
„Mit den am 29. September 2023 vorgestellten 
Maßnahmen zur Ankurbelung des Wohnungsbaus 
in Deutschland bleibt die Bundesregierung zwar 
hinter den Erwartungen der Immobilienwirtschaft 
zurück, es kommt aber Bewegung herein“, wie   
Dirk Wohltorf, Präsident des Immobilienverband 
Deutschland IVD und Frohnauer Immobilienmakler, 
am Rande des Spitzentreffens des Bündnisses bezahl-
barer Wohnraum auf Einladung des Bundeskanzlers 
Olaf Scholz im Kanzleramt zusammenfasst. 

„Ich möchte anerkennen, dass die Politik den Ernst 
der Lage erkannt hat und um machbare Lösungen 
ringt. Das Maßnahmenpaket könnte ein Anfang 
für ein Sofortmanagement der Wohnungsbau-Krise 
sein, damit sich diese nicht weiter zu einem kon-
junkturellen und gesellschaftlichen Flächenbrand 
ausweitet. Deswegen muss jetzt Tempo aufgenom-
men werden. Jede Wohnung, die neu gebaut wird, 
ist nicht nur ein Beitrag für mehr Wohnraum, son-
dern für die Gesamtkonjunktur, so Wohltorf.

Die angekündigte Anhebung der Einkommens-
grenzen beim Wohneigentums-Förderprogramm 
für Familien ist hilfreich, allerdings immer noch an 
den teuren Baustandard EH 40 gebunden. Das passt 
nicht. Um eine Trendwende bei den Baugenehmi-
gungen von Ein- und Zweifamilienhäusern zu be-
wirken, reicht diese Anhebung aber bei weitem 
noch nicht aus. Stattdessen muss das große Poten-
zial der Grunderwerbsteuer als wohnungsbau- und 
klimapolitisches Instrument genutzt werden. 
Bei der Grunderwerbsteuer muss nun endlich das 
Kompetenz-Pingpong zwischen Bund und Ländern 
aufhören. Den Länderfinanzministern muss klar 
sein, dass bei einem weiteren Einbruch der Neubau- 
und Transaktionszahlen das Grunderwerbsteuer-
aufkommen weit stärker sinken wird als durch eine 
Reduzierung der Grunderwerbsteuersätze oder der 
Gewährung von Freibeträgen. Mit einer Klimakom-
ponente bei der Grunderwerbsteuer, die reduziert 
wird, wenn energetische Sanierungsmaßnahmen 
durchgeführt werden, hätte man sogar einen ener-
giepolitischen Hebel.

Für ihre Ankündigung, verpflichtende Sanierungen 
durch die geplante Europäische Gebäuderichtlinie 
auszuschließen, haben der Bundeskanzler und die 
Bundesbauministerin die volle Rückendeckung der 
Immobilienwirtschaft. Sonst käme nach Beschluss 
des Gebäudeenergiegesetzes der eigentliche Kosten-
hammer für Immobilieneigentümer durch die eu-
ropäische Hintertür.“, so Wohltorf.
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Dirk Wohltorf zum Wohnungsbaugipfel 2023: 
„Das Ringen um das Machbare 
hat sich gelohnt“

Von Dirk Wohltorf, Frohnauer Immobilienmakler und Präsident des Immobilienverbandes Deutschland IVD

Dirk Wohltorf und Bundeskanzler Olaf Scholz
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Ob im Brüsseler Europaviertel oder im Berliner Kanzleramt – der 
Immobilienverband IVD ist im steten Dialog mit politischen 
Repräsentanten und Entscheidern. Dabei läuft der Immobilien-
unternehmer-Verband die sprichwörtlichen offenen Türen ein, 
was bei den Gesprächen der Mitglieder des IVD-Präsidiums und 
des Bundesvorstands im Herbst 2023 im politischen Brüssel zu 
erleben war. Auf Einladung des Bundeskanzlers Olaf Scholz 
nahm IVD-Präsident Dirk Wohltorf am 25. September 2023 auch 
am Spitzentreffen des Bündnisses bezahlbarer Wohnraum im 
Kanzleramt teil und ergriff dort das Wort. 

Hier wie dort besteht großes Interesse an den Themen und der 
Sichtweise der Immobilienwirtschaft, etwa zur EU-Gebäudericht-
linie EPBD oder an Maßnahmen, um den Wohnungsbau wieder 
anzukurbeln. 

In Brüssel intensivierten IVD-Präsidium und Bundesvorstand 
Kontakte zur Kommission, zum Europäischen Parlament, zu den 
immobilienwirtschaftlichen Dachverbänden CEPI (Makler) und 
UIPI (Haus- und Grundeigentümer), der Vertretung der Bundes-
republik und einiger Bundesländer, die inhaltlich vertieft und 
verstetigt werden sollen. 

Auf EU-Debatten früh Einfluss nehmen 

Was in der Bundeshauptstadt und den Landeshauptstädten gilt, 
kommt am Sitz des Europäischen Parlaments und der EU-Kommis-
sion noch viel stärker zum Tragen: Um politische Debatten und 
Gesetzgebungsverfahren zu begleiten, muss die Immobilienwirt-
schaft ihre Erfahrung und Vorschläge frühzeitig in den Bera-
tungsprozess einbringen. 

So arbeiten in der Kommission jeweils nur kleine Teams von 
Spezialisten an einer Richtlinie oder Verordnung. Und wenn ein 
Regulierungsvorhaben erst einmal in Papier gegossen ist, fällt es 
umso schwerer, noch einmal wirksam Einfluss zu nehmen. Kom-
mission und Parlament arbeiten deutlich konsensualer als auf 
nationaler Ebene. 

Die immobilienwirtschaftliche Sicht in Brüssel vertreten 

Da aber immer mehr Rahmenbedingungen für den Wohnungs-
bau und die Regulierung der Immobilienmärkte in Brüssel fest-
gelegt werden, ist eine intensivere Interessenvertretung der 
Immobilienberufe gegenüber den europäischen Institutionen 
unbedingt erforderlich. „Wir sind mit unserem europäischen 
Dachverband, der European Association of Real Estate Professi-
ons CEPI gut vertreten. Von Zeit zu Zeit sind aber auch persön-
liche Gespräche vor Ort im politischen Brüssel erforderlich“, 
sagte IVD-Präsident Dirk Wohltorf und gab damit die einhellige 
Meinung aller teilnehmenden Mitglieder des Präsidiums und des 
Bundesvorstands wieder. 

„Wir selbst konnten vor Ort ein besseres Verständnis der politischen 
Mechanismen im Brüsseler Europaviertel gewinnen. Vor allem 
aber haben wir unseren Gesprächspartnern tiefere Einsichten in 
immobilienwirtschaftliche Zusammenhänge und Erfordernisse 
vermittelt, um für eine Politik zu werben, die darauf Rücksicht 
nimmt und praxisnah gestaltet wird“, sagt Wohltorf. 

Kommt die Gebäuderichtlinie noch vor der Europawahl? 

Themen der Gespräche in Brüssel waren die geplante Europä-
ische Gebäuderichtlinie, die sich derzeit im Beratungsverfahren 
zwischen Parlament, Kommission und Rat befindet (Trilog). Es 
erscheint derzeit ungewiss, ob eine Beschlussfassung noch vor 
der Europawahl erfolgt, die bereits im Frühsommer 2024 statt-
findet. 

Mit der Gebäuderichtlinie will die EU höhere Mindeststandards 
für die Energieeffizienz von Gebäuden festlegen. Außerdem enthält 
der Richtlinien-Entwurf Anforderungen an die Nutzung erneuer-
barer Energien, die CO2-Emmissionen und die Elektro-Mobilität 
angeht. 

Weitere EU-Themen wie das Nature Restoration Law (Grünflä-
chen-Anteil in Städten), zur Asbest-Sanierung oder die Ecodesign-
Richtlinie waren wegen ihrer Relevanz für die Immobilienwirt-
schaft ebenfalls Thema. 

Der Immobilienverband IVD auf EU-, Bundes- und Länderebene

Wenn Praxiswissen auf Politik 
und Verwaltung trifft 

Bild 1: Dirk Wohltorf im Gespräch mit Bundeskanzler Olaf Scholz

Bild 2:  Dirk Wohltorf im Gespräch mit dem Regierenden  
Bürgermeister Kai Wegner bei der IHK Berlin.

Bild 3: Dirk Wohltorf vor dem EU Parlament

Bild 4:  Dirk Wohltorf in der Diskussionsrunde mit  
Bundesbauministerin Klara Geywitz 
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KÄUFER GESUCHT?
Wenn Sie 2024 Ihr Haus, Ihr Grundstück oder 
Ihre Wohnung veräußern möchten, fi nden wir 
den passenden Käufer: mit geprüfter Bonität 
und ehrlichem Interesse. Dafür sorgen unsere 
Fachkompetenz, unsere sorgfältig gepfl egte 
Datenbank und unsere persönliche Betreuung. 
Nie waren Immobilien wertvoller als heute. 
Nutzen Sie diese Gelegenheit! 

Als erster nach Europäischer DIN 15733 
zertifi zierter Immobilienmakler für 
Wohnimmobilien in Berlin freuen wir uns 
darauf, Sie von unserem Service und unserer 
Fachkompetenz überzeugen zu dürfen.

Nähere Informationen erhalten Sie 
telefonisch unter 030.401 33 46 
oder per E-Mail an immobilien@wohltorf.com
oder im Internet: www.frohnau-immobilien.de

Dirk Wohltorf
Ludolfi ngerplatz 1a
13465 Berlin - Frohnau

/wohltorf /wohltorf/frohnau.immobilien /wohltorf

Winter 2023 / 2024

Seite 4

Wärmepumpe, die Heiztechnik 
der Zukunft
Die Entscheidung für eine neue Heizung ist eine Ent-
scheidung für die Zukunft. Sie gilt mindestens für die 
nächsten 15 Jahre. Welche Heizung passt am besten 
zum Haus: eine Wärmepumpe, ein Pelletkessel oder 
doch wieder eine neue Gasheizung? Diese Frage stellen 
sich derzeit viele Hausbesitzer. 

Die Stiftung Warentest hat erstmals Luft-Wasser-Wär-
mepumpen getestet. Diese Technik wird in Deutschland 
am häufigsten eingesetzt, die Pumpen beziehen ihre 
Wärmeenergie aus der Außenluft. 

Alle sechs getesteten Modelle können ein Einfamilien-
haus beheizen. Der Unterschied liegt in der Effizienz, 
also wie viel Strom die Pumpen im Betrieb benötigen. 
In einem durchschnittlich gedämmten Haus mit 140 
Quadratmetern Wohnfläche benötigt die effizienteste 
Pumpe weniger als 5.000 Kilowattstunden pro Jahr, das 
Schlusslicht mehr als 6.500 Kilowattstunden. Vier der 
sechs getesteten Wärmepumpen schneiden im Lärmtest 
gut ab, zwei befriedigend. Der Wärmepumpen-Test ist 
in der Oktober-Ausgabe der Zeitschrift test und unter 
www.test.de/waermepumpen nachzulesen. 

Alte Häuser verlieren viel Wärmeenergie, weil sie meist 
schlecht isoliert sind. Um diese Wärmeverluste auszu-
gleichen, benötigt das Heizsystem höhere Vorlauftem-
peraturen und verbraucht mehr Energie. Dann muss 
eine Wärmepumpe mit höherer Anschlussleistung ge-
wählt werden, die entsprechend mehr Strom verbraucht. 
Wie hoch die Stromkosten pro Jahr für das Heizen mit 
der Wärmepumpe sind, kann mit der sogenannten Jah-
resarbeitszahl (JAZ) abgeschätzt werden.

Das Analyse- und Beratungsunternehmen Prognos hat 
den Einfluss der Fördermöglichkeiten auf die Wirtschaft-
lichkeit von Wärmepumpen untersucht. Demnach ist 
der Einbau einer Luftwärmepumpe unter Berücksichti-
gung aller Kosten einschließlich der Maßnahmen am 
Gebäude ohne Förderung teurer als der Einbau eines 
neuen Gaskessels. Unter Berücksichtigung der Basisför-
derung von 30 Prozent liegen die jährlichen Kosten ei-
ner Wärmepumpe bereits leicht unter denen eines 
Gaskessels. Wird zusätzlich zur Basisförderung der Kli-
mabonus und/oder der Einkommensbonus in Anspruch 
genommen, verbessert sich die Wirtschaftlichkeit noch-
mals deutlich. Je nach Höhe der Förderung amortisiert 
sich die Wärmepumpe nach fünf bis zwölf Jahren, mit 
zusätzlicher PV-Anlage sogar nach ein bis neun Jahren. 
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Mehr Stabilität: Bündnis für Bauen und Wohnen
Auf der Grundlage der Beratungen im Bündnis für bezahlbares Wohnen hat 
die Bundesregierung ein Maßnahmenpaket zur konjunkturellen Stabilisierung 
der Bau- und Immobilienwirtschaft verabredet. Insgesamt wurden 14 Maßnah-
men beschlossen: Die Wohneigentumsförderung für Familien wird verbessert.  
Ein Wohneigentumsprogramm „Jung kauft Alt“ soll den Erwerb von sanie-
rungsbedürftigen Bestandsimmobilien erleichtern. Die Umwandlung von leer-
stehenden Büro- und Ladenflächen in neuen Wohnraum wird mit 480 Millio-
nen Euro gefördert. Die Einführung einer neuen Wohnungsgemeinnützigkeit 
wird unterstützt. Das Baugesetzbuch wird angepasst, um den Bau bezahlbarer 
Wohnungen zu erleichtern und zu beschleunigen. 

Der deutsche Immobilienmarkt stellt sich heute ganz anders dar  
als noch vor 18 Monaten. 

Die Zins- und Preisentwicklung hat in den vergangenen Monaten viele verun-
sichert. Die Preise für Wohnimmobilien in Deutschland sind im zweiten Quar-
tal 2023 im Vergleich zum Vorjahresquartal um fast zehn Prozent gesunken. 
Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes war dies der stärkste Preisrück-
gang seit Beginn der Zeitreihe im Jahr 2000. Dennoch ist Wohneigentum in 
Großstädten um bis zu 64 Prozent teurer als noch vor fünf Jahren. Die gute 
Nachricht kommt vom IfW Kiel, Institut für Weltwirtschaft: Die Immobilien-
preise haben „im zweiten Quartal 2023 die Phase der Preiskorrektur zunächst 
überwunden und ziehen gegenüber dem Vorquartal wieder an. (...) Die Preise 
für Eigentumswohnungen gehen zwar zurück, allerdings nur noch leicht und 
regional sehr unterschiedlich. In einzelnen Städten sind auch steigende Ver-
kaufspreise zu beobachten“. Ein weiteres positives Signal ist die voraussichtlich 
letzte Leitzinserhöhung Ende September 2023. Mittelfristig werden die Zinsen 
wieder sinken und die Immobilienfinanzierung erleichtern.
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Modernisieren immer beliebter
Nachhaltiges Wohnen hat viele Vorteile: Die Um-
welt wird geschont, der Energieverbrauch gesenkt 
und Geld gespart. Schon kleine bauliche Maßnah-
men können viel bewirken. Der Anteil der Baufi-
nanzierungen, die speziell für Modernisierungen 
aufgenommen werden, ist allein von Januar bis 
Mai 2023 um 35 Prozent gestiegen. Die hohe Nach-
frage ist vor allem auf die steigenden Energiepreise 
zurückzuführen. 

Bessere Chancen auf dem 
Immobilienmarkt

Immobilienkauf: Langfristig eine 
sichere Investition 
Die Investition in eine Immobilie ist eine zukunfts-
sichere Geldanlage. Der Wohnungsmarkt in 
Deutschland wird noch lange von hoher Nachfrage 
und geringem Angebot geprägt sein. Das treibt die 
Mieten in die Höhe. Eigentümer haben gegenüber 
Mietern den Vorteil, dass sie die Wohnkosten über 
Jahre im Voraus kalkulieren können und gleichzei-
tig Vermögen aufbauen. Als Faustregel gilt, dass 
nicht mehr als 30 Prozent des verfügbaren Haus-
haltseinkommens für Wohnen inklusive Nebenko-
sten ausgegeben werden sollten. 

Wohnungen braucht das Land
Wohnraum wird in Deutschland dringend benö-
tigt. Vor allem in den Großstädten spitzt sich die 
Lage zu. Die Zahl der Baugenehmigungen ist im 
Vergleich zum Vorjahr um 31,5 Prozent gesunken. 
Steigende Baukosten und verschlechterte Finanzie-
rungsbedingungen sind die Hauptgründe für den 
Rückgang der Bauvorhaben. Zusätzlich zur beste-
henden Neubauförderung will die Bundesregie-
rung ein neues Programm zur Förderung des 
 Erwerbs von Bestandsimmobilien auflegen.

40

30

20

10

0
2010 2012 2018 202020162014 2022

Wohn- und Nichtwohngebäude, in Tausend, Originalwerte

Monatlich genehmigte Wohnungen

Quelle: © Statistisches Bundesamt, 2023

Gute Nachbarschaft ist wichtig
Nachbarschaft kann sowohl Segen als auch Fluch sein. Unterschiedliche 
Lebensstile und Gewohnheiten können zu Konflikten über Parkplätze, Grund-
stücksgrenzen oder Haustiere führen. Eskaliert der Streit, leidet nicht nur das 
Gemeinschaftsgefühl, sondern auch das Wohlbefinden aller Beteiligten. Das 
Bürgerliche Gesetzbuch schafft Klarheit in allen Fragen des Privatrechts. Bei 
Grenzstreitigkeiten, Bauvorhaben, Lärm- und Geruchsbelästigungen gelten 
darüber hinaus landesrechtliche Regelungen. Baurechtliche Vorschriften über 
Mindestabstände dienen der Wahrung eines ausreichenden Sozialabstands 
zum Nachbarn. Eine offene und respektvolle Kommunikation ist der Schlüssel 
zur Lösung von Nachbarschaftskonflikten. 

Altersvorsorge statt Konsum
Die Sparmotive der Bundesbürger haben sich 2023 
auffällig verändert. Das Sparmotiv „Altersvorsorge“ 
verzeichnet gegenüber der Sommerumfrage einen 
Anstieg von 51 Prozent auf 57 Prozent. Das Spar-
motiv „Konsum“, also das Sparen für größere An-
schaffungen, nennen nach zuletzt 47 Prozent nur 
noch 41 Prozent. Das ist der niedrigste Wert seit 
23 Jahren. Unverändert nennen 37 Prozent das 
Sparmotiv „Wohneigentum“. Die „Kapitalanlage“ 
kommt auf 28 Prozent, zwei Prozentpunkte weniger 
als zuletzt. 



EINFAMILIENHAUS  
BERLIN-FROHNAU

BAUGRUNDSTÜCK MIT ABRISS 
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Wir wünschen Ihnen ein glückliches, 
erfolgreiches und vor allem gesundes 
und friedliches Jahr 2024!
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Wir stehen Ihnen auch 2024 gerne mit Rat und Tat zur Verfügung,  
wenn Sie eine Immobilie verkaufen oder vermieten, erwerben oder  
mieten möchten.

Eine Auswahl 2023 vermittelter Immobilienverkäufe – vielen Dank  
für Ihr Vertrauen!  

ZWEIFAMILIENHAUS 
BERLIN-FROHNAU

EINFAMILIENHAUS  
BERLIN-FROHNAU

REIHENMITTELHAUS  
BERLIN-FROHNAU

EINFAMILIENHAUS  
BERLIN-FROHNAU

EINFAMILIENHAUS  
BERLIN-FROHNAU

DENKMALGESCHÜTZTE VILLA  
BERLIN-FROHNAU

DOPPELHAUSHÄLFTE  
BERLIN-LÜBARS

EINFAMILIENHAUS  
BERLIN-LÜBARS

DENKMALGESCHÜTZTE VILLENHÄLFTE  
BERLIN-FROHNAU
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Schutz vor Hochwasser und Starkregen
Hausbesitzer sollten ihre Häuser durch geeignete Maßnahmen vor Hochwasser 
und Starkregen schützen. Bei Hochwasser ist der Keller die größte Schwachstelle 
im Haus. Vor allem Fenster und Abwasserrohre sind oft nicht ausreichend 
gesichert. Normale Kellerfenster halten dem Wasserdruck nicht lange stand. 
Um die Sicherheit zu erhöhen, können Umbauten notwendig sein. 
Eine Möglichkeit ist, Kellerfenster und Lichtschächte mit Abdeckungen oder 
Klappen zu versehen. Auch die Kanalisation kann bei Starkregen schnell über-
lastet sein. Dies führt häufig dazu, dass Regenwasser, Abwasser und Fäkalien 
ins Haus zurückfließen. Rückstauverschlüsse verhindern das Eindringen von 
Wasser. Sie können auch nachträglich eingebaut werden. 
Im Außenbereich verringert die Entsiegelung das Hochwasserrisiko. Eine weitere 
wirksame Maßnahme ist der Einbau einer Drainage. Damit kann Regen- oder 
Stauwasser gezielt abgeleitet werden.

So wirkt die Zinspolitik der EZB 
Die Europäische Zentralbank, EZB, hat den Leitzins zehnmal in Folge erhöht. 
Die daraus resultierenden hohen Zinsen für Finanzierungen machen sich vor 
allem in der Bau- und Immobilienbranche bemerkbar. Ifo-Präsident Clemens 
Fuest lobt den Zinsschritt dennoch: „Die Zinserhöhung der EZB ist gut be-
gründet.“ EZB-Präsidentin Christine Lagarde begründet die Entscheidung so: 
„Wir sind entschlossen, für eine zeitnahe Rückkehr der Inflation zu unserem 
mittelfristigen Ziel von zwei Prozent zu sorgen“. Oliver Wittke, Hauptgeschäfts-
führer des Zentralen Immobilien Ausschusses, ZIA, sagt: „Allen Beteiligten muss 
allerdings klar sein, dass die Verschärfung der Geldmarktpolitik die Immobili-
enbranche unter enormen Druck setzt.“ Experten rechnen mit einer allmäh-
lichen Zins-Entspannung ab 2024. 

Wo noch gebaut wird 

Die meisten Deutschen wünschen sich eine eigene Immobilie. 

Grunderwerbsteuer in der  
Diskussion
Die Grunderwerbsteuer wird beim Erwerb eines 
Grundstücks fällig. Sie ist eine Steuer der Länder, 
die diese an die Gemeinden weitergeben können. 
Der Steuersatz beträgt je nach Bundesland zwi-
schen 3,5 Prozent und 6,5 Prozent des Kaufpreises 
für ein Haus, eine Wohnung oder ein Grundstück. 
Die Grunderwerbsteuer erschwert derzeit Familien 
den Erwerb von Wohneigentum. Bund und Länder 
prüfen deshalb eine Reform der Grunderwerbsteu-
er. Der Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum 
könnte dadurch künftig günstiger werden. Ein Zeit-
plan für ein Gesetz zur Änderung des Grunderwerb-
steuergesetzes steht allerdings noch nicht fest. 
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Traumhaus und Wirklichkeit

68 Prozent der Befragten einer Studie gaben an, in den eigenen vier Wänden 
leben zu wollen. Das freistehende Einfamilienhaus steht dabei mit 64 Prozent 
an erster Stelle der beliebtesten Wohnformen. Nach Ansicht der Befragten bietet 
das Einfamilienhaus die größte Freiheit, die eigenen Wohnträume zu verwirk-
lichen. Gleichzeitig sei das Einfamilienhaus ein wichtiger Rückzugsort für 
Familien und Paare. Die Wirklichkeit sieht anders aus. Laut der Allensbacher 
Markt- und Werbeträgeranalyse 2023 leben nur 29 Millionen Menschen in den 
eigenen vier Wänden, 37 Millionen dagegen zur Miete. 
Eine weitere Studie unterstreicht die aktuelle Verunsicherung der Immobilien-
interessenten. Danach bleibt das freistehende Einfamilienhaus zwar die belieb-
teste Wohnform, verliert aber erstmals seit Beginn der Studienreihe an Beliebt-
heit. Kompromissbereitschaft ist nicht nur bei der Wohnungssuche gefragt, 
sondern auch in der Politik. Der politische Wohngipfel hat sich auf 14 Maß-
nahmen zur Entspannung des Wohnungsmarktes geeinigt. 

Steigende Finanzierungs-, Bau- und Energiekosten 
haben bundesweit zu einem Rückgang von Sanie-
rungen, Modernisierungen und Neubauten geführt. 
Trotzdem wird in Deutschland neu gebaut. Spitzen-
reiter ist Berlin mit 637 Bauvorhaben, die meisten 
davon Neubauten. Knapp dahinter liegt München 
mit 448 Bauvorhaben, gefolgt von Hamburg mit 
429 Vorhaben. Staatliche Anreize, wie z.B. günstige 
Finanzierungsmöglichkeiten, Baukostenzuschüsse, 
Senkung von Gebühren und Ermäßigung der 
Grunderwerbsteuer beim Ersterwerb, könnten die 
Situation verbessern.

Stellplatzpflicht verteuert  
Neubauten
Wer Häuser und Wohnungen baut, muss auch Park-
plätze schaffen, so sehen es regionale Verordnungen 
vor. Doch diese gehen am tatsächlichen Bedarf vor-
bei und treiben Kosten und Flächenverbrauch in die 
Höhe, zeigt eine Studie des IW-Instituts. Der Bedarf 
ist bundesweit unterschiedlich: Ein durchschnitt-
licher Haushalt in einer deutschen Großstadt besitzt 
0,8 Autos, auf dem Land dagegen 1,6.
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Wohnen am Stadtrand wird teurer
Die Mietpreise für Wohnungen unterscheiden sich je nach Entfernung zum 
Stadtzentrum. In den Vororten der Großstädte finden Wohnungssuchende in 
der Regel günstigere Mieten. Das Mietpreisgefälle zwischen Innenstadt und 
Umland nimmt jedoch ab. „Wir sehen allerdings, dass sich die Situation im 
Umland zuspitzt und die Mieten dort teilweise schneller steigen als in den 
Metropolen. Am deutlichsten ist dies in Berlin und Umgebung zu beobachten“, 
erklärt Dr. Gesa Crockford, Geschäftsführerin von ImmoScout24. Wohnungs-
suchende im Umkreis von 16 bis 30 Kilometern vom Düsseldorfer Stadtzentrum 
können durchschnittlich 27 Prozent sparen. In Berlin beträgt die Ersparnis in 
einem vergleichbaren Radius dagegen nur rund acht Prozent. Auch in Stutt-
gart steigen die Mieten im Umland stärker als im Zentrum. Wer in München 
bereit ist, 76 bis 100 Kilometer vom Stadtzentrum entfernt zu wohnen, kann 
mit einer Ersparnis von fast 47 Prozent rechnen. In Hamburg und seinem 
Umland entwickeln sich die Mieten dagegen gleich.

Viele Hausbesitzer in Deutschland werden sich über kurz oder lang von konventio-
nellen Heizsystemen verabschieden müssen.

Wie sieht die Heizung  
der Zukunft aus?

Untervermietung einer Einzimmerwohnung
Wer seine Wohnung untervermieten will, braucht die Erlaubnis des Vermieters. 
Besteht ein berechtigtes Interesse an der Teiluntervermietung, muss der Vermie-
ter zustimmen. Der Mieter einer Einzimmerwohnung in Berlin verlangte von 
seinem Vermieter die Erlaubnis, einen Teil der Wohnung wegen eines beruflichen 
Auslandsaufenthalts untervermieten zu dürfen. Der Vermieter lehnte ab. Der 
Bundesgerichtshof hat entschieden, dass auch bei einer Einzimmerwohnung ein 
Anspruch des Mieters gegen den Vermieter auf Gestattung der Gebrauchsüber-
lassung an einen Dritten bestehen kann. Der maßgebliche § 553 Abs. 1 BGB 
treffe keine Aussage über den beim Mieter verbleibenden Teil der Wohnung und 
stelle auch keine Anforderungen an die weitere Nutzung durch den Mieter. Die 
Überlassung eines Teils der Wohnung an einen Dritten ist zulässig, wenn der 
Mieter den Gewahrsam an der Wohnung nicht vollständig aufgibt. 

76 Prozent der Deutschen fühlen sich schlecht über die zu erwartenden Kosten 
einer neuen Heizung informiert. Viele Hausbesitzer fragen sich, ob sie sich einen 
Heizungstausch überhaupt leisten können. Hier hilft der ModernisierungsCheck 
unter www.co2online.de/modernisierungscheck. Die innovative digitale Lösung 
ermöglicht es, Kosten und Wirtschaftlichkeit von Sanierungsmaßnahmen für 
Gebäude zu prüfen. Die Online-Beratung ist kostenlos und unabhängig. Die 
Sanierung der Heizungsanlage führt zu spürbar niedrigeren Heizkosten und 
steigert den Wert der Immobilie. In Kombination mit notwendigen Instandset-
zungsmaßnahmen rechnet sich die Investition in eine energetische Sanierung 
daher in den meisten Fällen. Um die finanzielle Belastung zu schultern, unter-
stützen staatliche Zuschüsse und Förderkredite die Hausbesitzer. Wärmepum-
pen werden sich voraussichtlich zur dominierenden Technik und wichtigsten 
Alternative zu Gas- und Ölheizungen entwickeln.
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Mieterhöhung: Was ist erlaubt?
Die Lage auf dem Mietwohnungsmarkt spitzt sich 
weiter zu. In 69 von 80 Städten mit mehr als 
100.000 Einwohnern sind die Mieten innerhalb 
eines Jahres gestiegen. In Berlin sind bis zu 15 Pro-
zent Mieterhöhung innerhalb von drei Jahren zu-
lässig. Wer neu in eine Mietwohnung zieht oder 
eine Mieterhöhung erhält, kann sich darauf verlas-
sen, dass die Miete für mindestens 15 Monate un-
verändert bleibt. Ein neues Mieterhöhungsverlan-
gen kann frühestens ein Jahr nach dem Einzug oder 
nach der letzten Mieterhöhung gestellt werden. Ist 
das Mieterhöhungsverlangen berechtigt, wird die 
erhöhte Miete ab dem dritten Monat fällig. Wird 
eine Mietwohnung modernisiert, kann die Miete 
ebenfalls erhöht werden. Voraussetzung ist aller-
dings, dass es sich tatsächlich um Modernisie-
rungsmaßnahmen und nicht um Instandhal-
tungsmaßnahmen handelt. 

Heizkosten und Energiebedarf
Während die Preise für Erdgas und Heizöl im ver-
gangenen Jahr rasant stiegen, haben die deutschen 
Privathaushalte deutlich weniger geheizt. Tempe-
raturbereinigt wurden im Bundesdurchschnitt fünf 
Prozent weniger Heizenergie verbraucht. Dies ist 
das Ergebnis des diesjährigen Wärmemonitors, den 
das Deutsche Institut für Wirtschaftsforschung ver-
öffentlicht hat. Im Norden waren die Einsparungen 
sehr viel höher als im Süden; Spitzenreiter war 
Schleswig-Holstein mit 7,3 Prozent. In diesem Bun-
desland stiegen die Preise für Heizöl und Erdgas 
deutschlandweit mit 47 Prozent aber auch am stärk-
sten. Die Kosten fürs Heizen sind im Jahr 2022 je 
nach Energieträger um bis zu 81 Prozent gestiegen. 
Das zeigt der aktuelle Heizspiegel für Deutschland.

Holzöfen weiterhin erlaubt
Kachelöfen, Heizkamine oder Kaminöfen dürfen 
auch nach dem Inkrafttreten des novellierten Ge-
bäudeenergiegesetzes betrieben werden, wenn sie 
den Anforderungen des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes entsprechen. Lediglich Feuerstätten, die bis 
21. März 2010 installiert wurden und nicht die ak-
tuellen Grenzwerte einhalten, müssen bis 1. Januar 
2025 ausgetauscht oder nachgerüstet werden. Übri-
gens: Eine Luft-Wasser-Wärmepumpe lässt sich 
auch mit einem Kachelofen oder Heizkamin mit 
Wassertechnik kombinieren. Die Wärme fließt in 
den zentralen Pufferspeicher ein und entlastet die 
Hauptheizung. Besonders in der kalten Jahreszeit 
senkt diese Hybridheizung den Stromverbrauch der 
Wärmepumpe und erhöht deren Wirkungsgrad. 
Das Zusammenspiel wird elektronisch gesteuert.
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Ob man in Deutschland besser in einer Großstadt oder in einer Kleinstadt lebt, hängt 
von den individuellen Vorlieben, Bedürfnissen und Lebensumständen ab. 

Wie lebt es sich in der Stadt  
der Zukunft?

Immer mehr Menschen 
pendeln zur Arbeit
In Deutschland pendeln wieder mehr Ar-
beitnehmerinnen und Arbeitnehmer. Im 
Jahr 2022 arbeiteten 20,3 Millionen sozial-
versicherungspflichtig Beschäftigte in einer 
anderen Gemeinde als der, in der sie woh-
nen – im Jahr 2021 waren es noch 19,6 
Millionen. Der Anteil der Pendelnden an 
allen sozialversicherungspflichtig Beschäf-
tigten mit Wohnort in Deutschland blieb 
dagegen stabil bei 60 Prozent. Dies geht aus 
einer Auswertung des Bundesinstituts für 
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) 
auf Basis von Daten der Bundesagentur für 
Arbeit hervor. Sowohl die Zahl als auch der Anteil der Pendelnden mit einem 
einfachen Arbeitsweg von mehr als 30 Kilometern ist im Vergleich zum Vorjahr 
deutlich gestiegen. 7,1 Millionen Pendelnde legten 2022 mehr als 30 Kilometer 
zur Arbeit zurück (2021: 6,6 Millionen), 3,9 Millionen mehr als 50 Kilometer 
(2021: 3,6 Millionen). Auch der durchschnittliche einfache Arbeitsweg verlän-
gerte sich von 16,9 Kilometern im Jahr 2021 auf 17,2 Kilometer im Jahr 2022. 
Die Liste der kreisfreien Städte und Landkreise mit den längsten durchschnitt-
lichen Pendeldistanzen führen die Landkreise Ludwigslust-Parchim (Mecklen-
burg-Vorpommern, 27,4 Kilometer) und Altmarkkreis Salzwedel (Sachsen- 
Anhalt, 27,3 Kilometer) an. Es folgen die Landkreise Märkisch-Oderland (Bran-
denburg, 27,2 Kilometer), Landsberg am Lech (Bayern, 27,0 Kilometer) und 
Pfaffenhofen an der Ilm (Bayern, 26,4 Kilometer).  
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Effizientes Heizen im Winter
Gerade in der kalten Jahreszeit ist regelmäßiges 
Lüften wichtig, um Schimmelbildung vorzubeugen. 
Vor allem in Bad und Küche entsteht durch Kochen 
und Duschen viel Feuchtigkeit. Diese schlägt sich an 
kalten Wänden nieder und begünstigt so die Schim-
melbildung. Ideal ist drei- bis viermal täglich Stoß-
lüften für etwa zehn Minuten. Beim Querlüften, 
also dem Öffnen gegenüberliegender Fenster, strömt 
noch mehr frische Luft in den Raum. Bei geöffneten 
Fenstern sollten die Heizkörperthermostate ganz ge-
schlossen werden. Dauerlüften mit gekippten Fen-
stern ist nicht zu empfehlen. 
Voll aufgedrehte Heizkörperthermostate heizen die 
Wohnung nicht schneller, sondern regeln die ge-
wünschte Endtemperatur im Raum. Effizienter ist 
es, eine Raumtemperatur zu wählen und diese mög-
lichst konstant zu halten. Stufe 3 entspricht zum 
Beispiel 20 Grad. Schon mit einer geringen Absen-
kung der Raumtemperatur lassen sich beachtliche 
Effekte erzielen. Ein Grad weniger spart etwa sechs 
Prozent Energie. Wer während seiner Abwesenheit 
die Raumtemperatur von 20 Grad auf 16 Grad 
senkt, reduziert den Energieverbrauch um rund  
24 Prozent. Bei kalten Temperaturen ganz auf das 
Heizen zu verzichten, ist dagegen keine gute Idee. 
Je stärker die Wohnung oder das Haus auskühlt, 
desto größer ist die Gefahr der Schimmelbildung. 
Die Temperaturen sollten nicht unter 14 Grad sin-
ken. Der Temperaturunterschied zwischen kälteren 
und stärker beheizten Räumen sollte nicht mehr als 
fünf Grad betragen.
Schlecht entlüftete Heizkörper arbeiten ineffizient. 
Luft im Heizungssystem kann dazu führen, dass die 
Heizkörper kalt bleiben. Mit einem passenden Ent-
lüftungsschlüssel aus dem Baumarkt können Sie die 
Heizkörper selbst entlüften. Mit dem Entlüftungs-
schlüssel wird das Entlüftungsventil vorsichtig ge-
gen den Uhrzeigersinn geöffnet, damit die Luft ent-
weichen kann. Wer sich nicht ganz sicher ist, sollte 
sich vorher von einem Fachmann beraten lassen.

Kleinstadt oder Großstadt? Wo möchten Sie leben? Großstädte punkten mit 
guten Arbeitsmöglichkeiten, einer guten Infrastruktur und einem großen kul-
turellen Angebot. Dem stehen hohe Mieten und Lebenshaltungskosten, mehr 
Lärm und Verkehr und eine größere Anonymität als in Kleinstädten gegenüber. 
Kleinstädte bieten oft ein entspannteres Umfeld mit Zugang zu Natur und 
Grünflächen. Man kennt oft seine Nachbarn und fühlt sich eher als Teil einer 
engen Gemeinschaft. Die Lebenshaltungskosten sind in der Regel niedriger als 
in Großstädten, was einen größeren finanziellen Spielraum ermöglicht. Die 
Stadt der Zukunft wird – unabhängig von ihrer Größe – anders aussehen. Der 
Stadtumbau ist der Schlüssel zu einer lebenswerten Welt. Wie sich Städte für 
die Zukunft rüsten, zeigt die Ausstellung „Lebenswerte Stadt“ der Königlich 
Dänischen Botschaft im Foyer des Mühlenpfordt-Hochhauses in Berlin. Gezeigt 
werden Beispiele zukunftsweisender Stadtentwicklung. Der Schwerpunkt liegt 
dabei bewusst auf Projekten in Klein- und Mittelstädten.

Verkehrswende kommt nur  
langsam in Fahrt
Alle Städte in Deutschland stehen vor großen  
Herausforderungen. Die Innenstädte können nicht 
mehr allein durch den Einzelhandel belebt werden. 
Sie brauchen zusätzliche Attraktionen. Die Aufent-
haltsqualität muss verbessert werden. Der Autover-
kehr darf nicht weiter zunehmen. Das Ziel einer 
urbanen Verkehrswende ist klar: mehr Raum für 
urbanes Leben, weniger Lärm und klimaschädliche 
Emissionen sowie saubere Luft. In vielen deutschen 
Städten wird bereits über die Zukunft des Autos in 
der Stadt diskutiert. Bislang wurden in Deutschland 
jedoch eher Einzelmaßnahmen umgesetzt. Größere 
Projekte gibt es im europäischen Ausland, zum Bei-
spiel in Barcelona, London, Gent, Paris, Oslo und 
Kopenhagen.
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Baugenehmigungen gehen seit über 
einem Jahr dramatisch zurück: 
Zinsverbilligte „Deutschland-Darlehen“ 
für mehr Wohnungsbau

Laut dem Statistischen Bundesamt (Destatis) sank im September 2023 die Anzahl 
der genehmigten Wohnungen im Vergleich zum Vorjahresmonat um knapp 
30 Prozent. 

Dirk Wohltorf, Präsident des Immobilienverband Deutschland IVD und 
Frohnauer Immobilienmakler, zu dieser Entwicklung:

„Seit Sommer 2022 gehen die Baugenehmigungen dramatisch zurück. Über 
ein Jahr lang gab es in keinem einzigen Monat mehr irgendein Erholungssignal. 
Mit jeder Wohnung, deren Bau nicht beantragt und genehmigt wird, steigen 
die Mieten weiter.“

Um den Wohnungsbau wieder anzukurbeln, muss vor allem die Zinsbelastung 
für Investoren dringend gesenkt werden, sagt IVD-Präsident Wohltorf. Zinsver-
billigte Darlehen müssten aber nicht unbedingt aus Steuermitteln aufgebracht 
werden. Nach dem Vorbild der einstigen „Berlin-Darlehen“ (§§ 16 und 17 
BerlinFG) könnte der Staat „Deutschland-Darlehen“ für den Wohnungsbau 
einführen und als Anreiz Darlehnsgebern eine Steuerermäßigung gewähren. 
Bauherren kämen auf diese Weise leichter und günstiger an langfristige Kredite. 
„Eine Win-Win-Situation für Darlehnsgeber, Darlehnsnehmer und den Staat – 
also alle Beteiligten“, so Wohltorf.
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Nach europäischer DIN EN 15733 ZERTIFIZIERTE

IMMOBILIENMAKLER für Reinickendorf und Umgebung?

BEIM PLATZHIRSCH IN FROHNAU!

www.wohltorf.com
www.frohnau-immobilien.cominstagram.com/frohnau_immobilien facebook.com/frohnau.immobilien

Unser Maklerbüro direkt 
zwischen den beiden 

Frohnauer Plätzen:

Ludolfi ngerplatz 1a, 
13465 Berlin

+49 (0) 30 401 33 46Google 

ImmobilienScout24 

Facebook 

Makler-Empfehlung.de

(164 Kundenbewertungen Stand 12/2023)
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Wohneigentumsförderung ver-
bessert
Mit dem Förderprogramm „Wohneigentum für 
Familien“ unterstützt das Bundesbauministerium 
Familien mit Kindern beim Neubau oder Ersterwerb 
von klimafreundlichem Wohneigentum. Die Förde-
rung erfolgt über zinsgünstige KfW-Darlehen und 
entlastet Familien über einen langen Zeitraum. Die 
Förderbedingungen wurden deutlich verbessert. 
Neben der Anhebung der Einkommensgrenzen 
wurden auch die Darlehenshöchstbeträge und die 
Zinskonditionen angepasst. Ziel der Bundesregie-
rung ist es, die Wohneigentumsquote zu erhöhen. 
Um die verbindlichen Klimaschutzziele im Gebäu-
debereich zu erreichen, werden nur noch Neubauten 
gefördert, die über den gesamten Lebenszyklus eine 
geringe CO2-Bilanz aufweisen. Bundesbauministe-
rin Klara Geywitz: „Mit unserer Wohneigentums-
förderung unterstützen wir gezielt Familien, die 
sich den Traum vom eigenen Haus oder der eigenen 
Wohnung im Neubau erfüllen möchten.“ Weitere 
Informationen unter www.kfw.de/300.

Zahl der Immobilienmillionäre 
mehr als verdoppelt
Immobilieneigentum ist eine erfolgreiche Metho-
de der Vermögensbildung, wie eine aktuelle Aus-
wertung von ImmoScout24 zeigt. Die Zahl der 
Eigentümer, die Immobilien mit einem Angebots-
preis von über einer Million Euro auf ImmoScout24 
anbieten, hat sich innerhalb von fünf Jahren mehr 
als verdoppelt. 
Dabei sind Hausbesitzer häu-
figer in die Millionärsliga auf-
gestiegen als Wohnungseigen-
tümer. Acht von zehn Städten 
mit dem höchsten Anteil an 
Millionenobjekten liegen in 
Bayern. Gleiches gilt für die 
Städte mit dem höchsten An-
stieg an hochpreisigen Immo-
bilien. Fo
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IHR MAKLER IM NORDWESTEN BERLINS!
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