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Berufung in/Dirk Wohltorf
in den Berliner Gutachterausschuss

Auf der Expo Real 2025 wurde Dirk Wohltorf, Frohnauer Immobilienmakler und
Prasident des Immobilienverbands Deutschland IVD, vom Berliner Senator fiur Stadt-
entwicklung, Bauen und Wohnen Christian Gaebler erneut fiir finf weitere Jahre zum
Mitglied des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin berufen.

Fiir Wohltorf ist diese Berufung eine besondere An-
erkennung und zugleich eine verantwortungsvolle
Aufgabe: ,Es ist spannend und anspruchsvoll, an
der Transparenz auf Deutschlands grofitem und
dynamischstem Immobilienmarkt mitwirken zu
diirfen”, betont er. Gemeinsam mit dem Gutachter-
ausschussvorsitzenden Thomas Sandner und dem
gesamten Team freut er sich auf die kommenden
Jahre der Zusammenarbeit.

Was ist der Gutachterausschuss?

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ist
ein unabhdngiges, fachlich besetztes Expertengre-
mium, das auf Landes- und Kommunalebene tdtig
ist. Seine zentrale Aufgabe ist es, Transparenz auf
dem Immobilienmarkt herzustellen.

Dazu wertet der Ausschuss nahezu alle notariell
beurkundeten Kaufvertrdge tiber Grundstiicke und
Immobilien aus. Auf dieser Basis werden jahrlich
wichtige Marktkennzahlen veroffentlicht — darun-
ter die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze und
Marktanpassungsfaktoren. Diese Daten bilden eine
objektive Grundlage fiir Wertermittlungen, Immo-
biliengutachten, Finanzierungen und die Arbeit
von Eigentiimern, Maklern und Investoren.

Im Gegensatz zu Angebotspreisen, die lediglich Er-
wartungen widerspiegeln, zeigen die Auswertungen
des Gutachterausschusses die tatsdchlichen Kauf-
preise und damit die reale Marktentwicklung. So
tragt das Gremium entscheidend zu einem trans-
parenten und verldsslichen Immobilienmarkt bei.

Herausforderungen auf dem Berliner Markt

Die kommenden Jahre werden fiir den Berliner
Immobilienmarkt von vielen Herausforderungen
gepragt sein: niedrige Neubauzahlen, eine anhal-
tend hohe Zuwanderung, verschdarfte Mietregu-
lierungen, das Zweckentfremdungsverbot und die

Bausenator Christian Gaebler und Dirk Wohltorf auf der
EXPO REAL 2025 in Miinchen.

Diskussion iiber eine mogliche Vergesellschaftung
grof’er Wohnungsbestdnde.

Gerade in dieser Situation kommt der Arbeit des
Gutachterausschusses besondere Bedeutung zu. Sie
schafft Orientierung, Vertrauen und Vergleichbar-
keit — in einem Markt, der von Dynamik und Unsi-
cherheit gleichermafien gepragt ist.

Der Berliner Gutachterausschuss arbeitet unab-
hdngig, neutral und politisch unbeeinflusst - und
genau das, so Dirk Wohltorf, sei die Basis fiir eine
glaubwiirdige und faire Immobilienbewertung in
der Hauptstadt.
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Impulse fiir mehr Wohnraum und Wohneigentum

IVD-Prasident Dirk Wohltorf iiber die Expo Real 2025 und den notwendigen

Schulterschluss von Politik und Branche

Die diesjahrige Expo Real in Miinchen stand ganz
im Zeichen des Aufbruchs — und der Frage, wie aus
politischen Versprechen endlich konkrete Woh-
nungen werden kénnen. In der Présidentenrunde
der groflen Immobilienverbdnde diskutierte Dirk
Wohltorf, Prasident des Immobilienverbands
Deutschland IVD, mit Bundesbauministerin Vere-
na Hubertz, BfW-Prasident Dirk Salewski, GdW-
Prasident Axel Gedaschko und VDIV-Geschdfts-
fiihrer Martin Kafler tiber die zentralen Hebel fiir
mehr Bauleistung und Eigentumsférderung.

Vom Bau-Turbo zur Realitat

Wohltorf betonte, dass die Branche bereit sei, Ver-
antwortung zu tibernehmen — doch sie brauche
endlich planbare Rahmenbedingungen. ,Wir ste-
hen in den Startléchern, aber wir brauchen Tempo,
Vertrauen und Flexibilitat in den Baudmtern”, so
Wohltorf. ,Nur wenn die Verfahren schneller wer-
den und die Vorgaben praxistauglich sind, kann
der Bau-Turbo ziinden.“

Bundesbauministerin Hubertz verwies auf die ge-
plante Novelle des Baugesetzbuchs und auf Rekord-
investitionen im sozialen Wohnungsbau. Ziel sei,
Genehmigungen zu beschleunigen und pragma-
tische Losungen zu ermdglichen. ,Wohnen ist ein
Menschenrecht”, betonte sie, ,und daflir miissen
wir Hiirden abbauen.”

Eigentum als gesellschaftlicher Anker

Ein zentrales Thema war die Eigentumsbildung. Fiir
Wohltorf ist klar: , Deutschland ist kein Mieterland,
sondern ein Land der verhinderten Eigentiimer.”

Viele Familien mit mittlerem Einkommen scheitern
inzwischen an der Finanzierung der eigenen vier
Wiande — durch hohe Zinsen, gestiegene Baukosten
und zu komplexe Férderprogramme. Dabei zeigen
Umfragen: Der Wunsch nach Eigentum ist unge-
brochen. 67 Prozent der Mieter mdchten ein eigenes
Zuhause, bei den Jingeren zwischen 18 und 45
Jahren sind es sogar 81 Prozent.

- W

Dirk Wohltorf und Bundesbauministerin Verena Hubertz

»,Das Aufstiegsversprechen, dass Fleify und Mut zu
Eigentum fiihren, darf nicht verloren gehen”,
mahnt Wohltorf. Eigentum sei nicht nur individu-
elle Altersvorsorge, sondern auch ein stabilisie-
render Faktor fiir Gesellschaft und Demokratie.

Ein starkes Biindnis fiir Wohnen

Im Rahmen der Messe fand zudem ein vertrau-
liches Hintergrundgesprach mit Bau-Staatssekretar
Dr. Olaf Joachim statt. Ein weiteres Highlight war
die Erdffnung des neuen ,Verbdnde+“-Stands, an
dem Vertreter aus Wirtschaft und Politik in zahl-
reichen Gespréchsrunden iiber Chancen, Heraus-
forderungen und neue Losungsansdtze diskutier-
ten.

Das Biindnis Bezahlbarer Wohnraum soll kiinftig
neu strukturiert und fortgefiihrt werden - ein posi-
tives Signal fiir den Dialog zwischen Politik und
Verbdnden. , Vertrauen schaffen, Hiirden abbauen,
serielles und modulares Bauen beschleunigen, Bau-
vorschriften entschlacken und Mietrecht moderni-
sieren — das sind die Aufgaben, die jetzt anstehen”,
so Wohltorf.

Blick nach vorn

Die Bau- und Immobilienwirtschaft steht bereit,
Verantwortung zu ibernehmen — doch sie braucht
Riickenwind aus der Politik. Nur mit Mut, Tempo
und einem positiven Gestaltungswillen kann be-
zahlbarer Wohnraum Realitdt werden.

Denn Wohnen ist weit mehr als eine 6konomische
Kennziffer: Es ist ein Stlick Heimat, Lebensqualitdt
und gesellschaftlicher Zusammenhalt. Wenn es ge-
lingt, diese Werte gemeinsam zu schiitzen und zu
férdern, kann aus der aktuellen Wohnungsdebatte
ein echter Neubeginn werden.
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Was ist eigentlich Baukultur?

Jahrzehntelang reisten Architekturstudierende mit
ihren Professor:innen in die vorbildlichen Nieder-
lande, um etwas tiber Baukultur zu lernen. Seit
Griindung der Initiative Architektur und Baukultur
durch das Bundesbauministerium vor genau 25
Jahren engagiert sich Deutschland nun selbst aktiv
in diesen Bereichen. Im Kodex fiir Baukultur heif’t
es: , Der Begriff Baukultur umfasst die Summe aller
menschlichen Tdtigkeiten, die unsere gebaute Um-
welt verandern. Er betrifft die architektonische, die
funktionale und die konstruktive Gestaltung von
Gebduden, den Stadte- und Siedlungsbau, die For-
mung von Landschaften, Infrastrukturen und of-
fentlichen Raumen.”“ Als Projektentwickler, Planer,
Bauherr, Eigentlimer etc. tragt die Immobilienwirt-
schaft in besonderem Mafie Verantwortung fiir die
Gestaltung unserer Lebensrdume.

Mehr Pendlerinnen und Pendler

Rund 60 Prozent der Beschaftigten in Deutschland
pendeln zur Arbeit. 20,59 Millionen Beschdaftigte
arbeiten in einer anderen Gemeinde als sie woh-
nen. Knapp sieben Millionen pendeln von aufder-
halb in eine der 80 Grof3stddte. Miinchen ist eine
Hochburg fiir Pendler: 458.400 der dort Beschaf-
tigten lebten 2024 aufderhalb der Stadtgrenzen. Es
folgen Frankfurt am Main mit 415.600, Berlin mit
398.900 und Hamburg mit 396.300. Den grofiten
Zuwachs an Pendlern gegeniiber dem Vorjahr ver-
zeichnete Kéln, gefolgt von Frankfurt am Main,
Berlin und Disseldorf. Die durchschnittliche Pen-
delstrecke lag 2024 bei 17,2 Kilometern. Inzwischen
arbeiten rund 42 Prozent der Beschaftigten in Grof3-
stadten. Diese liben eine enorme Anziehungskraft
aus, verfligen aber nicht iiber gentigend bezahl-
baren Wohnraum.
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Immobilienkauf wird wieder
attraktiver

Die Nachfrage nach Immobilien ist in den vergangenen Monaten gestiegen.

Stagnierende oder nur leicht steigende Kaufpreise und stabile Zinsen sind der-
zeit die Rahmenbedingungen auf dem Immobilienmarkt. Fiir Kaufinteressen-
ten und Verkaufende von Immobilien bedeutet das: Der Markt ist berechen-
barer geworden — und es ergeben sich neue Chancen. In vielen Orten sind die
Mieten deutlich stdrker gestiegen als die Kaufpreise. Wéhrend die Kaufpreise
noch unter den Hochststtinden von 2022 liegen, steigen die Mieten kontinu-
ierlich weiter. ,,Das verbessert das Kaufpreis-Miete-Verhdltnis fiir potenzielle
Kaufer erheblich”, erklart Heike Nicodemus, Immobilienexpertin bei Finanz-
test. Der diesjahrige Immobilienpreisvergleich von Finanztest zeigt wieder
grofe regionale Unterschiede. Wie sich die Immobilienpreise in den einzelnen
Regionen entwickelt haben, erfahren Sie in der August-Ausgabe der Zeitschrift
oder im Internet unter www.test.de/immobilienpreise.

KAUFER GESUCHT?

Wenn Sie 2026 |hr Haus, Ihr Grundstulick oder
Ihre Wohnung veraulern mochten, finden wir
den passenden Kaufer: mit geprufter Bonitat

und ehrlichem Interesse. Daflir sorgen unsere

Nahere Informationen erhalten Sie
telefonisch unter 030.401 33 46

oder per E-Mail an immobilien@wohltorf.com
oder im Internet: www.frohnau-immobilien.de

Fachkompetenz, unsere sorgfaltig gepflegte

Datenbank und unsere personliche Betreuung.
Der Markt bietet aktuell viele Chancen.

Nutzen Sie die Gelegenheit!

ﬁ /frohnau.immobilien
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Dirk Wohltorf
Ludolfingerplatz 1a
13465 Berlin-Frohnau

Q /wohltorf

B /wohltorf

Als erster nach Europdischer DIN 15733
zertifizierter Immobilienmakler fiir
Wohnimmobilien in Berlin freuen wir uns
darauf, Sie von unserem Service und unserer
Fachkompetenz iiberzeugen zu dirfen.

Wohltorf

Immobilien
Stark im Nordwesten
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Wohnungsknappheit sorgt fur Stabile Zinsen erleichtern den
Mietsteigerungen

Immobilienkauf

Die Finanzierungszinsen fiir Immobilien haben ei-
nen wesentlichen Einfluss auf die Entwicklung des
Immobilienmarktes. Nach acht Senkungen des Leit-
zinses durch die Europdische Zentralbank (EZB) seit
dem Sommer 2024 ist nun erst einmal Ruhe einge-
kehrt. Das bedeutet fiir Immobilieninteressenten:
Bei moderaten Immobilienpreisen und stabilen
Finanzierungsbedingungen stehen die Chancen
gut, jetzt in angemessener Zeit eine Immobilie zu
finden, die den eigenen Bediirfnissen entspricht.

Entwicklung der Finanzierungszinsen A
5,0
d 4,0
3,0
§ 2,0 Zinsentwicklung von Juli 2021 bis Juli 2025,
;» 1,0 in Prozent, 10 Jahre Sollzinsbindung
fb 0,0
2021 2022 2023 2024 2025

,Bau-Turbo” im Bundestag
beschlossen

,Jetzt aber schnell”, scheinen sich unsere Politiker
zu denken. Der Deutsche Bundestag hat das ,,Ge-
setz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und
Die Wohnungsmirkte in den deutschen Ballungsraumen haben sich sehr unterschied- zur Wohnraumsicherung® beschlossen. Auch der
lich entwickelt. In einigen Stadten sind die Mieten kriftig angestiegen. Bundesrat hat zugestimmt. Mit dem Gesetz wird
das Abweichen von bauplanungsrechtlichen Vor-
In nahezu allen kreisfreien Stddten sind die Angebotsmieten weiter gestiegen. | schriften zugunsten des Wohnungsbaus ermoglicht
Das zu geringe Wohnungsangebot, die anhaltende Wohnungsbaukrise und die | und der Umwandlungsschutz gestdarkt. ,Wir wollen
hohe Nachfrage tiben Druck auf den deutschen Mietwohnungsmarkt aus. Die | mehr bauen und wir wollen schneller bauen. Mit
iiberdurchschnittliche Entwicklung der Mieten diirfte sich kurz- und mittelfris- | dem ,Bau-Turbo” haben wir ein neues, mutiges
tig fortsetzen. So verteuerten sich die Angebotsmieten im Bestand im ersten | Instrument, das unser Land wirklich voranbringen
Halbjahr 2025 in den wirtschaftlich starksten Stadten und Hochschulstadten | kann. (...) Der Bau-Turbo ist kein Hebel, an dem wir
jeweils um vier Prozent, in Mittelstddten um drei Prozent und in Grof3stddten | ziehen und dann fallen Wohnungen vom Himmel.
um fiinf Prozent gegentiber dem Jahresende 2024. In Berlin beispielsweise stie- | Es kommt drauf an, dass wir alle gemeinsam mit-
gen die Mieten im Bestand seit 2015 um 87 Prozent. Im Neubausegment stie- | anpacken®, sagt Verena Hubertz, Bundesministerin
gen die Mieten in Berlin und Hamburg seit 2015 mit 72 Prozent am stdrksten. | fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen.

Foto: © Grabener, Grabener Verla

Nach europaischer DIN EN 15733 ZERTIFIZIERTE

IMMOBILIENMAKLER fiir Reinickendorf und Umgebung?

BEIM PLATZHIRSCH IN FROHNAU! -
o s el

% % % %k A Google (4,8/5,0) % % % % % Facebook (4,7/5,0) +49 (0) 30 401 33 46

Y % % % % ImmobilienScout24 (5,0/5,0) Y% % % % % Makler-Empfehlung.de (5,0/5,0)
% ok kA Jacasa (4,9/5,0) (191 Kundenbewertungen Stand 11/2025)

Wohltorf

wwwawohltorf.com Immobilien
instagram.com/frohnau_immobilien ﬂ facebook.com/frohnau.immobilien ~ www.frohnau-immobilien.com Stark im Nordwesten
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Machen Sie lhre Heizung fit fiir
den Winter

Sorgen Sie fiir mehr Effizienz beim Heizen und spa-
ren Sie Geld: Zu Beginn der Heizsaison sollten die
Thermostate der Heizkorper tberprift werden.
Niitzlich sind auch ein hydraulischer Abgleich, das
Entliiften des Systems und die Kontrolle des Wasser-
drucks.

Die Ndchte 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 einzu-
stellen und zu priifen, ob die Heizungsanlage rei-
bungslos lauft. Vorsorgen ist besser als ein Ausfall
der Heizung im Winter.

Damit die Heizung effizient arbeitet, miissen alle
Komponenten des Heizsystems optimal aufeinan-
der abgestimmt sein. Genau das gewdhrleistet der
sogenannte hydraulische Abgleich. Er stellt sicher,
dass die Warme im Gebdude richtig verteilt wird.
Stufe 3 am Heizkorper-Thermostat sollte den Raum
auf 20 °C erwdrmen. Bleibt die Temperatur darun-
ter, ist das oft ein Zeichen dafiir, dass der Heizkorper
zu wenig Heizwasser erhdlt. In der Praxis wird dann
haufig einfach das Thermostat weiter aufgedreht.
Das gleicht den Mangel zwar aus, fiihrt aber zu
einem hoheren Energieverbrauch und unnétig ho-
hen Heizkosten.

Das Entliiften der Heizkorper ist eine einfache Maf3-
nahme, um die Heizung effizienter zu machen. Gut
entliiftete Heizkorper senken die Energiekosten, da
Luft Warme deutlich schlechter leitet als Wasser.

Zundchst miissen Sie die Heizung und die Umwdlz-
pumpe ausschalten. Dann entliiften Sie zuerst den
Heizkorper, der sich am dichtesten an der Heizungs-
anlage befindet. Den passenden Entliiftungsschliis-
sel mit Gefdf3 zum Auffangen des Wassers gibt es
im Baumarkt. Nach dem Entliiften muss unbedingt
der Wasserdruck der Anlage tiberpriift werden — ge-
gebenenfalls muss Wasser nachgefiillt werden. Der
Wasserdruck lasst sich am Manometer der Hei-
zungsanlage ablesen. Er sollte stets im griin einge-
farbten Bereich liegen.

Moderne Thermostate konnen die Effizienz der Hei-
zung steigern. Digitale Thermostate passen die
Heizleistung automatisch an den Bedarf der Be-
wohnerinnen und Bewohner an und sorgen so je-
derzeit fiir die richtige Raumtemperatur. Im Herbst
sollten der Batteriestand und die Heizprofile iiber-
priift werden. Eventuell haben sich auch die Pra-
senz- und Abwesenheitszeitrdume verdandert.
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Kann man woanders womoglich
besser leben?

Manchmal kommen nach dem Urlaub Gedanken auf, dass es sich woanders vielleicht
viel besser wohnen lieRe: in einer anderen Stadt, auf dem Land, in einem anderen
Bundesland, am Meer oder in den Bergen.

Seit der Wende wandern beispielsweise mehr junge Menschen aus dem Osten
in den Westen ab als umgekehrt. Einige suchen ihr Gliick in den Stadten. An-
dere wollen das Landleben ausprobieren. Die Entscheidung fiir oder gegen ei-
nen Wohnort ist komplex und sehr individuell. Fiir Ausbildung und Studium
ziehen junge Menschen eher weg, fiir die Familiengriindung tendenziell wieder
zurlick in die Heimat.

Die Regionalentwicklung wirkt sich auf alle Lebensbereiche der Bevolkerung
aus: Wie komme ich morgens zur Arbeit? Finde ich in der Ndhe meines Ar-
beitsortes eine Wohnung und wie sehen die Angebote der Daseinsvorsorge aus?
Um Planungs- und Beteiligungsprozesse zu unterstiitzen und gleichwertige Le-
bensbedingungen in verschiedenen Regionen zu schaffen, hat das Bundesmi-
nisterium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen jetzt das Programm
»RegioStrat — Strategische Regionalentwicklung” gestartet.

Gemeinsam mit Verian und dem Berlin-Institut fiir Bevélkerung und Entwick-
lung hat Prognos untersucht, wie der Stand und die Fortschritte bei der Gleich-
wertigkeit von Lebensverhdltnissen in Deutschland aussehen. In die Analyse
flossen tber 157 Indikatoren zur Lebensqualitat aus den Bereichen Wirtschaft
und Finanzen, Gesellschaft, Infrastruktur und 6ffentliche Dienstleistungen so-
wie Umwelt und Klima ein.

Die Studie zeigt deutliche Unterschiede zwischen den deutschen Regionen Ost
und West, Nord und Siid sowie landlichen und stadtischen Gebieten. Die
Arbeitslosenquote liegt in Ostdeutschland héher. Westdeutschland verzeichnet
hoéhere Medianlohne. Diese Gegensdtze spiegeln sich auch in der Lebensqua-
litat, der Kriminalitdtsrate und dem Zugang zu Dienstleistungen wider. Trotz
dieser Unterschiede ndhern sich die Lebensverhdltnisse einander an. Wahrend
landliche Regionen mit Abwanderung und Uberalterung kdmpfen, leiden Stad-
te unter Wohnraummangel und tiberlasteter Infrastruktur. Die Umfrage zeigt
eine liberwiegend positive Lebenszufriedenheit. In ldndlichen Regionen fiihlen
sich die Menschen sicherer und zufriedener mit ihrer Wohnsituation als in
Stadten.

Selbstbestimmt wohnen im Alter

Viele Menschen mochten im Alter selbstbestimmt und in vertrauter Umgebung
leben. Welche Wohnformen dafiir infrage kommen und wie das gelingen
kann, sollte man frithzeitig priifen. Umbauen, verkaufen, vermieten, umzie-
hen? Die Losung ist immer individuell. Mobilitdtsprobleme und gesundheit-
liche Einschrénkungen kénnen das Leben in herkdémmlichen Wohnungen im
Alter erschweren. Eine angepasste Wohnsituation kann die Selbststdndigkeit
im Alltag férdern, soziale Gemeinschaftsaktivitdten erleichtern und individuell
angepasste Unterstiitzungsleistungen ermoglichen. Manchmal gibt es gute
Griinde, ein Haus zu verkaufen oder zu vermieten: Sei es, weil die Immobilie
zu grofd und zu aufwendig ist, oder weil die Rahmenbedingungen nicht mehr
zu den eigenen Bediirfnissen passen.
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BAUGRUNDSTUCK MIT ABRISS BAUGRUNDSTUCK MIT ABRISS EINFAMILIENHAUS
BERLIN-HEILIGENSEE BERLIN-HEILIGENSEE

BAUGRUNDSTUCK MIT ABRISS REIHENMITTELHAUS BUNGALOW
BERLIN-HEILIGENSEE BERLIN-FROHNAU BERLIN-HEILIGENSEE




Wir stehen lhnen auch 2026 gerne mit Rat und Tat zur r
vdi =k A

Verfligung, wenn Sie eine Immobilie verkaufen oder 1
vermieten, erwerben oder mieten mochten. - =§ R e bt
Eine Auswahl 2025 vermittelter Immobilienverkaufe — W05 %i !ﬁ;
vielen Dank fiir lhr Vertrauen!

EIGENTUMSWOHNUNG EINFAMILIENHAUS BUNGALOW

BERLIN-FROHNAU BERLIN-HEILIGENSEE

BAUGRUNDSTUCK MIT ABRISS EIGENTUMSWOHNUNG EINFAMILIENHAUS
BERLIN-HERMSDORF BERLIN-FROHNAU GLIENICKE/NORDBAHN

A

DOPPELHAUSHALFTE ZWEI BAUGRUNDSTUCKE
BERLIN-HERMSDORF SCHILDOW
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Elementarschdaden gut absichern — Unwetter
konnen teure Schaden anrichten

Angesichts anderer Bedrohungen ist das Thema Klimawandel derzeit in den
Hintergrund gertickt. Eine weitreichende staatliche Vorsorge vor dessen nega-
tiven Folgen steht politisch nicht mehr an vorderster Stelle auf der Agenda.
Umso wichtiger ist daher die eigene Vorsorge. Unwetter kénnen teure Schdden
am Eigenheim verursachen. Die Stiftung Warentest empfiehlt daher dringend,
sich umfassend abzusichern. Zwar haben viele Immobilieneigentiimer eine
Wohngebdudeversicherung, doch oft fehlt ihnen der wichtige Elementarschutz.
Die Tester priiften ausschliefdlich Tarife mit umfassendem Schutz gegen alle
vier Grundgefahren: Feuer, Leitungswasser, Sturm und Hagel sowie Elementar-
schdden wie Uberschwemmungen. Die ausfiihrlichen Testergebnisse sind unter
www.test.de/wohngebaeudeversicherung zu finden.

Altes Haus oder neues Haus?

| :Q ﬁ . : :-. 3 ot
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Der Kauf einer Immobilie ist eine der grofRten finanziellen Weichenstellungen im
Leben. Am besten werden die wichtigsten Fragen gleich zu Beginn geklart.

Was ist langfristig erfolgversprechender — der Kauf eines Neubaus oder einer
Bestandsimmobilie? Ein Neubau iiberzeugt durch Energieeffizienz, moderne
Grundrisse und den neuesten technischen Standards. In der Regel lassen sich
auch individuelle Gestaltungswiinsche einfacher umsetzen. Allerdings entste-
hen Neubauten oft in neu erschlossenen Lagen, die sich infrastrukturell erst
entwickeln missen. Eine Bestandsimmobilie ist dagegen in der Regel schnell
bezugsfertig und verfligt haufig tiber eine gut ausgebaute Infrastruktur. Je nach
Baujahr und Zustand kann sie jedoch auch Sanierungsbedarf aufweisen. Es
lohnt sich, einen genauen Blick auf die energetische Beschaffenheit zu werfen.
Wer sich fiir eine Eigentumswohnung interessiert, sollte auch das Gemein-
schaftseigentum unter die Lupe nehmen, beispielsweise die Hohe der Instand-
haltungsriicklagen. Kaufinteressierte sollten iiber die Unterschiede zwischen
Neubau und Bestand hinaus auch ihre langfristigen Perspektiven im Blick
haben. Entscheidend ist, ob die Immobilie zur eigenen Lebensplanung passt.

Positive Signale beim Bauen im Bestand

Die Wohnungsknappheit und der geddmpfte Wohnungsbau sind viel diskutier-
te Themen. Zwar bleibt die Wirkung des von der Bundesregierung angekiindi-
gten ,Bau-Turbo“ noch auf sich warten, dennoch gibt es erste positive Signale.
Bauen im Bestand gewinnt an Bedeutung. Dies zeigt der aktuelle Greyfield-In-
dex, eine Kennzahl, die Bau- und Umbaumafnahmen im Bestand zum Neubau
ins Verhdltnis setzt. Demnach werden im Jahr 2025 bundesweit rund 182.000
Bauaktivitéten im Neubau verzeichnet sein, was einem Riickgang von rund 22
Prozent gegentiber 2024 (234.000) entspricht. Dem gegeniiber stehen 136.000
Bauaktivitdten im Bestand, deren Zahl im Vergleich zum Vorjahr (145.000) nur
leicht zurtickging (minus sechs Prozent). Pro Tag werden in Deutschland rund
450 Baugenehmigungen erteilt — davon fast jede zweite fiir den Bestand.

Jetzt wird wieder geheizt

Die Heizkosten in Deutschland steigen dieses Jahr
spiirbar an. Besonders betroffen sind Haushalte mit
Gasheizung. Das geht aus dem aktuellen Heizspie-
gel fiir Deutschland 2025 (www.heizspiegel.de) her-
vor. Wahrend Gas- und Pelletpreise deutlich zule-
gen, bleiben Warmepumpen im Vergleich die giins-
tigste Heizoption. 90 Prozent der Haushalte haben
jedoch noch Potenzial und kénnten ihre Kosten im
Schnitt um etwa 400 Euro pro Jahr senken. Bundes-
weit ergeben sich daraus geschdtzte 22 Milliarden
Euro Einsparungen pro Jahr.

Digitale Sicherheit vor Einbruch
und Schiden

In den dunklen Wintermonaten wdchst das Sicher-
heitsbediirfnis. Fenster oder Tiren, die versehent-
lich offen bleiben, bergen ein Risiko — nicht nur bei
Unwetter, sondern insbesondere aufgrund der Ein-
bruchgefahr. Intelligente Smart-Home-Systeme, bei
denen Fenster und Tiiren mit einem digitalen Steu-
ermodul verbunden sind, bieten wirksamen Schutz:
Sobald Regen angekiindigt wird oder die Bewohner
das Haus verlassen, schliefRen die Fenster automa-
tisch. Die bange Frage ,Habe ich das Fenster offen-
gelassen?” gehort damit der Vergangenheit an. Per
App lasst sich jederzeit kontrollieren, ob alle Fenster
und Tiiren verschlossen sind — und bei Bedarf kon-
nen sie aus der Ferne geschlossen werden. Wird das
Smart Home zusdatzlich mit einer Licht- und Rollla-
densteuerung kombiniert, lassen sich sogar soge-
nannte ,Anwesenheitssimulationen” programmie-
ren. Bei ldingerer Abwesenheit fahren die Rollldden
automatisch hoch und herunter und das Licht wird
ein- und ausgeschaltet.

Neue Gesetze im Energiebereich

Die Bundesregierung hat wichtige Vorhaben im En-
ergiebereich auf den Weg gebracht. Neben dem
Kohlendioxid-Speichergesetz und der Vereinfa-
chung des Vergaberechts sollen der Verbraucher-
schutz gestérkt und Unternehmen sowie Verbrau-
cher entlastet werden. Mit der Abschaffung der
Gasspeicherumlage wird ein Vorhaben des Koaliti-
onsvertrags umgesetzt. Dadurch werden alle End-
kunden, GrofRunternehmen sowie kleine und mitt-
lere Unternehmen entlastet. Das betrifft rund 99
Prozent der Unternehmen und alle Verbraucher, die
Gas beziehen. Das Gesetz zur Anderung des Ener-
giewirtschaftsrechts zur Stdrkung des Verbraucher-
schutzes im Energiebereich und zur Anderung wei-
terer energierechtlicher Vorschriften (EnWG-Novel-
le 2025) soll der Digitalisierung Riickenwind geben.
Stromlieferanten, die Haushaltskunden beliefern,
miissen sich gegen Preisrisiken absichern.
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Schnee- und Laubfegen

Grundsatzlich sind die Gemeinden dafiir verant-
wortlich, das Laub auf Straf’en und Wegen zu rau-
men. Sie konnen diese Verkehrssicherungspflicht
jedoch per Satzung auf die Anlieger iibertragen.
Dann missen die Immobilieneigentiimer dafiir
sorgen, dass der Eingangsbereich und die angren-
zenden Geh- und Radwege gefahrlos passierbar
sind. Die Eigentiimer konnen die Laubfegepflicht
wiederum auf Dienstleister, Hausmeister oder Mie-
ter libertragen. Letzteren wird diese Pflicht hdufig
mit dem Mietvertrag tibertragen. Ob die Sduberung
der Wege tatsachlich ausgefiihrt wird, miissen Ver-
mieter tiberwachen. Es gibt keine feste Regel, wie
oft die Gehwege vom Laub befreit werden miissen.
Die Raumpflicht orientiert sich an den Richtlinien
flir den Schneerdumdienst. Diese besteht grund-
satzlich werktags zwischen 7:00 Uhr und 20:00 Uhr
sowie an Sonn- und Feiertagen zwischen 9:00 Uhr
und 20:00 Uhr. Wird die Raumpflicht nicht einge-
halten und kommt es zu einem Unfall, kann der
Geschadigte Schadensersatzforderungen stellen.
Allerdings besteht auch eine Eigensicherungs-
pflicht, denn im Herbst muss jeder mit Gefahren
durch Laub rechnen.
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Gerichte haben dariiber geurteilt, was zumutbar
und ausreichend ist. Danach reicht es nicht aus, in
vorher festgelegten Zeitabstdnden zu fegen. Fallt
mehr Laub an, muss die Verkehrssicherungspflicht
gegebenenfalls auch aufierhalb der {iblichen
Dienstzeiten eines Dienstleisters erfiillt werden.So
hat beispielsweise das Landgericht Coburg geur-
teilt, dass kein Schadenersatzanspruch gegeben ist,
wenn das Laub regelmdafig beseitigt wurde und der
Fufigdnger eine Mitschuld an dem Unfall trdgt.

Ein eigener IMMOBILIENMARKTBERICHT
fur Reinickendorf und Umgebung?

Winter 2025/2026

Eigenheimbesitzer treiben die
Energiewende voran

Foto: © Peggy und Marco Lachmann-Anke, Pixabay

Das Interesse, selbst aktiv zur Energiewende beizutragen, ist viel groRer als allgemein
angenommen

Das ist das Ergebnis einer im August 2025 vom Institut fiir Demoskopie Allens-
bach im Auftrag der Initiative Klimaneutrales Deutschland (IKND) durchge-
fihrten Umfrage unter mehr als 2.000 selbstnutzenden Hauseigentiimerinnen
und -eigentiimern. Die Umfrage umfasste neun Technologien: Photovoltaik,
Warmepumpe, Elektroauto, Batteriespeicher, Smart Meter, Wallbox, Energie-
management (HEMS), Solarthermie und Holzpelletheizung.
Eigenheimbesitzer:innen, die bereits klimafreundliche Technologien nutzen,
wenden derzeit im Durchschnitt 2,6 der neun abgefragten Technologien an.
Die Nutzungs- und Anschaffungspldne sind stabil: Bis 2030 wollen rund zwei
Drittel eine Photovoltaikanlage nutzen, jeweils vier von zehn eine Warmepum-
pe oder ein Elektroauto. Allerdings ist die Investitionsfahigkeit vor allem bei
kleinen und mittleren Einkommen unzureichend. Trotz der zahlreichen Ande-
rungen in der aktuellen Energie- und Verkehrspolitik sind die Menschen wei-
terhin bereit, privat in klimafreundliche Technologien zu investieren. Bis 2030
liegt das Nutzerpotenzial bei 82 Prozent der Eigenheimbesitzer:innen. ,Die
Nutzung klimafreundlicher Technologien in privaten Eigenheimen ist mittler-
weile weit verbreitet, und weitere erhebliche Potenziale sind zu erkennen”, sagt
Dr. Steffen de Sombre, Projektleiter am Institut fiir Demoskopie Allensbach.
Befragte mit einem Haushaltsnettoeinkommen unter 2.500 Euro monatlich
sind fiir den Kauf einer Warmepumpe bereit, 11.000 Euro zu investieren. Be-
fragte mit einem Einkommen von 5.000 Euro und mehr wiirden fast 21.000
Euro investieren. Bei den Befragten mit niedrigem Einkommen geben 81 Pro-
zent an, staatliche Unterstiitzung fiir den Kauf einer Warmepumpe zu benéti-
gen. Aus Sicht der IKND muss die Politik nun fiir verldssliche Rahmenbedin-
gungen sorgen.

BEIM PLATZHIRSCH IN FROHNAU!
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Wird Erben zum Standortnachteil?

Die geplante Regionalisierung der Erbschaftsteuer bedroht den Zusammenhalt zwischen
den Generationen und schwiacht den Immobilienstandort Deutschland, warnt Dirk Wohl-
torf, Prasident des Immobilienverbands Deutschland IVD.

Kaum ein steuerpolitisches Thema wird derzeit so
emotional und zugleich so missverstanden disku-
tiert wie die Erbschaftsteuer. Dabei geht es langst
nicht nur um Vermdgen, sondern um Gerechtig-
keit, Generationenverantwortung und den Schutz
von Eigentum als Teil der Lebensleistung.

Viele Familien erleben in diesen Jahren, dass sie das
Elternhaus verkaufen miissen — nicht, weil sie wol-
len, sondern weil sie miissen. Die Steuerlast nach
einem Erbfall ist fiir viele kaum zu stemmen. Damit
wird das, was tiber Jahrzehnte aufgebaut, gepflegt
und oft schon mehrfach versteuert wurde, im ent-
scheidenden Moment entwertet.

Eine stille Steuererhdhung seit 15 Jahren

Was in der offentlichen Debatte fast vollig unter-
geht: Die Erbschaftsteuer wird seit Jahren faktisch
immer weiter erhéht — ganz ohne Gesetzesdnde-
rung. Seit 2009 sind die Freibetrdge unverdndert
geblieben. In dieser Zeit ist die Inflation um rund
45 Prozent gestiegen, die Immobilienpreise in vie-
len Regionen noch deutlich stdrker.

Wer also heute eine Immobilie erbt, steht vor einer
vollig anderen Relation von Freibetrag zu tatsdch-
lichem Wert als noch vor 15 Jahren. Wahrend im
Sozialstaat - bei Renten, Bilirgergeld oder Wohngeld
- die Inflation regelmdfig bertiicksichtigt wird,
bleibt sie im Erbschaftsteuerrecht aufien vor. So fin-
det eine schleichende, aber spiirbare Steuererho-
hung statt - Jahr fiir Jahr, ohne politische Debatte
und ohne Transparenz.

Die Folge: Immer mehr Erben geraten in die
Zwangslage, Immobilien zu verdufern, nur um die
Steuer begleichen zu kénnen. Das trifft keine Spe-
kulanten, sondern ganz normale Familien. Ein
Haus ist eben kein fliissiges Kapital, das sich mit
einem Mausklick zu Geld machen ldsst — es ist Hei-
mat, Altersvorsorge und oft das Ergebnis jahrzehn-
telanger Arbeit.

Regionalisierung: ein gefahrlicher Irrweg

Besonders fatal ware die nun diskutierte Regionali-
sierung der Erbschaftsteuer. Was nach mehr fode-
raler Eigenstdndigkeit klingt, konnte sich als mas-
siver Standortnachteil fiir Eigentiimer, Familien
und Betriebe entpuppen.

Schon die Grunderwerbsteuer hat gezeigt, wohin
eine solche Entwicklung fiihrt: Seit ihrer Foderali-
sierung haben fast alle Bundesldnder die Steuersat-
ze Schritt fiir Schritt erhoht — teils auf tiber sieben
Prozent. Ein einheitlicher Rahmen ist verloren ge-
gangen, der Wettbewerb zwischen den Ldndern
findet langst nicht mehr tiber kluge Politik, sondern
iiber hohere Steuern statt.

Die Gefahr ist offensichtlich: Wenn kiinftig jedes
Bundesland eigene Freibetrdge und Steuersdtze

festlegt, entsteht ein Flickenteppich steuerlicher Un-
gerechtigkeiten. Eine Erbschaft, die in Bayern noch
steuerfrei bleibt, kann in Nordrhein-Westfalen oder
Berlin schnell zur Steuerfalle werden. Eigentum
wiirde damit vom Wohnort abhédngig — und das
Prinzip der Gleichbehandlung unterlaufen.

Das ist nicht nur 6konomisch unsinnig, sondern
auch rechtlich problematisch. Gleiches Erbe muss
gleichbehandelt werden. Alles andere verletzt das
Gerechtigkeitsempfinden und kénnte sogar gegen
das Grundgesetz verstofen.

Realitatsferne Regeln und biirokratische
Hiirden

Hinzu kommen weitere praxisferne Regelungen —
etwa die Zehn-Jahres-Bindung fiir selbst genutzte,
vererbte Immobilien. Wer ein Haus erbt, soll dort
laut Gesetz zehn Jahre lang wohnen, um steuerbe-
freit zu bleiben. Doch das Leben ldsst sich nicht in
steuerliche Fristen pressen: Berufliche Verdnde-
rungen, familidre Entwicklungen oder Pflegebe-
diirftigkeit kdénnen es unmdglich machen, diese
Vorgabe einzuhalten.

Solche Regelungen zeigen, wie sehr das Steuerrecht
den Lebensrealitdten vieler Familien hinterher-
hinkt. Es schafft Unsicherheit, wo eigentlich Ver-
lasslichkeit gebraucht wird — und erzeugt Misstrau-
en in ein System, das Gerechtigkeit verspricht, aber
in der Praxis oft Strafen verteilt.

Ein Appell fiir mehr Fairness

Deutschland braucht endlich eine Steuerpolitik, die
Eigentum nicht als verddchtig, sondern als wertvoll
betrachtet. Es geht nicht darum, Reichtum zu schiit-
zen, sondern Leistung zu respektieren — und Fami-
lien nicht dafiir zu bestrafen, dass sie vorsorgen
und Verantwortung tibernehmen.

Deshalb miissen die Freibetrdge deutlich angeho-
ben und kiinftig regelmdafiig an die Inflation ange-
passt werden. Selbstgenutzte Immobilien sollten
grundsdtzlich von der Erbschaftsteuer ausgenom-
men werden — ohne starre Fristen und ohne biiro-
kratische Fallstricke.

Ein gerechtes Steuerrecht darf nicht Eigentum zer-
storen, sondern muss es bewahren. Denn wer den
Traum vom Eigenheim zu einer steuerlichen Bela-
stung macht, gefahrdet nicht nur die wirtschaft-
liche Stabilitdat vieler Familien, sondern auch ein
Stuick gesellschaftlichen Zusammenbhalts.

Deutschland darf kein Land werden, in dem Eigen-
tum durch Steuern erdriickt wird. Wir brauchen ein
Steuerrecht, das Wohnen schiitzt, Eigentum fordert
und die Lebensleistung der Menschen achtet.
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Foto: © Congerdesign, Pixabay

Vermieter haftet fiir die Folgen
eines Sturzes bei Eisglatte

Ein Vermieter, der zugleich Wohnungseigentiimer
ist, haftet laut einem BGH-Urteil grundsdtzlich fiir
Schdden, die ein Mieter durch einen Sturz bei Eis-
glatte erleidet, wenn die Rdum- und Streupflicht
auf dem gemeinschaftlichen Grundstiick nicht ein-
gehalten wurde.

Der Fall: Die Kldgerin ist Mieterin einer Eigentums-
wohnung der Beklagten in einem Mehrfamilien-
haus in Solms. Fur die Gehwege auf dem Grund-
stiick ist eine GmbH, die einen professionellen
Hausmeisterdienst betreibt, im Auftrag der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft fiir den Winter-
dienst zustdndig. Beim Verlassen des Hauses stiirzte
die Kldgerin auf dem zum Haus fiihrenden Weg,
der trotz angekiindigter Glatteisbildung nicht vom
Eis befreit war. Dabei zog sie sich erhebliche Verlet-
zungen zu.

Das Amtsgericht stimmte einem Schmerzensgeld in
Hohe von 12.000 Euro zu und wies die weiterge-
hende Klage ab. In der Berufung wies das Landge-
richt die Klage jedoch insgesamt ab. Es argumen-
tierte, dass die Ubertragung der Rdum- und Streu-
pflicht im Winter von der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft auf einen professionellen Hausmei-
sterdienst dazu fiihre, dass eine Haftung der be-
klagten Vermieterin nur noch in Betracht komme,
wenn sie ihre Uberwachungs- und Kontrollpflich-
ten in Bezug auf das ausfilhrende Unternehmen
verletzt habe, was hier nicht ersichtlich war.

Der BGH entschied (BGH, 06.08.2025, VIII ZR
250/23), dass die beklagte Vermieterin aus dem
Mietvertrag heraus verpflichtet ist, die auf dem
Grundstiick der Wohnung liegenden Wege in den
Wintermonaten zu rdumen und zu streuen. Diese
mietvertragliche Nebenpflicht besteht laut dem
Bundesgerichtshof auch dann, wenn der Vermieter
— in diesem Fall die Beklagte — nicht (Allein-)Eigen-
tlimer des Grundstiicks ist, sondern Mitglied einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft.

Tipp: Die Parteien hatten eine von dieser grund-
sdtzlichen Verteilung der Vertragspflichten abwei-
chende Vereinbarung treffen kénnen. So hatte der
Mietvertrag beispielsweise eindeutig festlegen kon-
nen, dass die Rdum- und Streupflicht bei der Mie-
terin liegt und sie im Haftungsfall deshalb keine
vertraglichen Anspriiche gegen die Vermieterin
geltend machen kann.
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Studie: Der Traum vom Wohnen

Es muss gar kein Schloss sein. Die Wohntraume der Deutschen wirken iiberwiegend rea-
listisch und verniinftig. Doch Traum und Wirklichkeit liegen zum Teil weit auseinander.

In einer aktuellen Studie hat Interhyp untersucht, welche Sehnsiichte, Angste
und Wiinsche rund 1.500 Befragte in Bezug auf Wohnen haben — und was das
fiir den Immobilienmarkt bedeutet. Das Zuhause wird zunehmend als Schutz-
raum wahrgenommen. 93 Prozent der Befragten wiinschen sich gerade in Kri-
senzeiten einen sicheren privaten Riickzugsort. 80 Prozent moéchten langfristig
in ihrem Zuhause bleiben. ,Je uniiberschaubarer die Aufienwelt, desto grofRer
wird das Bediirfnis nach Kontrolle und Selbstwirksamkeit in den eigenen vier
Wianden”, sagt Mirjam Mohr, Vertriebsvorstdndin bei Interhyp.

Mit 54 Prozent (minus zwei Prozent gegeniiber 2024) steht das freistehende
Einfamilienhaus weiterhin an der Spitze. Gleichzeitig gewinnen pragmatische-
re Wohnformen wie die Doppelhaushadlfte (plus drei Prozent gegentiber 2024)
oder Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (plus fiinf Prozent gegentiiber 2024)
an Bedeutung. Der Wunsch nach Verdnderung ist grof: 60 Prozent der Be-
fragten wiinschen sich eine andere Wohnsituation, die besser zu ihrem Leben
passt. 63 Prozent sagen, der Markt sei schwierig und wie festgefroren. 60 Pro-
zent geben an, sich keine andere Immobilie leisten zu konnen. 55 Prozent
bewerten den Wohnraum in Deutschland insgesamt als zu knapp. Der Wunsch
nach Wohneigentum ist nach wie vor sehr grofs. Ein schénes Zuhause steht
direkt nach Gesundheit auf Platz zwei der wichtigsten Dinge im Leben. Zwei
Drittel der Mieter méchten gerne im Eigentum leben. Doch die Hiirden sind
hoch. 75 Prozent nennen niedrigere Immobilienpreise als wichtigste Voraus-
setzung fiir einen Kauf, 53 Prozent niedrigere Kreditzinsen.
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