr gut”.
68 Policen fielen jedoch mit Mangelhaft durch, da sie bei grober Fahrlassig-
keit die Leistungen kirzen. Die Beitragsunterschiede zwischen den Versi-
cherungen sind enorm. Ein héherer Selbstbehalt kann die jahrlichen Kosten
deutlich senken. Gleichzeitig schitzt er die Versicherten vor Kiindigungen,
da kleine Schaden nicht gemeldet werden missen. Nach jedem gemeldeten
Schaden haben Versicherer das Recht zur Kiindigung. Wer dann einen neu-
en Anbieter sucht, hat oft schlechte Karten.

Laut Stiftung Warentest ist der Elementarschutz in Zeiten des Klimawandels
unverzichtbar. Die ausfuhrlichen Testergebnisse sind unter www.test.de/
wohngebaeudeversicherung verodffentlicht.

Im Rahmen der Koalitionsverhandlungen haben Union und SPD angekin-
digt, dass alle Wohngebé&ude in Deutschland kuinftig verpflichtend gegen
Elementarschaden wie Hochwasser, Starkregen oder Erdbeben versichert
werden sollen. Die Politik reagiert damit auf die wachsenden Risiken durch
Naturkatastrophen, wie sie 2021 im Ahrtal auftraten. Der Koalitionsvertrag
sieht eine staatliche Riickversicherung, eine Opt-out-Regelung sowie regu-
lierte Bedingungen vor. Diese sollen gewahrleisten, dass die Pramien auch
in risikobehafteten Regionen bezahlbar bleiben.



Umwelt / Energie / Technik

Heizsaison: Machen Sie lhre Heizung fit fiir den Winter
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Sorgen Sie fiir mehr Effizienz beim Heizen und sparen Sie Geld: Zu Be-
ginn der Heizsaison sollten die Thermostate der Heizk6rper tiberpriift
werden. Niitzlich sind auch ein hydraulischer Abgleich, das Entliiften
des Systems und die Kontrolle des Wasserdrucks.

Die Nachte sind bereits empfindlich kalt und auch am Tag schafft die Sonne
es nicht mehr allein, das Haus warm zu halten. Es lohnt sich, diesen Zeit-
punkt zu nutzen, um die Heizung optimal einzustellen und zu prifen, ob die
Heizungsanlage reibungslos lauft. Vorsorgen ist besser als ein Ausfall der
Heizung im Winter.

Damit die Heizung effizient arbeitet, missen alle Komponenten des Heiz-
systems optimal aufeinander abgestimmt sein. Genau das gewé&hrleistet
der sogenannte hydraulische Abgleich. Er stellt sicher, dass die Warme im
Gebaude richtig verteilt wird. Stufe 3 am Heizkdrper-Thermostat sollte den
Raum auf 20 °C erwérmen. Bleibt die Temperatur darunter, ist das oft ein
Zeichen daflr, dass der Heizkdrper zu wenig Heizwasser erhélt. In der Pra-
xis wird dann h&ufig einfach das Thermostat weiter aufgedreht. Das gleicht
den Mangel zwar aus, fuhrt aber zu einem hdheren Energieverbrauch und
unndtig hohen Heizkosten.

Das Entluften der Heizkorper ist eine einfache MaBnahme, um die Heizung
effizienter zu machen. Gut entliftete Heizkérper senken die Energiekosten,
da Luft Warme deutlich schlechter leitet als Wasser. Zundchst mussen Sie
die Heizung und die Umwalzpumpe ausschalten. Dann entliften Sie zuerst
den Heizkorper, der sich am dichtesten an der Heizungsanlage befindet.
Den passenden Entliftungsschlissel mit GefaB zum Auffangen des Wassers
gibt es im Baumarkt. Nach dem Entluften muss unbedingt der Wasserdruck
der Anlage Uberpriift werden — gegebenenfalls muss Wasser nachgefllt
werden. Der Wasserdruck Iasst sich am Manometer der Heizungsanlage
ablesen. Er sollte stets im griin eingefarbten Bereich liegen.

Moderne Thermostate kdnnen die Effizienz der Heizung steigern. Digi-
tale Thermostate passen die Heizleistung automatisch an den Bedarf der
Bewohnerinnen und Bewohner an und sorgen so jederzeit fur die richtige
Raumtemperatur. Im Herbst sollten der Batteriestand und die Heizprofile
Uberprift werden. Eventuell haben sich auch die Prasenz- und Abwesen-
heitszeitrdume verandert.



