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EDITORIAL Immobilienmarkt Report - Q3 2026

VORWORT

Warum dieser Report
existiert — und was er ISt.

Dieser Report entsteht, weil er fehlt. Nicht als Marketinginstrument, nicht als
Verkaufshilfe — sondern weil fundierte, lokale Marktdaten in dieser Region schlicht
nicht 6ffentlich verfugbar sind.

Was dieser Report ist:
Eine quartalsweise Aufbereitung der regionalen Marktdaten — amtliche Zahlen des

Gutachterausschusses, ausgewertete Portaldaten und meine Beobachtung aus der Beratungspraxis
vor Ort. Keine Hochglanz-PR, kein Schénfarben.

Angebotspreise und Abschlusspreise sind zwei verschiedene Dinge. Auf Portalen sehen Sie, was
Verkaufer sich wlinschen. In diesem Report ordne ich ein, was Kaufer realistisch zahlen — und was das
fur Ihre Situation bedeutet, egal ob Sie kaufen, verkaufen oder einfach nur verstehen wollen, wo der
Markt gerade steht.

In dieser Ausgabe liegt der Schwerpunkt aufzwei Entwicklungen, die auf den ersten Blick nicht
zusammenpassen: Die Bauzinsen liegen wieder Uber 4 Prozent — und trotzdem wurde in
Bremerhaven 2025 so viel gehandelt wie lange nicht, rund 1.234 Kauffalle laut Gutachterausschuss. Was
dasfur Eigentumer bedeutet, die 2026 oder 2027 verkaufen mochten, lesen Sie aufden folgenden

Seiten.

Ich freue mich Uber Feedback, Korrekturen und Erganzungen. Dieser Report lebt davon, dass er nah
an der Realitat bleibt.

Michael Bauer

Immobilienberater - Bremerhaven, Oktober 2026
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MARKTPREISE - BREMERHAVEN

REGION 1 VON 3

Bremerhaven —

Preisspannen fur typische Bestandsobjekte, Stand Q3 2026. Datengrundlage:
Gutachterausschuss Bremerhaven (Grundstucksmarktbericht und Bodenrichtwerte

2026), ausgewertete Portaldaten und eigene Marktbeobachtung.

Objekttyp Preisspanne (€/m?2) Verhandlungsspielraum*

1 Einfamilienhaus 1.930-2550€/m2 -12% » leicht steigend
2.050 - 2.680
7 Doppelhaushalfte €/m? -M% + leicht steigend
m

. 1.780 - 2.390
2> Reihenhaus €/m> -8% + leicht steigend
B 1.650 - 2.400 » leicht
i Eigentumswohnung €/m? -15% gestiegen
71 Mehrfamilienhaus 1.000-1950€/m2 -9% _ gleichbleibend

Baugrundstiick (Bodenrichtwert- i

¥ Baug ( 50 - 140 €/m? -2% + leient
Niveau) gestiegen

Leherheide 38 Tage

Starkste EFH-Nachfrage @ Vermarktungsdauer EFH (eigene Einschatzung)



MARKTPREISE - BREMERHAVEN

MIETMARKT BREMERHAVEN

Leherheide 730 € 9,60 €

Geestemunde 8,00 € 10,15 € +
Lehe 6,95 € 9,00 € =
Wulsdorf 7,60 € 9,85 € -

® MEINE EINSCHATZUNG - BREMERHAVEN Q3 2026

Bremerhaven bleibt zweigeteilt. Gepflegte Einfamilienhauser unter 300.000 € finden
weiterhin schnell Kaufer. Bei Mehrfamilienhausern und sanierungsbedurftigen Objekten

rechnen Kaufer seit dem erneuten Zinsanstieg noch genauer — dort entscheidet der

Einstiegspreis Uber alles.

Mehr Bewegung als gedacht.

Der Gutachterausschuss zahlte fur 2025 rund 1.234 Kauffalle in Bremerhaven — etwa 15 Prozent mehr als
im Vorjahr. Der Markt ist nicht eingefroren. Er ist wahlerischer geworden.

Die ersten zwei Wochen entscheiden — und der Zeitpunkt der Veréffentlichung.

Objekte ohne Anfragen in den ersten beiden Wochen verlieren danach deutlich an Verhandlungsmacht
— unabhangig vom Preis. Wie stark das greift, hangt auch vom Veroffentlichungszeitpunkt ab: Saisonal
ist die Aufmerksamkeit spurbar geringer, selbst bei einem guten Objekt.




MARKTPREISE - GEESTLAND

REGION 2 VON 3

Geestland —

Geestland profitiert vomn BHV-Halo-Effekt. Wer aus der Stadt herauswill, zahltin
Schiffdorfund Langen inzwischen ahnlich viel wie in den besseren Bremerhavener

Stadtteilen — bekommt aber deutlich mehr Grundstuck.

- Preisspanne .
Objekttyp / Ort Verhandlungsspielraum* Tendenz
(€/m?2)

12 EFH Langen /Imsum 1€3:\2_ 2500 -8% + leicht steigend
%) EFH Schiffdorf :;:: ~ 2350 -7% ’ 5‘2:’:;9";:: mal
1) EFH Bad Bederkesa 1€7:102_ 2300 -9% _. stabil

%% DHH / RH Schiffdorf :;:2 -2.250 -5% + steigend
& Baugrundstiick (Bodenrichtwert- 60 -130 €/m? - 25% -

Niveau)

® MEINE EINSCHATZUNG - GEESTLAND Q3 2026

Die Nachfrage aus Bremerhaven tragt den Markt weiter, aber das Tempo hat sich normalisiert.
Gut gelegene Hauser in Schiffdorf und Langen verkaufen sich zUgig, bei alteren Objekten wird

starker verhandelt. Bad Bederkesa bleibt die Preis-Leistungs-Reserve — fur alle, die beim

Arbeitsweg einen Kompromiss eingehen konnen.

5,0 % +1-3 %

Grunderwerbsteuer Niedersachsen Preisentwicklung Hauser ggu. Vorjahr



MARKTPREISE - CUXLAND

REGION 3 VON 3

Cuxland —

Die Schere wachst. Duhnen erreicht Hamburger Preisniveau — und findet trotzdem
Kaufer. Das Hinterland (Loxstedt, Hemmoor) bleibt preisstabil, aber mit begrenzter

Liquiditat.

) Preisspanne )
Lage / Objekttyp Besonderheit Tendenz
(€/m?)

3.800 - 6.500 Eigennutzer schlagen

Duhnen / Sahlenburg (Ferien robust, fest
~ / 9l ) €/m?2 Investoren !
2.400 - 3.600 -
& Dorum / Wremen (Ferien) Wachsendes Interesse S
€/m2 seitwarts
2.000 - 3.200 - idi
1 Cuxhaven Stadt (Wohnen) Infrastruktur + Kiistennahe konso'.'d'ert’
€/m? stabil
1.900 - 2.650 i
%> Otterndorf Historische Altstadt als USP ¢ leicht
€/m? nachgebend
% Loxstedt / Beverstedt / 1.650 - 2.300 .
Pendlerpotenzial BHV + CUX . stabil
Hemmoor €/m?2

Baugrundstuick Lage entscheidet,
? 2 80 -300 €/m?2 9 ¢ leicht rucklaufig

(Bodenrichtwert-Niveau) Abweichungen maéglich

.| Ferienimmobilien als Kapitalanlage — Rendite-Uberblick

Brutto-Mietrendite bei professioneller Saisonauslastung: 4 — 6 %. Realistisch erreichbar nur bei
Auslastung Uber 70 % / Jahr und aktiver Vermarktung. Kaufpreis-Miete-Verhaltnis in Duhnen: Faktor 30—
40 (kritisch prufen).

Wichtig: Die Netto-Mietrendite liegt deutlich darunter. Vor der Kalkulation abziehen: Kosten fur
professionelle Zweitwohnungsbetreuung, Hausverwaltung, Instandhaltungsricklagen und
Rundfunkgebuhren.

® MEINE EINSCHATZUNG - CUXLAND Q3 2026

Nach der Sommmersaison ziehen die Anfragen fur Ferienimmobilien erfahrungsgemaB an —

wer hier Urlaub gemacht hat, sucht jetzt. In Duhnen bleibt das Niveau hoch. Im Hinterland gilt

weiterhin: ohne klaren Vermietungsplan oder langen Atem wird es zah. Bei den Mieten in

Cuxhaven sehen wir rund 6 Prozent Plus im Jahresvergleich.




ZINSUMFELD & FINANZIERUNG

FINANZIERUNGSINDIKATOR

Was kostet Geld
gerade

Zinsen bewegen den Markt — manchmal starker als Angebotspreise. Diese Ubersicht
zeigt das aktuelle Zinsniveau fur die haufigsten Finanzierungsvarianten (Quelle:
Interhyp, Konditionen vom 21.-27.09.2026).

10 Jahre Zinsbindung 4,27 %
15 Jahre Zinsbindung 4,46 %
20 Jahre Zinsbindung 4,56 %
KfW-Foérderung EH40* ab 0,60 %

® MEINE EINSCHATZUNG - FINANZIERUNGSUMFELD

Die EZB hatdie Leitzinsen im Juni und erneut im September 2026 angehoben, die Renditen
langlaufender Anleihen sind gestiegen — und mitihnen die Bauzinsen. FUr zehn Jahre

Zinsbindung liegen wir jetzt Uber 4,2 Prozent. Wer mit solidem Eigenkapital und einer

realistischen Rate plant, kann weiterhin finanzieren. Die Puffer werden aber dunner.

Was ich aus der Praxis sehe: Kaufer, die Uber Interhyp verglichen haben, lagen im Schnitt 0,3—
0,5 Prozentpunkte unter dem Erstangebot ihrer Hausbank. Bei 300.000 €
Finanzierungsvolumen sind das Uber 10 Jahre rund 12.000 €.

~1.570 € ca. 80 %

Monatliche Rate bei 300.000 € Typische Beleihungsgrenze



TRANSAKTIONSVOLUMEN

MARKTAKTIVITAT

Wie viel wird
gehandelt?

Preisniveau allein sagt wenig. Entscheidend ist auch, wie viele Objekte den
Eigentimer wechseln — denn ein hoher Preis bei niedrigem Volumen ist kein
gesunder Markt.

Objektkategorie @ Kauffalle je Quartal Entwicklung 2025 ggu. 2024

EFH /DHH /RH BHV ca.110 Deutlich gestiegen (372 - 447 p. a.) 2 Anziehend
ETW Bremerhaven ca.125 Gestiegen (469 - 505 p. a.) 2 Anziehend
MFH Bremerhaven ca.25 Gestiegen (86 - 103 p. a.) 7 Leicht anziehend
EFH / DHH Geestland ca. 45 -60* Eigene Einschitzung ~ Seitwarts
Cuxland gesamt ca. 650 - 750* Eigene Einschitzung - Stabil

Warum der MFH-Markt in Bremerhaven so klein bleibt:

Mehrfamilienhauser sind ein Nischensegment mit selektiver Investorennachfrage — die StlUckzahl bleibt
strukturell niedrig, ohne dass das ein Alarmsignal ist. Wer hier kauft, kennt in der Regel sein Objekt und
seine Zahlen sehr genau.



PERSONLICHER KOMMENTAR

MEINE 5 BEOBACHTUNGEN AUS Q3 2026

Was die Zahlen

% MICHAEL BAUER - IMMOBILIENBERATER - Q3 2026

Der Zinsanstieg sortiert die Kaufer.

Seit die Bauzinsen wieder Uber 4 Prozent liegen, fallen Grenzfalle aus der Finanzierung. Wer jetzt kauft,
bringt in der Regel solides Eigenkapital mit — und verhandelt entsprechend selbstbewusst.

Kaufer sind besser vorbereitet als je zuvor.

Viele kommen mit Finanzierungszusage in der Tasche. Der Besichtigungstourissmus nimmt ab — wer
heute besichtigt, meint es ernst.

Die ersten zwei Wochen entscheiden.
Nicht ob, sondern zu welchem Preis verkauft wird. Objekte ohne Anfragen in den ersten beiden Wochen
verlieren Verhandlungsmacht — meist nicht am Preis, sondern an der Prasentation.

Energieklasse ist kein Verkaufsargument mehr — sondern ein Preisfaktor.
Objekte ohne Energieausweis oder mit schlechter Klasse werden kritischer verhandelt. Kaufer rechnen
die Sanierungskosten direkt in ihr Gebot ein.

Herbst ist Planungszeit.
Viele Eigentimer, die 2027 verkaufen wollen, fangen jetzt an zu rechnen. Wer Unterlagen,
Energieausweis und Preisstrategie vor dem Fruhjahr klart, startet in der starksten Saison ohne Zeitverlust.




AUSBLICK - Q4 2026 Immobilienmarkt Report - Q3 2026

PROGNOSE & ERWARTUNG

Was Q4 2026
bringt.

Prognosen im Immobilienmarkt sind Glaskugel-Arbeit. Trotzdem: Auf Basis des
aktuellen Stands, der Zinsentwicklung und der Nachfragesignale lassen sich einige

Tendenzen benennen.

EFH-Markt BHV bleibt stabil. Die hohe Zahl an Kauffallen 2025 zeigt: Die Nachfrage ist da. Preise
durften im vierten Quartal seitwarts laufen — saisonal ruhiger, aber ohne Einbruch.

MFH: Der Preis entscheidet. Mit Zinsen Uber 4 Prozent kalkulieren Investoren scharfer. Wer mit
realistischem Startpreis kommt, findet Kaufer — alle anderen warten weiter.

Zinsen: seitwarts bis leicht steigend. Nach der zweiten EZB-Anhebung im September sind die
Experten gespalten: Kurzfristig erwartet etwa die Halfte steigende, die andere Halfte
gleichbleibende Bauzinsen (Interhyp-Bankenpanel). Aufsinkende Zinsen wurde ich keine
Finanzierung bauen.

Geestland: ruhiger, aber robust. Der Zuzug aus Bremerhaven haltan, dasTempo der
Preissteigerung hat sich normalisiert. GroB3ere Preiskorrekturen nach unten erwarte ich nicht.

Cuxland: Nachsaison ist Kaufsaison. Ferienimmobilien-Anfragen steigen erfahrungsgemaf nach
dem Sommer. Wer verkaufen will, nutzt das Winterhalbjahr fUr die Vorbereitung.

Nachste Ausgabe: Januar 2027

Schwerpunkt Q4: Das Jahr 2026 im Ruckblick — und welche Preise fur Verkaufe im FrUhjahr 2027
realistisch sind. Kostenloser Download ab Mitte Januar 2027 unter michael-bauer-immobilien-
bhv.com/immobilienmarkt-report.
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KONTAKT & IMPRESSUM Immobilienmarkt Report - Q3 2026

IHR ANSPRECHPARTNER

Individuelle Einschatzung
far lhre Situation.

Der Report zeigt Markttrends. Was Ihre Immobilie konkret wert ist — oder welche
Immobilie fur Ihre Situation passt — dasist eine andere Frage. Und die beantworte ich
Ihnen kostenlos.

BERATER REGION

Michael Bauer BHV - Geestland : Cuxland
Immobilienberater - Michael Bauer Immobilien Schwerpunkt NordseekUste

BHV

E-MAIL TERMIN
info@michael-bauer-immobilien- zeeg.me/michaelbauer/15min
bhv.com Kostenloses 15-Min-Erstgesprach

Antwort i.d.R. innerhalb 24 Std.

WEBSITE COURTAGE
michael-bauer-immobilien-bhv.com 2,38 % inkl. MwSt. je Partei
Marktberichte, Bewertung, Ratgeber Kaufer und Verkaufer separat

Haftungsausschluss & Quellenhinweis: Alle Angaben in diesem Report basieren auf eigenen Marktbeobachtungen,
ausgewerteten Transaktionsdaten und offentlich verfUgbaren Quellen (Gutachterausschusse Bremerhaven und Cuxhaven,
Immobilienportale). Trotz sorgfaltiger Recherche Ubernehme ich keine Gewahr flr die Richtigkeit, Vollstandigkeit oder
Aktualitat der Angaben. Der Report dient der allgemeinen Marktorientierung und ersetzt keine individuelle
Immobilienbewertung oder Rechts- und Steuerberatung. Alle Preis- und Zinsangaben sind Richtwerte ohne
Verbindlichkeit.

Verantwortlich: Michael Bauer - Selbststandiger Handelsvertreter fur iad Deutschland GmbH - iad ID-Nummer: 97399 -
Gewerbeerlaubnis nach §34c Abs.1 GewO erteilt durch Aufsichtsbehorde: Seestadt Bremerhaven, Hinrich-Schmalfeldt-
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