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Zwar erlebt die Immobilienbranche 
derzeit vielerorts nachgebende Prei- 
se, doch gilt dies nicht für alle Re-
gionen. Dazu kommen steigende 
Kreditzinsen, eine anhaltend hohe 
Inflation samt deutlich sinkender 
Reallöhne und Energiekosten auf 
Rekordniveau – eine Mixtur, die nicht 
wenigen Kaufinteressenten Kopf-
schmerzen bereitet.

Der reine Kaufpreis des ersehnten 
„Betongolds“ ist in dieser Hinsicht 
allerdings lediglich ein Aspekt, denn 
besonders in Anbetracht schmerzhaft 
hoher Zinsen kommt auch der zukünf-
tigen Preisentwicklung der Immobilie 
eine erhebliche Bedeutung zu. Hier hilft 
es, einen zuverlässigen Wahrsager zu 
kennen – oder einen Blick in den „Post-
bank Wohnatlas 2023“ zu werfen.

Dieser erscheint jährlich und beleuch-
tet den deutschen Immobilienmarkt 
aus verschiedenen Blickwinkeln. 
Hierzu wurde in der aktuellen Ausgabe 
die Entwicklung von Mieten und Kauf-
preisen in 400 deutschen Landkreisen 
und kreisfreien Städten untersucht. 
Um regionale Unterschiede zu veran-

schaulichen, ging man von der Finan-
zierung einer fiktiven 70-Quadratmeter-
Wohnung aus und setzte die Kosten 
in Relation zum durchschnittlichen 
Haushaltseinkommen vor Ort. Beson-
ders berücksichtigt wurde dabei die 
voraussichtliche künftige Preisentwick-
lung bis 2035.

Die von der Postbank beauftragten 
Experten des „Hamburgischen Welt-
WirtschaftsInstituts“ (HWWI) kommen 
zu dem Schluss, dass der generelle 
Preisboom am Immobilienmarkt vorerst 
zu Ende ist. Allerdings fallen die regio-
nalen Unterschiede teils drastisch aus: 
In knapp der Hälfte der untersuchten 
400 Regionen sinken die Preise für Ei-
gentumswohnungen derzeit nicht nur, 
sie werden voraussichtlich sogar bis 
2035 unterhalb des jetzigen Niveaus 
bleiben. Am stärksten betroffen sind 
hiervon weite, meist ländliche Teile Ost-
deutschlands – mit Ausnahme größerer 
Städte wie Leipzig, Jena, Dresden und 
Berlin samt Umgebung. Also steht man 
vor einem Dilemma: geringerer Kauf-
preis, aber dafür auch kaum Aussicht 
auf Wertsteigerung in absehbarer Zeit. 
Womöglich sogar ein rechnerischer 
Verlust, falls das Objekt in zwölf Jahren 
weniger wert sein sollte als heute.

In 172 der 400 untersuchten Regionen 
(43 Prozent) ist jedoch das Preisniveau 
aktuell hoch oder sehr hoch und wird 
2035 voraussichtlich noch höher sein. 
Dies gilt für weite Teile des südlichen 
und nordwestlichen Raums sowie für 
die sieben größten Metropolen samt 
Umfeld sowie weitere Großstädte. In 
den Flächenländern Bayern, Baden-

ImmoAktuell.
Immobilien, Wohnen und Leben.

Ist der Traum von den eigenen 
vier Wänden noch bezahlbar? 
Wo man auch heute noch zukunftssicher  
in Immobilien investieren kann.

Hohe Zinsen erschweren die Finanzierung von 
Immobilien erheblich, doch selbst in schwierigen 
Zeiten gibt es noch genügend Optionen.
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eigenen vier Wänden jedoch fi nanzie-
ren und das gestaltet sich für Normal-
verdiener bei den im Vergleich zu 2021 
inzwischen rund dreimal so hohen 
Kreditzinsen deutlich schwieriger.

Üblicherweise wurde für die Finanzie-
rung bislang zu einem Eigenkapital von 
mindestens 20 Prozent geraten, derzeit 
geht die Tendenz aber eher in Richtung 
25 bis 30 Prozent der Kaufsumme. Je-
der zusätzliche Euro Eigenkapital ver-
ringert die Zinsbelastung und erhöht 
den Sicherheitsspielraum. Was die 
Höhe der Kreditraten angeht, empfeh-
len die Experten wegen der explodie-
renden Energiekosten mittlerweile eine 
Obergrenze von nur noch 25 Prozent 
des monatlich verfügbaren Haushalts-
einkommens (zuvor 30 Prozent).

ImmoAktuell

Württemberg, Hessen und Schleswig-
Holstein steigen die Kaufpreise im 
Schnitt in allen Regionen an. Speziell 
in Wachstumsgebieten mit hohem 
Anteil an jüngeren, gutverdienenden 
Erwerbstätigen ist in den nächsten 
zwölf Jahren mit erheblichen Wertstei-
gerungen zu rechnen.

Wenn dem keine persönlichen örtlichen 
Vorlieben entgegenstehen, wäre die 
Entscheidung für eine dieser Regionen 
also naheliegend. Schließlich sind sie 
ja zukunftssicher – zumindest im Rah-
men dessen, was bei den derzeitigen 
politischen Unwägbarkeiten noch als 
„sicher“ bezeichnet werden kann.

Die Mehrzahl der deutschen Immobi-
lienkäufer muss den Traum von den 

„Human Centric Lighting“. 
Moderne Lichttechnik ahmt die innere Uhr nach.

oder Schlaf über die Freisetzung von 
Botenstoff en. Jede Tageszeit hat ver-
schiedene Lichtintensitäten und Farb-
temperaturen.

Anders als unsere Vorfahren verbrin-
gen wir die meiste Zeit in geschlosse-
nen Räumen bei konstantem Kunst-
licht, was unseren Biorhythmus aus 
dem Takt bringen kann. Medizinische 
Studien geben Hinweise darauf, dass 
falsches Licht zur falschen Zeit das Ri-
siko für Herz-Kreislauf-Erkrankungen, 
Übergewicht, Diabetes, Schlafstörun-
gen oder Krebs erhöhen kann. Mo-

derne Lichttechnik ist darum bestrebt, 
die Innenraumbeleuchtung an unsere 
innere Uhr anzupassen.

Mit den Auswirkungen von Licht auf 
die Gesundheit, Leistungsfähigkeit 
und das Wohlbefi nden beschäftigt 
sich die Innovation Human Centric 
Lighting (HCL). Manche Unternehmen 
setzen bereits auf diese Technologie, 
um Wohlbefi nden und Produktivität 
der Mitarbeiter zu steigern, auch ei-
nige Krankenhäuser haben erkannt, 
dass gesunde Beleuchtung für eine 
bessere Genesung sorgt. 

Falsche Beleuchtung kann krank 
machen. Doch wie leuchtet man 
seinen Wohnraum optimal aus? 
Das biodynamische Human Centric 
Lighting (HCL) passt die Beleuch-
tung an die innere Uhr an und be-
rücksichtigt die emotionale und die 
nichtvisuelle Wirkung des Lichts.

Natürliches Tageslicht hat eine posi-
tive Wirkung auf unsere Gesundheit 
und unser Wohlbefi nden. Es bestimmt 
die innere Uhr und reguliert den Tages-
rhythmus wichtiger Körperfunktionen 
wie Temperatur, Blutdruck, Wachheit 

Der Postbank Wohnatlas 2023 setzt 
diese Zahlen in Relation zu den orts-
üblichen Kaufpreisen: So sei beispiels-
weise in 154 der 400 untersuchten 
Regionen eine 70-Quadratmeter-Woh-
nung mit weniger als 20 Prozent des 
regional verfügbaren Durchschnittsein-
kommens realistisch fi nanzierbar. Zum 
Vergleich: In München, dem Spitzenrei-
ter, würde dieselbe Finanzierung unbe-
zahlbare 61,5 Prozent des monatlichen 
Einkommens verschlingen.

Es gibt also durchaus noch interessan-
te Optionen. Mehr Details hierzu samt 
Übersichtskarten sind unter hwwi.org 
und postbank.de zu fi nden.

Quellen: zdf.de, haufe.de, hwwi.org, postbank.de, 
merkur.de, immo.info

Saisonales Kürbis-Risotto. 
So gelingt das herbstliche Rezept.

Und so geht’s: 
Kürbis in kleine Würfel schneiden, 
Zwiebel und Knoblauch klein ha-
cken. Olivenöl in einem Topf erhitzen 
und Zwiebeln andünsten. Knob-
lauch, Kürbis und den Risotto-Reis 

zugeben und kurz andünsten. Alles 
mit Weißwein ablöschen.

Heiße Gemüsebrühe zugeben, bis 
der Reis gerade so bedeckt ist. Bei 
mittlerer Hitze 30 bis 40 Minuten 
köcheln lassen. Dabei regelmäßig 
Brühe nachgießen und umrühren. 
Der Reis sollte immer mit Brühe be-
deckt sein.

Das Risotto mit Salz, Pfeffer und 
Muskat würzen. Mit Parmesan und 
– je nach Geschmack – geriebenen 
Walnüssen servieren. 

Zutaten für 4 Personen

•  450 g Kürbisfl eisch 
•  350 g Risotto-Reis
•  1 Zwiebel, 1 Knoblauchzehe
•  50 ml trockener Weißwein 
   (oder Balsamico-Essig) 
•  1 L Gemüsebrühe
•  1 EL Olivenöl
•  50 g geriebener Parmesan
   Salz, Pfeff er, Muskat
•  6 Walnüsse (optional)

leckere Ideen

Rezept

Guten Appetit!



Immobilien, Wohnen und Leben

Der etwas altmodisch anmutende 
Begriff Obhutspflicht besagt, dass 
Mieter verpflichtet sind, die von ih-
nen gemietete Wohnung pfleglich zu 
behandeln. Auch wenn dies nicht ex-
plizit im Mietvertrag steht, kann der 
Vermieter den Mieter für Schäden 
zur Verantwortung ziehen, die durch 
mangelnde Sorgfalt entstanden sind.
 
Die Katze hat ihre Krallen am Teppich-
boden gewetzt, Frauchens High Heels 
haben Abdrücke im Parkett hinterlassen 
– kann der Vermieter in solchen Fällen 
Schadensersatz verlangen? Wie weit 
geht eigentlich die Obhuts- oder Sorg-
faltspflicht des Mieters? Diese Frage 
beschäftigt häufig die Gerichte, die im 
Streitfall über die Haftung und die Höhe 
der zu erstattenden Kosten zu entschei-
den haben.

Grundsätzlich gilt: Gehen die Ge-
brauchsspuren über das Maß der Ab- 
nutzung hinaus, die bei einer üblichen 
Nutzung der Wohnung nach einer 
gewissen Mietdauer zu erwarten ist 
(vgl. § 538 BGB), haftet der Mieter. 
Während also beispielsweise Kratzer 
und Schrammen im Parkettboden des 
Eingangsbereichs als vertragsgemäße 
Abnutzung gelten (OLG Düsseldorf, I-10 
U 46/03), stellt das Begehen eines wei-
chen Holzbodens mit Stöckelschuhen 
zum Beispiel keinen „ordnungsgemä-
ßen Gebrauch der Mietsache“ dar (LG 
Mannheim, 12 S 9/72).

Allerdings ist die Rechtsprechung 
diesbezüglich nicht immer einheitlich. 
So war das Amtsgericht Köpenick z. B. 
der Meinung, dass Krallenspuren auf 
dem Parkett üblich sind, wenn Hunde-
haltung im Mietvertrag ausdrücklich 
erlaubt ist, und entlastete den Mieter 
(8 C 126/98). Das Landgericht Ko-
blenz hingegen machte den Mieter 
haftbar für die Kratzspuren seines 
mietvertraglich erlaubten Labradors 
im Parkett (6 S 45/14): Der Mieter hätte 
Gegenmaßnahmen ergreifen und den 
Aufenthalt des Hundes auf einige Räu-
me beschränken müssen.
 
Laut Bürgerlichem Gesetzbuch (BGB) 
muss der Mieter alle ihm zumutbaren 
Maßnahmen ergreifen, um Schäden 
an der Mietsache zu vermeiden oder 
zu verringern. Das Motto „Wohnen 
und Schonen“ beinhaltet also auch, 
dass der Mieter proaktiv handelt, um 
absehbare Schäden abzuwenden, die 
zu einer unnötigen Wertminderung der 
gemieteten Immobilie führen könnten.

Die Überwachungspflicht des Mieters 
erstreckt sich auf mitvermietete Ein-
richtungsgegenstände wie Einbaukü-
che, Waschbecken oder Böden sowie 
das Funktionieren von Heizkörpern 
und Fenstern. Sie umfasst alle Grund-
stücks- und Gebäudeteile – auch 
Nebenräume und Gemeinschaftsein-
richtungen wie Waschraum und Trep-
penhaus. In gravierenderen Fällen wie 
Wasserschäden (z. B. durch Rohr-
bruch, verstopfte Abflüsse oder we-
gen eines Defektes von Wasch- oder 
Spülmaschine), Bränden (z. B. durch 
elektronische Geräte) oder Schim-
melbefall (meist durch ungenügendes 
Lüften) muss der Mieter den Vermieter 
umgehend informieren (Meldepflicht). 
In dringlichen Fällen ist es dem Mieter 

auch zuzumuten, zunächst eigen-
ständig Abhilfe zu schaffen und z. B. 
bei einem Rohrbruch den Haupthahn 
abzudrehen oder bei einem Brand die 
Feuerwehr zu rufen.

Um Schäden vorzubeugen, die in sei-
ner Abwesenheit entstehen können, 
sollte der Mieter eine Vertrauensper-
son beauftragen, etwa zweimal pro 
Woche nach dem Rechten zu sehen. 
Laut einem BGH-Urteil (VIII ZR 164/70) 
muss der Vermieter im Notfall (aber nur 
dann!) Zugang zur Wohnung haben.

Die Obhutspflicht beginnt und endet 
mit der Schlüsselübergabe. Um Strei-
tigkeiten zu vermeiden, empfiehlt es 
sich also, bei Einzug des Mieters ein 
Wohnungsübergabeprotokoll aufzu- 
setzen, das beide Parteien unter-
schreiben.

Quellen: anwalt-im-Netz.de, verband-wohneigen-
tum.de, Vermietet.de, wohnungseigentum.nrw, 
kautionsfrei.de, promietrecht.de, mietrechtslexikon.de, 
haufe.de

„Wohnen und Schonen“.                  
Die Sorgfaltspflicht umfasst auch aktives Handeln.     

Biodynamische Beleuchtung.

HCL-Leuchten nutzen moderne LED-
Lichttechnik für eine tageslichtähnli-
che biodynamische Beleuchtung in 
Innenräumen, welche die emotionale 
und biologische Wirkung des Lichts 
berücksichtigt. Dank präziser Sensoren 
passen sich die Lichtqualität und die 
Farbtemperatur automatisch dem na-
türlichen Biorhythmus, je nach Tages- 

und Jahreszeit, an. Einige Hersteller  
(z. B. Artemide, Occhio, Ledvance) bie-
ten bereits fertige Leuchten an.

Zum gesunden Wohnen gehört auch 
gesundes Licht, nicht nur für die Augen. 
Die Installation eines HCL-Systems ist 
auch im häuslichen Bereich machbar. 
Die Palette reicht von dimmbaren 
Retrofit-LED- Leuchtmitteln, die sofort 
in vorhandene Leuchten installiert wer-

den können, bis zu drahtlosen Kom-
plettsystemen mit mehreren Sensoren 
und Aktoren. Diese können über eine 
mobile App oder ein Gateway bedient 
werden.

Doch das menschliche Wohlbefinden 
hängt nicht nur von neuen Techno-
logien ab: Das  gesündeste Licht für 
Körper und Gemüt ist immer noch das 
Tageslicht.
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The Icons

We have a specific style that has been developed for 
RE/MAX icons. The existing icons are available. If you 
need a new one please contact RE/MAX Europe.
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