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Georges Pauly

DIE LETZTEN
IHRER ART

Sechs Jahre nach Beginn des Immobilienbooms wird es immer
schwieriger, Objekte auszumachen, an denen Selbstnutzer und Anleger
langfristig Freude haben. Wo solche Perlen noch zu finden sind

TEXT: SUSANNE OSADNIK
UND CHRISTIAN BAULIG

Zwei Jahre lang haben Michael
Schulten® und seine Frau mit sich
gekampft. Als das dritte Kind unter-
wegs war, wurde dem Werbefach-
mann jedoch klar: Die Wohnung in
Berlin-Mitte ist eindeutig zu klein
fir funf und die Familienkatze. Et-
was GrofReres sollte her, am besten
mit Garten — und etwas Eigenes.

Ein Umzug aufs Land, wo die
Grundstiicke groR und die Hauser
billig sind, kam fiir die Familie nicht
infrage. ,Wir wollten in der Ndhe
bleiben, aber uns war klar, dass das
nicht einfach wiirde®, sagt Schulten.
»Es gibt zu viele Konkurrenten. Und
die meisten konnen ungefiahr so viel
ausgeben wie wir.“ Zwischen 200 000
und 250 000 Euro waren die Schul-
tens zu zahlen bereit.

Viele Wochenenden verbrach-
te die Familie mit der Besichtigung
von Neubauten - und war wenig be-
geistert. ,Alles Schuhschachteln,
teils in der Pampa und dafiir zu teu-
er”, erinnert sich Schulten. Am Ende
fiel die Wahl auf ein Haus aus den
3oer-Jahren in Mariendorf im Sii-
den Berlins. Dass der Kaufpreis von
290 000 Euro tiber dem veranschlag-
ten Budget lag, sieht Schulten nicht
als Problem: ,Die monatliche Be-
lastung ist mit 1200 Euro geringer
als die Nettokaltmiete fiir eine Vier-
Zimmer-Wohnung in Berlin-Mitte®,
so der 37-Jéhrige. ,Und bis zur Rente
sind wir schuldenfrei.

*Name von der Redaktion gedndert

Im Jahr sechs des Immobilien-
booms wird es fiir Selbstnutzer und
Kapitalanleger immer schwieriger,
ein passendes Objekt zu finden, mit
dem sie langfristig gliicklich wer-
den. Fiir einen Hypothekenkre-
dit zahlen sie zwar weniger als die
Halfte dessen, was noch 2009 fil-
lig wurde; Zinsen von kaum mehr
als einem Prozent fiir zehn Jahre
ermoglichen zudem eine hohe Til-
gung. Die gestiegenen Kaufprei-
se machen - zumindest in belieb-
ten Gegenden von Grofdstiadten
- diesen Vorteil jedoch grofstenteils
wett. Und wer seine frisch erworbe-
ne Immobilie vermieten will, merkt
schnell, dass das Mietniveau lingst
nicht iberall mit den Kaufpreisen
gleichgezogen hat.

Capital zeigt im Immobilien-
Kompass, wo sich unter diesen Vor-
zeichen der Kauf einer Immobi-
lie noch lohnt. Analysiert wurden
40 Stédte - Metropolen und Hidden
Champions - aus Sicht von Selbstnut-
zern und Investoren: In welchen La-
gen ist langfristig mit stabilen oder
steigenden Preisen zu rechnen? Und
mit welchen Objekten lassen sich in
den kommenden 15 Jahren Mietren-
diten erzielen, die Ertrige sicherer
Zinsanlagen schlagen?

2014 sind die Preise — zumin-
dest in den sogenannten Schwarm-
stadten - wieder auf breiter Front

gestiegen. Wo die - S

MIETEN BEI FREUNDEN

Die altere Tochter ist bereits aus-
gezogen, die kleine Schwester wird
irgendwann folgen. ,Da brauchen

wir keine finf Zimmer mehr*, sagt
Bettina Neidhardt. Kaufen wollte sie
nicht, und eine kleinere Mietwohnung
zu einem akzeptablen Preis zu finden
ist in Hamburg schwierig. Da kam es
der Osteopathin und ihrem Partner
zupass, dass ein befreundetes Paar
fur seine Wohnung in Eimsbittel Mie-
ter suchte. Fir die Madchen gibt es in
dem Neubau jetzt ein Gastezimmer.
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VERNUNFTKAUF
Devisenhandler Alex van Hoek ist
ein rationaler Mensch. Als sich der
38-Jahrige nach der Geburt seiner
Tochter entschloss, ein Eigenheim
zu kaufen, begann er, jeden Morgen
Immobilienportale zu scannen. ,Eine
gute Gelegenheit findet man viel-
leicht einmal im Quartal, sagt van
Hoek, ,dann muss man zuschlagen
kénnen." Anfang 2015 fand er etwas
in Eschersheim mit 200 Quadrat-
metern Wohnflache - renovierungs-
bedUrftig, ,aber unser Traumhaus*.

Einwohnerzahlen stetig wachsen, ha-
ben sie tiber alle Wohnimmobilien-
arten hinweg um bis zu acht Prozent
zugelegt. In den vergangenen sechs
Jahren summierte sich der Anstieg
auf mehr als 50 Prozent.

Dies zeigen Daten des iib
Dr. Hettenbach Instituts (iib-Insti-
tut), das fiir Capital sdmtliche Da-
ten fiir die Tabellen und Lagekarten
in diesem Immobilien-Kompass er-
hoben hat. Hierfiir wurden die An-
gebote aller relevanten Immobilien-
portale im Internet ausgewertet und
nach wissenschaftlichen Methoden
aufbereitet, sodass die Werte Trans-
aktionsdaten nahekommen (siehe
auch Erkldarung Seite 123).

Capital Immobilien-Kompass 2015

Ramon Haindl

Besonders Neubauten sind im
vergangenen Jahr laut iib-Institut
noch einmal deutlich teurer gewor-
den,im Mittel um etwa zehn Prozent.
Das liegt nicht nur am lebhaften In-
teresse an Objekten in begehrten
Lagen. ,Neben der hohen Nachfra-
ge treiben auch hohere Preise fiir
Bauland, strengere Regulierung und
immer schérfere Vorgaben bei der
Energieeffizienz die Kaufpreise®,
sagt Andreas Mattner, Priasident des
Zentralen Immobilien Ausschusses
(ZIA). Zu dem Verband gehéren ne-
ben Unternehmen aus der Bauwirt-
schaft auch Fondsgesellschaften und
Immobiliendienstleister.

KAUFPREISE EILEN DAVON

Wer wie zuletzt die Schultens auf der
Suche nach einem Kaufobjekt in at-
traktiven Vierteln einer Metropole
ist und verfolgt, wie sich die Forde-
rungen entwickeln, wihnt sich in ei-
ner Spirale, die nur einen Weg kennt:
nach oben. Das Hamburger Makler-
haus Grossmann & Berger etwa be-
richtet von Preissteigerungen von
neuen Eigentumswohnungen in
Eimsbiittel, Ottensen oder Winter-
hude um 22 Prozent.

Eine Blase, wie sie sich vor eini-
gen Jahren auf dem spanischen oder
irischen Immobilienmarkt gebildet
hat, vermag indes kaum ein Okonom
zu erkennen. Das Institut der deut-
schen Wirtschaft Koln etwa kam
jingst zum Ergebnis, dass ,die aktu-
elle Preisentwicklung in den meis-
ten Kreisen nach wie vor fundamen-
tal gerechtfertigt” sei. Die teilweise
starken Preiserh6hungen seien Aus-
druck von Nachholeffekten, die sich
aus stagnierenden oder fallenden Im-
mobilienpreisen bis 2008 ergeben.

Wohl aber konnte denjenigen
allméihlich die Puste ausgehen, die die
Angst vor Blasen in den vergangenen
Jahren gendhrt haben: ,Die spekulati-
ve Hoffnung auf einen nochmaligen —
gar mehrjihrigen - Anstieg der Preise
wird jedenfalls unerfiillt bleiben®, kon-
zediert der Rat der Immobilienweisen
in seinem Friithjahrsgutachten.

WO SICH DIE KRANE DREHEN

Fertigstellungen neuer Wohnungen 2015
(Prognose), in 1 000 Quadratmetern

390
BERLIN
340
FRANKFURT
208
MUNCHEN
152
HAMBURG
111
DUSSELDORF
b3
KOLN
49
STUTTGART

Quelle: Hochtief Projektentwicklung
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Baugenehmigungen und
-fertigstellungen, in 1 000 Stiick
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Quelle: KfW, Destatis
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Vor allem Kapitalanleger konn-
ten kiinftig spitzer kalkulieren, weil
sie erkennen, dass die Mieten in den
meisten Metropolen mit den Kauf-
preisen ldngst nicht mehr Schritt
halten: Wiahrend etwa in Hamburg
die Kaufpreise fiir Bestandswoh-
nungen dem iib-Institut zufolge von
2009 bis heute um 61,4 Prozent stie-
gen, kletterten die Mieten lediglich
um 16 Prozent. In Miinchen war der
Unterschied mit 81,3 zu 26,5 Prozent
noch extremer. Lediglich in Dresden
hielten sich der Anstieg bei Kaufprei-
sen und Mieten mit 20,4 (Kauf) und
18,2 Prozent (Miete) halbwegs die
Waage (siehe Grafik Seite 120).

Bei der Vermietung von Neu-
bauwohnungen in besonders gefrag-
ten Lagen der Millionenstédte sind
oftmals kaum mehr als drei Pro-
zent Bruttomietrendite drin. Kosten
fur Erwerb (Kreditzinsen, Grund-
erwerbsteuer, Notar) und Unterhalt
(Reparaturen, Renovierung, Sanie-
rung) sind da noch nicht beriick-
sichtigt. ,Viele Anleger sind schon
froh, wenn sie plus/minus null he-
rauskommen®, sagt ein Miinchner
Projektentwickler. Fiir sie stehe in-
zwischen nur noch die Wertsteige-
rung der Immobilie im Vordergrund.
~Mancher Kapitalanleger wird zur Fi-
nanzierung seiner Investition Mieten
brauchen, die er gar nicht mehr rea-
lisieren kann®, meint Matthias Klupp
vom Hamburger Beratungsunter-
nehmen Analyse & Konzepte.

Peter Hettenbach, der mit sei-
nem iib-Institut Projektentwickler
und Makler berit, hilt von solchen
Investments wenig: ,Von Objekten,
die weniger als vier Prozent brutto
abwerfen, sollten Investoren die Fin-
ger lassen, selbst bei den derzeitigen
Niedrigzinsen.“ Wer auf einen Puffer
angewiesen ist, sei gut beraten, mit
mindestens fiinf Prozent Anfangs-
rendite zu kalkulieren.

Doch wo lassen sich die noch
erzielen? Vielerorts wird sich der
Mietpreisanstieg eher verlangsa-
men - vor allem in jenen Stadten,
in denen Politiker angekiindigt ha-

ben, die im Méarz - S
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von Bundestag und Bundesrat ver-
abschiedete Mietpreisbremse rasch
umzusetzen. Immobilienbesitzer
diirfen dort bei Neuvermietungen
nicht mehr als zehn Prozent tiber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete verlan-
gen. Binnen drei Jahren diirfen sie
die Miete maximal um 15 Prozent er-
hohen. In Berlin sollen die neuen Re-
geln bereits ab Juni gelten, Hamburg
will rasch folgen.

WELCHE GEGEND PASST?

Solide ,Fiinfprozenter aufzuspiiren,
die ihrem Besitzer iiber einen langen
Zeitraum auskommliche Einnahmen
einbringen, ist schwierig, aber nicht
aussichtslos. Vor allem Altbauten in
Vierteln, die am Beginn eines Auf-
schwungs stehen, konnen mit solchen
Renditen aufwarten: In Hamburg sind
beispielsweise innerstidtische Rand-
lagen wie Hamm, Bahrenfeld, Eilbek
oder Wandsbek vergleichsweise lu-
krativ. In Berlin gilt dies fiir Pankow,
Wedding oder Moabit. In Frankfurt
fiir Sachsenhausen.

Noch renditetréchtiger sind die
beiden wichtigsten Grof3stédte Sach-
sens: In Leipzig und Dresden lassen
sich mit etwas Geschick fast in jedem
Viertel Altbauwohnungen finden, die
auf absehbare Zeit fiinf Prozent ab-
werfen. Das Gleiche gilt fiir jene Hid-
den Champions, in denen Universi-
taten, Hightech-Unternehmen oder
die Nédhe zu prosperierenden Metro-
polen einen steten Strom an Zuziig-
lern sichern (siehe Tabelle Seite 176).
Weil dort sowohl Kauf- als auch Miet-
preise vergleichsweise moderat sind,
muss kein Investor die Mietpreis-
bremse fiirchten.

Fiir Tobias Just lidsst die Aus-
diinnung der Angebote nur einen
Schluss zu: ,Anleger sollten bei der
Auswahl der Objekte und der kon-
kreten Stadte heute genauer hinse-
hen*, empfiehlt der Immobilienoko-
nom der Universitit Regensburg in
einer Studie fiir die Deutsche Bank.
»Das reflexhafte Zugreifen bei Top-
Lagen in Metropolregionen ist heute
noch weniger sinnvoll als 2009.“

MUNCHEN DEKLASSIERT ALLE

Kaufpreise flr Bestandswohnungen, in Euro pro Quadratmeter;

Veréinderung 2009 bis 2015 in Prozent
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KEIN ZIMMER FREI Tatsédchlich ist nicht jede Ge-

Anteil leer stehender Wohnungen*
am Gesamtbestand, in Prozent

m 2003
MUNCHEN 1,3/0,4
FRANKFURT 2.5/07
HAMBURG 2,0/0,7
KOGLN 1,8/1,2
STUTTGART 11/12
DUSSELDORF 26/1,6
BERLIN 51/18

H 2013

1) Wohnungen, die unmittelbar
verfligbar sind oder binnen sechs
Monaten aktivierbar wéren

Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex
|

gend so hip, wie es Stadtviter und
Projektentwickler glauben machen
wollen. In K6ln-Miilheim etwa steht
der Beweis noch aus, ob die Neubau-
ten am Rhein das Viertel nachhaltig
aufwerten. In Frankfurt konnte die
Ansiedlung des EZB-Hauptquartiers
dasheruntergekommene Ostend auf-
werten — muss sie aber nicht. Und ob
die von Hamburgs Biirgermeister
Olaf Scholz zu Wohnentwicklungs-
gebieten erklarten gewerblich ge-
priagten Stadtteile Rothenburgsort
und Hammerbrook in 20 Jahren le-
bendige Quartiere sein werden, weild
auch niemand. Profis wie Rolf Lau-
er warnen dringend davor, sich von

Capital Immobilien-Kompass 2015

Valerie Schmidt

vermeintlichen Schnéppchen in La-
gen locken zu lassen, die den Erwar-
tungen nicht gerecht werden. ,In den
meisten Fillen diirfte das Chance-
Risiko-Verhiltnis nicht ausgewogen
sein®, sagt der Leiter der Niederlas-
sung Rhein-Ruhr von Hochtief Pro-
jektentwicklung. Er empfiehlt, den
Blick auf zentrumsnahe Mikrolagen
zu lenken - in Diisseldorf etwa nach
Heerdt. ,Man ist schnell in der In-
nenstadt, aber die Renditechancen
sind besser als in der City“, so Lauer.

Zum richtigen Standort fehlt zu
guter Letzt noch die richtige Immo-
bilie. Pauschalempfehlungen helfen
bei der Wahl kaum weiter: Altbauten
kosten zwar weniger in der Anschaf-

&

fung als Neubauten und liefern Anle-
gern hohere Renditen. ,Dafiir kaufe
ich mir eventuell Risiken ein, die ich
nicht einschéitzen kann®, sagt Giin-
ter Vornholz, Professor fiir Immobi-
lienokonomie an der EBZ Business
School Bochum. Substanzerhalten-
de MaRnahmen muss schlief$lich der
Eigentiimer tragen. Stehen Renovie-
rungen oder eine energetische Sanie-
rung an, konnen die Kosten die Ren-
dite erheblich schmélern.

Auch bei der Wohnungsgro-
Re gibt es kein bundesweites Richtig
oder Falsch. In den Ostmetropolen
Dresden und Leipzig etwa sind fami-
lientaugliche Wohnungen mit vier

bis fiinf Zimmern N

VON ANFANG AN DABEI

Die Zickericks haben das Grof3pro-
jekt auf der Tegeler Insel im Norden
Berlins vom ersten Spatenstich an
begleitet, regelmafig stiefelten sie
Uber die Baustelle. ,Das ist komplett
anders, als einfach in einen Neubau

einzuziehen", sagt Kai-Uwe Zickerick.

Wénde verriicken? Kein Problem,
soweit die Statik mitspielte. Mit dem
Ergebnis sind der 53-Jahrige und
seine Frau hochzufrieden. ,Seeblick
und blof3 drei Minuten bis Tegel City
— hier méchten wir nicht mehr weg."
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ALTERNATIVES INVESTMENT
Eine Immobilie als Kapitalanlage?
Andreas Beck wiisste da diverse
Alternativen. Als Chef des Instituts
fr Vermdgensaufbau warnt er davor,
,ZU blaudugig zu kaufen®. Nun hat er
selbst zugeschlagen: zwei Zimmer
flr 275000 Euro in Miinchen-Laim.
Davon profitiert auch der Freund
seiner Tochter, der lange vergeblich
nach einer Mietwohnung gesucht hat
und jetzt dort eingezogen ist - fur
900 Euro im Monat. ,Das lohnt sich
flir mich immer noch”, so Beck.

| |
I

zurzeit die Immobilien der Wahl. In
den 1990er-Jahren hat man hier vor
allem kleine Apartments gebaut, die
sich damals gut an Kapitalanleger
verkaufen lieRen. Mittlerweile sind
vielmehr grofRe Objekte gefragt. Sie
lieRen sich leicht vermieten, und
beim Wiederverkauf stiinden die
Chancen gut, einen ordentlichen
Preis zu erzielen, sagt Makler Peter
Bischoff: ,Fiir solche Wohnungen in-
teressieren sich auch Eigennutzer.
Der Kreis der potenziellen Kiufer
wird dadurch groRRer.”

Anderswo gelten andere Re-
geln: In Stadten wie Hamburg und
Berlin, wo die Zahl der Single-Haus-
halte stetig steigt und jetzt schon bei
mehr als 50 Prozent liegt, konnen ge-
rade kleine Wohnungen fiir Kapital-
anleger interessant sein. 2,5 Zimmer,
55 Quadratmeter, moglichst nicht &l-
ter als 15 Jahre, weil die Schnitte oft
unzeitgemil sind - so sieht nach
Ansicht von Christoph Roitzsch die
perfekte Immobilie in diesen Me-
tropolen aus. ,Erfahrungsgeméf}
lassen sich solche Objekte am bes-
ten vermieten®, sagt der Geschifts-
fithrer von Wikon Grundbesitz, der
sich auf die Beratung von Investoren
spezialisiert hat.

Am ehesten als Faustregel
durchgehen kann der Rat von Peter
Hettenbach: ,Immobilien zur Ver-
mietung sollten fiir maéglichst vie-
le Lebensphasen passen, sodass sie
fir viele verschiedene Interessen-
ten infrage kommen*, empfiehlt der
iib-Institut-Chef. Eine 80-Quadrat-
meter-Wohnung mit drei Zimmern
kann sowohl an eine Familie als auch
an eine WG oder ein Parchen vermie-
tet beziehungsweise spiter einmal
verkauft werden.

Auch das Haus der Schul-
tens in Berlin-Mariendorf'ist so eine
Vielzweck-Immobilie, aber tiber die-
sen Aspekt hat sich die Familie bis-
lang gar keine Gedanken gemacht.
Sie will das neue Heim selbst mog-
lichst lange nutzen — und es irgend-
wann einmal vererben. Bei drei Kin-
dern, so Michael Schulten, werde
sicher eines in Berlin bleiben. ¢

Capital Immobilien-Kompass 2015

Markus Burke

Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL
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SO FINDEN SIE DIE

BESTEN WOHNLAGEN

Aus taglich rund 400 000 Immobilienangeboten werden die Lagekarten und
Preisdaten fiir den Immobilien-Kompass errechnet - fiir Kaufer, Mieter, Investoren
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FUNF LAGEKATEGORIEN

Das iib Dr. Hettenbach Institut erfasst
téglich die Preise von rund 400 000
Miet- und Kaufangeboten auf den wich-
tigsten Immobilienportalen im Internet
und bereitet sie nach wissenschaftlichen
Methoden auf, sodass sie Transak-
tionspreisen nahekommen. Immobilien-
experten optimieren die Genauigkeit der
Lagekarten fortlaufend. Ergebnis ist eine
Einordnung in fiinf Kategorien — von Gelb
wie einfach bis Dunkelrot wie top.

PREISE, MIETEN UND RENDITEN

Die Angaben beziehen sich auf ortstypi-
sche Hauser und Wohnungen. Als Neu-
bau gelten Objekte, die jinger als drei
Jahre sind. Um den Markt mdglichst re-
alistisch abzubilden, werden die oberen
und unteren zehn Prozent der Angebots-
preise gekappt. ,K. A" bedeutet, dass
es in dem Segment kein ausreichendes
Angebot gab. Die Bruttomietrendite gibt
an, mit welcher Verzinsung ein Kapital-
anleger pro Jahr rechnen kann.

Beim Capital Immobilien-Kompass gilt
ab sofort: online first! Unter immobilien-
kompass.capital.de finden sich tber-
sichtlich aufbereitet quartiergenaue
Wohnlagenkarten sowie jede Menge In-
formationen Uber Mieten, Kaufpreise und
Renditen — fur jeden Ort in Deutschland.
Der Immobilien-Kompass ist jetzt
so nah am Marktgeschehen wie noch nie.
Haben Capital-Reporter Lage- und Preis-
informationen bislang einmal im Jahr
in Gesprachen mit Maklern erhoben,
werden die Informationen auf Basis der

BLICK IN DIE ZUKUNFT

Die Pfeile in den Tabellen zeigen an,

wie sich Kaufpreise und Mieten in den
kommenden zwdlf Monaten mutmafilich
entwickeln. Die Vorausschau ergibt sich
aus dem Abgleich der Preise in den
vergangenen zwoOlf beziehungsweise

24 Monaten. Die Pfeile signalisieren eine
Tendenz im Gesamtmarkt, bei einzelnen
Objekten kann die Entwicklung selbst-
verstandlich besser oder schlechter
ausfallen.

DAS CAPITAL-URTEIL

Das Capital-Urteil wird aus Sicht des
Kaufers beziehungsweise Kapitalan-
legers gefallt. Mit finf Hausern -, sehr
attraktives Investment” - wird eine

Lage ausgezeichnet, wenn die Preise
dort voraussichtlich stabil bleiben und
Objekte eine Uberdurchschnittlich hohe
Rendite abwerfen werden. Ricklaufige
Preise und sinkende Renditen flhren zur
schwachsten Bewertung: Ein Haus steht
fur ,Finger weg".

iib-Daten nun monatlich aktualisiert.
Immobilieninteressierte sind somit
stets auf dem neuesten Stand. Je
nach Informationsbedurfnis lassen
sich Daten fiir Hauser und Wohnun-
gen, Alt- und Neubauten, Kauf- und
Mietobjekte anzeigen.

Jeder Nutzer des Immobilien-
Kompasses hat zudem die Mdéglich-
keit, Wohnlagen direkt in der Karte
zu kommentieren — und so Informa-
tionsdichte und Genauigkeit zu ver-
bessern. Es lohnt sich reinzuklicken.
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Hamburg
es noch gii
gilt wie gehab

,denn dort gibt
est der Hansestadt
och teurer

Die Heuiser-am Kaiserlka sind bald zehn Jahré alt, das hé
Viele'gehen in den-Verkauf. Und nebenan drehensich die Kran

Fotos: Getty Images, Bildagentur Hamburg, ddp images; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

TEXT: SUSANNE OSADNIK

Der Biirgermeister hat ein Anlie-
gen: Mindestens 6 000 neue Woh-
nungen soll es nach dem Willen von
Olaf'Scholz Jahr fiir Jahr in Hamburg
geben. Sein Ziel ist es, ,im néchs-
ten Jahrzehnt 100 000 Wohnun-
gen mehr in der Stadt stehen zu ha-
ben“. Mittelfristig rechnet der Senat
mit zwei Millionen Einwohnern in
Hamburg - zehn Prozent mehr als
heute. Allein 2014 haben 13 000 Men-
schen die Stadt an Elbe und Alster
zu ihrem neuen Zuhause erklirt. Da
heilt es: ranklotzen.

Vor allem die dstlichen Stadt-
teile riicken in den Fokus - hier gibt
es noch giinstige Flichen. So kostet
laut Stadtentwicklungsgesellschaft
Steg ein Quadratmeter Baugrund
in Rothenburgsort gut 100 Euro; in
der Innenstadt sind es elfmal so viel.
Bislang wurde im Osten der sozia-
le Wohnungsbau gefordert. Kiinftig
sollen auch Kiufer gelockt werden.
»~Metropolen konnen nur in die Fla-
che wachsen, nicht ins Zentrum®,
sagt Stadtplaner Thomas Kriiger. Er
halt es fur falsch, sich bei der Ent-
wicklung zu sehr aufinnerstéadtische
Lagen zu konzentrieren.

Dem Reiz des ,fast Zentra-
len“ verfallen immer mehr Ham-
burger: Wilhelmsburg, Lurup und
Lokstedt gewannen 2014 die meis-
ten neuen Einwohner. Aus Eims-
biittel und Winterhude zogen vor
allem junge Familien fort - ihnen
wurde es zu teuer. Senioren entdeck-
ten unter anderem Poppenbiittel
und Iserbrook fiir sich.

Singles - ihr Anteil an Ham-
burgs Haushalten betrigt 53 Prozent
- hingegen zieht es in die Nidhe der
City, wo das Angebot rar und teuer
ist, beobachtet Christoph Roitzsch.
,Langenhorn oder Sasel fallen da
meist weg*, sagt der Geschéftsfiih-
rer von Wikon Grundbesitz. ,Schon
30 Minuten Fahrzeit mit 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln sind dieser
Klientel zu viel.

Als Kapitalanleger sollte man
sich an den jungen Singles und deren

.
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Wohnbedirfnissen orientieren,
empfiehlt Roitzsch. ,Wer eine
2,5-Zimmer-Wohnung auf St. Pauli
oder in Eimsbittel anbietet, kann
sicher sein, auf viele Interessenten
zu stofden.” Zentralitit sei angesagt.
Klassische Lagen wie Eppendorf, Al-
tona, Eimsbiittel oder St. Pauli sind
fir ihn die Konstanten; ,erwachen-
de Stadtteile” wie Hamm, Horn, Wil-
helmsburg oder Rothenburgsort hilt
er fur Standorte mit Potenzial. Kau-
fen kann man dort fir durchschnitt-
lich 3 000 Euro pro Quadratmeter.
Roitzsch selbst besitzt Mehr-
familienh&user auf St. Pauli - auf
der ,richtigen” Seite der Simon-von-
Utrecht-Stralde. Was nicht nur hier
bedeutet: Es gibt auch eine falsche
Seite. ,Man sollte die Mikrolagen be-
trachten®, rit Roitzsch. ,In Winter-
hude ist es besser, etwas rechts oder
links der Alsterdorfer Straf3e zu kau-
fen als direkt am Marktplatz oder an
der U-Bahn-Station, wo es laut und

rummelig ist.” - S

einfach

01 Hamburg von seiner imposanten
Seite: Blick von der Krugkoppelbriicke
auf eine Harvestehuder Villa

02 Wohnen am Wasser: Der
Osterbekkanal fiihrt einmal quer
durch Barmbek - bis zur Alster
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Zumindest in den angesagten
Vierteln spiegelten sich solche Qua-
litdtsunterschiede kaum in Preis
und Nachfrage. Roitzsch: ,Da wer-
den auch kiinftig keine Wohnungen
leer stehen.” Und das trotz heftiger
Preisspriinge: Bei Neubauten hat sich
allein 2014 der Durchschnittswert
pro Quadratmeter um 16 Prozent
erhoht, in der Innenstadt sogar um 22
Prozent, hat das Maklerhaus Gross-
mann & Berger (G&B) errechnet.

Die Mieten halten da nicht mit.
Matthias Klupp vom Beratungsunter-
nehmen Analyse & Konzepte warnt:
,Mehr als drei Prozent Rendite sind
vielerorts kiinftig nicht mehr drin.”
Eine Menge Interessenten store das
aber nicht: ,Sie handeln irrational
und kaufen zu teuer ein.”

Frank Stolz hat dafiir folgen-
de Erklarung: ,Motor fiir Investiti-
onen bleiben der niedrige Zins und
die Chance, Vermogen aufzubauen®,
sagt der Leiter Neubau Immobilien
bei G&B. ,Das ist fiir viele Anleger
ein Nullsummenspiel, bei dem die
Miete die Kreditzinsen einbringt. Die
Rendite ist zweitrangig.” Investoren
bleiben also zwei Optionen: anstén-
dige Mietrenditen in Zukunftslagen
oder schmale Renditen in Szenela-
gen - dafiir aber jede Menge poten-
zielle Mieter.

HAFENCITY

Der Strandkai ist ein prominenter
Platz in der Hafencity. 31 Architek-
turbiiros hatten sich darum bewor-
ben, das letzte freie Stiick mitgestal-
ten zu diirfen. Fiinf davon kommen
jetzt zum Zug: Auf der Halbinsel
entstehen weitere 500 Miet- und
Eigentumswohnungen sowie ein
,Kinderkulturhaus®, Geschifte und
Restaurants. Am westlichen Ende
werden zwei 55 Meter hohe Wohn-
tiirme mit insgesamt 180 Domizilen
gebaut. In 6stlicher Richtung bereitet
Engel & Volkers den Bau einer neu-
en Firmenzentrale vor sowie einen
weiteren Turm mit Platz fur 40 Ei-
gentumswohnungen, die spitestens
2018 bezugsfertig sein sollen.

Wihrend im siidlichen Uber-
seequartier und im Baakenhafen
mehr Wohnraum entsteht, sind die
Eigentumsobjekte am Kaiserkai fast
zehn Jahre alt und koénnen bald ver-
kauft werden — ohne Spekulations-
steuern. ,,Zurzeit warten deren Besit-
zer aufeine preisliche Einschitzung®,
sagt Christoph Holzapfel von Meiss-
ler & Co. Wer Elbblick bieten kann,
diirfte mit 6 000 bis 7500 Euro pro
Quadratmeter rechnen.

HARVESTEHUDE

Das schickste innerstidtische Vier-
tel Hamburgs gilt als Unikat — davon
profitieren sowohl private Immo-
bilienbesitzer als auch professio-
nelle Investoren. Die Strahlkraft des
Quartiers mit Jugendstilvillen und
modernen Luxuswohnungen lédsst
nichtnach -trotz deftiger Kaufpreise:
Laut Gutachterausschuss wurden
hier zuletzt Spitzenpreise von 12 500
Euro je Quadratmeter aufgerufen, al-
lein 22 Objekte in der Preisklasse ab
750 000 Euro fanden einen Kéaufer.
Im neuen Edelquartier ,Sophienter-
rassen“haben laut Projektentwickler
Frankonia bereits 60 Prozent der Als-
tervillen und der 105 Wohnungen im
Sophienpalais einen neuen Besitzer.
Nachschub folgt: Peach Property ver-
kauft in bester Alsterlage 36 Objekte
in fiinf Hausern. Die Angebote liegen
zwischen 7000 und 16 000 Euro pro
Quadratmeter. Ausreilder - selbst in
dieser Lage.

BAHRENFELD

Phoenixhof, Zeisehallen, Gastwerk:
Die umgewandelten Gewerbehafe
in Bahrenfeld ziehen junge kreative
Leute an - und solche, die sich dafiir
halten. Makler sprechen gern vom
Lgefiihlten Ottensen®, genauso szenig,
aber lange nicht so teuer. Allerdings
kostet eine Single-Wohnung in einem
schicken Neubau oft bereits 800 Euro
kalt - fir nicht mal 60 Quadratmeter.
Die Eigentumspreise steigen eben-
falls. Beim Bauprojekt an der Stahl-
twiete wird der Quadratmeterpreis

FRANK STOLZ
Leiter Neubau Immaobilien bei G &B

,Motor fur
Investitionen
bleiben der
niedrige

Zins und die
Chance,
Vermogen
aufzubauen”

fiir eine Drei-Zimmer-Wohnung mit
4,710 Euro angegeben. Im benach-
barten Projekt ,The Red” liegt er
noch knapp unter 4 000 Euro. Ein-
zelne Objekte reillen jedoch bereits
die 5 000-Euro-Marke.

Auf dem ehemaligen Gelidn-
de der Rheinmetall-Tochter Kol-
benschmidt ist ein Mix aus kleinen
Gewerbebetrieben und laut Senat
~bezahlbarem“ Wohnen geplant.
Quantum Immobilien baut auf dem
Areal von Euler Hermes nicht nur
eine neue Firmenzentrale, sondern
auch noch 500 Wohnungen.

BARMBEK

Wer in Barmbek wohnt, unterschei-
det zwischen Siid- und Nordteil.
Barmbek-Siid rangiert wegen sei-
ner klassischen Klinkerbauten im
~Musikerviertel“ sowie der Ndahe
zu Osterbekkanal und Innenstadt

in der Gunst von - S
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Mietern und Kéufern ganz oben: Man
wohnt wie an der Alster, aber giins-
tiger.

Die Preise fiir Eigentum steigen
allerdings: Zwischen 2 600 und 4,500
Euro kostet der Quadratmeter im Be-
stand. Wohnungen in den Neubauten
an der Mozart- und Schumannstralle
liegen am oberen Ende dieser Span-
ne. Im Neubau- und Sanierungspro-
jekt ,Lord von Barmbek® nahe der
Alster kosten vier Zimmer 567 000
Euro — mehr als 4 500 Euro pro Qua-
dratmeter. Beim Bauvorhaben , Fritz
Barmbek® wird eine Drei-Zimmer-
Wohnung fiir 390 ooo Euro ange-
boten - knapp 4 300 Euro fiir den
Quadratmeter.

In Barmbek-Nord liegen die
Preise fiir Neubauten im Mittel un-
wesentlich niedriger, doch hier gibt
es noch Platz. So sind in der Dros-
selstrafde 50 neue Eigentumswoh-
nungen in Planung, im Kranichweg
bringt Bautrager Meravis fast eben-
so viele Objekte auf den Markt. Der
Quadratmeterpreis der grofRten
Wohnung liegt bei 4 445 Euro.

WILHELMSBURG

Hamburgs grofRtes Neubaugebiet
nach der Hafencity ist Wilhelms-
burg, die Insel auf der anderen Seite
der Elbe. Es geht um 115 Hektar, auf
denen rund 4 000 Wohnungen ge-
baut werden sollen. In der Drateln-
stralSe entstehen bereits 300 Woh-
nungen; bevor weitere 700 errichtet
werden konnen, muss jedoch erst die
Wilhelmsburger Reichsstralse — eine
autobahnéhnliche Trasse, die den
Stadtteil durchschneidet, verlegt
werden. Das wird frithestens 2018
der Fall sein. Dann ist der Weg frei fiir
die geplante Mischung aus Geschoss-
wohnungen, Stadtvillen, Reihen- und
Einfamilienhausern, die bis 2023 ste-
hen sollen.

HARBURG

Die vergleichsweise giinstigen Prei-
se machen den Stadtteil in Ham-
burgs dulierstem Siiden fiir Immo-
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bilienkaufer attraktiv. Hier ist eine
Doppelhaushilfte noch fiir 250 ooo
Euro zu haben - inklusive alten Bau-
men und groflem Grundstiick. ,Wir
haben hiufig Anfragen junger, wohl-
situierter Familien®, sagt Thorsten
Schleyer von Grossmann & Berger.
,Ihre Favoriten sind Marmstorf und
EiRendorf.”

Selbst in Luxuslagen wie dem
Schafshagenberg in Marmstorf wer-
den Villen bis maximal 850 0coo Euro
gehandelt. Eigentum im Bestand
wurde zuletzt meist um 2 400 Euro
angeboten, Neubauten kosteten

STADTTEIL-VERGLEICH

durchschnittlich 3500 Euro je
Quadratmeter.

Die Mieten in Harburg sind
gemessen an diesen Preisen ver-
gleichsweise hoch und bringen bei
neuen Objekten Bruttorenditen von
bis zu 4,2 Prozent. Das lockt auch
Profis an. So kaufte Projektentwick-
ler Udo Stein das denkmalgeschiitz-
te Verwaltungsgebiude des fritheren
Gummiproduzenten Phoenix. Dort
sollen Studentenwohnungen entste-
hen - ebenso wie in Neubauten am
Schellerdamm und an der Liinebur-
ger Strale. e

Atempause an der Alster

In den Klassikern unter den Hamburger Stadtteilen beruhigt sich der Preisauftrieb mancherorts
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Hamburg entdeckt, dass es Platz
hat - vor allem gen Osten. Wo friiher
auf sozialen Wohnungsbau gesetzt
wurde, entsteht jetzt auch Eigentum.
Hier kdnnte sich der Einstieg lohnen.
In den angesagten Stadtteilen
steigen Kauf- und Mietpreise weiter.
Hier missen Investoren auch mit
Nullrenditen leben kdnnen.

VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE

Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m? in Euro prom?in Euro

Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital-

Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in % Urteil”
1 Hafencity kA ik.A. i éggg—gmo Eg;gg—gzoo E %%Ej%,_BlgﬁOEéi?OiGZS’GOE 204
2 Harvestehude %%22—4750 N 3%95%3908 " 8288—10000 2 ;;88—10900 . %‘12.%%'—118,00 > %2%02‘—522,80 PPN
3 Rotherbaum éggg—4300 i k. A. N 2583—8000 j222388—10000 j %,18%%,_718'50 i %fgij%ﬁl]O i PPN
4 Eppendorf ;25%62890 152553—1290 i 2?88—6100 igégg—7000 i %%?—)%,_515'0[]1%2?%,_318’902 ata
5 Ottensen k. A. k. A. 2?88—5900 2 2288—6500 2 é%?i%,_515'50 2 é%?%TQZO,QO > a8l
6 St. Georg k. A. 7k.A. N 2883—6800 i12288—5000 i é%%%,_516'902}+299;418’502 PPN
7 Volksdorf 22511—1080 2225—985 1 3288—4600 jiigg—SIOO j 22(7]514250 zé%[}%;llf,loi ana
8 Lokstedt 233—880 2 ?22—979 > %ggg—4700 2 2288—6800 2 g:%(j;l;,so > %%?03'—015,00 N ARAA
9 Harburg k. A. 7k.A. N §288—2700 j2388—3700 i 239214020 13%9212720 t PPPPN
10 Bahrenfeld 2255}—659 1 k. A. - §288—4700 j 2288—5100 j 2329;164,00 i él:%,?%‘—614,00 i PP
11 Barmbek-Nord k.A. k. A. %(2)88—3700 2 2288—5700 > ?:?92,162'60 > é%?%}llr,SO 5> ateA
12 Barmbek-Sud k. A. 7k.A. N %288—4500 12388_5400 i 229210400 232[};14540 i PP
13 Wilhelmsburg 532—469 iz?g—BBS 1 5388—2700 i2288—4300 i 2;9;1{)000 zg§>[3;18300 j PP
14 Winterhude %238—3900 2 k. A. 2%88—5800 > gégg—sloo 2 é%t}%y—E}lG,OD N é%?%}lﬁ,m > a8l

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: @ =, Finger weg",
Prognose fiir zwdlf Monate: 1 =mehrals +5% Z1=+2bis+5% 2 =+2bis-2% ™ =-2hbis-5% " =mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut, Stand Mérz 2015

AAAAA = sehr attraktives Investment®;
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KANAL ALS FANAL

Die Infrastruktur der Stadt hilt dem Bauboom nicht mehr stand. Der marode Zustand
des Abwassersystems gefihrdet neue Projekte — und verunsichert Investoren

TEXT: MIRIAM BEUL-RAMACHER

TIGED AR Mo
|

T

01 Der ThyssenKrupp-Konzern ist -
trotz Stellenabbau - noch immer einer
der grdfSten Arbeitgeber im Revier

02 Der szenige Stadtteil Riitten-
scheid entspricht so gar nicht dem
Klischee einer Bergarbeiterstadt

iy |

Monatelanges Bangen, jetzt die Ent-
warnung: Anfang Méarz hat die Be-
zirksregierung Diisseldorf den Bau-
stopp fiir die siidlichen Stadtteile
Riittenscheid, Bredeney und Stadt-
wald aufgehoben.

Seit November durften in den
beliebten Lagen keine Bauten mehr
genehmigt werden. Der Grund: Das
Kanalsystem ist veraltet und iiber-
lastet, die Sanierung wurde immer
wieder aufgeschoben. Im Herbst
setzten die ibergeordneten Behor-
den nun ein Zeichen. Ulrich Kaptei-
na lief gegen die Verfiigung Sturm.
Sie sei ,unhaltbar fiir die stadtebau-

liche Entwicklung®, kritisierte der
Baurechtsexperte und Sprecher des
Arbeitskreises Essen 2030. Immer-
hin seien im Siiden der Stadt rund
600 Wohnungen in Planung und
etliche bereits im Bau.

Trotz der Schwierigkeiten mit
der Entwésserung diirfen die ange-
fangenen Bauten nun doch realisiert
werden. Dazu gehoren allein vier
GroRprojekte in Riittenscheid. Die
Begriindung: Die geplanten Wohn-
bauten entstiinden zum Teil auf Fa-
brik- oder Parkplatzflichen, die
heute komplett versiegelt sind. Statt
24,400 Quadratmetern Bodenfléche

Capital Immobilien-Kompass 2015
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seien am Ende nur noch 13 900 Qua-
dratmeter bebaut, die neuen Hau-
ser von Griinflichen umgeben, die
Regenwasser aufnehmen und so das
Kanalsystem entlasten.

Mit der Verwaltungsentschei-
dungist eines der wenigen Argumen-
te gegen ein Investment in den siid-
lichen Stadtteilen vom Tisch. Laut
Susanne Thieron steht die Gegend
wie eh und je hoch im Kurs. ,,0bwohl
Mieten und Kaufpreise dort wesent-
lich hoher sind als im industriell ge-
pragten Norden®, so die Immobilien-
vermittlerin der Essener Sparkasse.

Doch auch die Viertel nord-
lich der A40 locken mit einer Rei-
he von Bauprojekten. Das fast ferti-
ge Universititsviertel in Mitte, die
neuen Wohnlagen rund um den Nie-
derfeldsee in Altendorf, das ,,Dachs-
feld“ in Dellwig und die ,Kastanien-
hofe” in der nordlichen Innenstadt
sollen Leute fiir die weniger hiib-
schen und wirtschaftlich schwéche-
ren Gegenden begeistern. ,Bei Aus-
wértigen sto3t der Norden oftmals
auf eine hohere Akzeptanz als bei
Ortsansissigen. Die haben noch die
alten Vorurteile im Kopf*, so Thieron.

Wie in anderen Stddten geht
auch in Essen der Trend zu klei-
neren Wohnungen. Neubauentwick-
ler in den Stadtteilen Kettwig, Bre-
deney, Heisingen, Kupferdreh und
Stadtwald bieten zunehmend Objek-
te unter 100 Quadratmetern an. ,Die
grofsen Wohnungen lagen in man-
chem Portfolio wie Blei“, berichtet
Thieron. Maklerin Petra Kuptz be-
obachtet, dass die Vermarktung be-
sonders hochwertiger Mietwohnun-
gen stocke. ,Die Zahl derjenigen, die
hohe Preise zahlen konnen, hat sich
verringert®, sagt Kuptz. Wer im Mo-
nat 1000 Euro fiir eine Wohnung
aufbringen kann, habe die niedrigen
Zinsen genutzt und etwas gekauft.

RUTTENSCHEID

Der voriibergehende Baustopp der
Bezirksregierung hat den ,Prenzlau-
er Berg“ Essens verunsichert - unter
anderem die Privatleute, die beim

Mtop Msehrgut M gut mittel
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Projekt ,Rii Nuvo“ des Entwicklers
Hopf IEG eine Wohnung erworben
haben. Trotz positiv beschiedener
Bauvoranfrage durfte mit dem grofR-
ten Riittenscheider Wohnungsbau-
vorhaben zunéchst nicht begonnen
werden. Dabei hatte der Bautriger
bereits 40 von 57 Wohnungen ver-
kauft. Nun kénnen sich bald die Kré-
ne drehen - ebenso wie bei den Pro-
jekten an der Miiller-Breslau-Stralke
und an der Wittenbergstral3e.

Neubaustandard hat in Essens
Szeneviertel seinen Preis. Um die
3250 Euro pro Quadratmeter muss
hinlegen, wer etwa im ,,Rii Nuvo* ein-
ziehen will. Gebrauchte Immobilien
in Riittenscheid sind deutlich giins-
tiger: Sie kosten nur in Ausnahme-
fallen mehr als 3 000 Euro.

BREDENEY

Der demografische Wandel spiegelt
sich in dem Stadtteil deutlich wi-
der: Mondéne Altbau-Villen werden

einfach

an mehreren Stellen abgerissen und
machen Neubauten mit hochpreisi-
gen Eigentumswohnungen Platz. Die
grofRen Grundstiicke in diesem Teil
Essens lassen eine solche Umwand-
lung problemlos zu.

Der Entwickler Living Space
entwickelt nach diesem Modell
gleich zwei Projekte mit insgesamt 24,
Wohneinheiten. ,Beide liegen zum
Gliick auRerhalb des Entwésserungs-
Problemgebietes und sind von Verzo-
gerungen nicht betroffen®, sagt Ge-
schiftsfithrer Reinhard Kalker. Das
groldere Vorhaben - eines der teuers-
ten in Essen - entsteht im Brucker-
Holt-Viertel. Gerade war Baustart fiir
die 13 Eigentumswohnungen mit 155
bis 250 Quadratmetern.

Wer inmitten der Essener
High Society auf einen Neubau wert
legt, muss je nach Ausstattung 4. 900
bis 5200 Euro pro Quadratmeter
zahlen. Beim Projekt ,Meckensto-
cker Weg 11“ entstehen elf Wohnun-

gen mit Flichen - S
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zwischen 126 und 175 Quadratme-
tern zu 3 800 bis 4 700 Euro. ,Viele
Kéufer waren zuvor Hausbesitzer, die
einen neuen Lebensabschnitt begin-
nen wollen - ohne die Verantwortung
fiir eine grofe Immobilie, sagt Ent-
wickler Kalker. Verjiingen wird sich
Essens Promi-Stadtteil mit dieser
Klientel kaum.

KETTWIG

Die anfingliche Euphorie iiber die
Neubauquartiere am Wasser hat
sich ein wenig gelegt. Zwar sind In-
vestor Kondor Wessels und Ver-
markter Stadtsparkasse mit dem
Vertrieb der Miet- und Eigentums-
wohnungen ,Seepromenade” laut
Sparkassen-Maklerin Thieron ,sehr
zufrieden®. Unmittelbar am Ruhr-
ufer sind im ersten Bauabschnitt 113
Miet- und Eigentumswohnungen mit
Preisen von 3 400 bis 5250 Euro pro
Quadratmeter entstanden. Auf dem

Portal Immobilienscout24 sind aller-
dings noch jede Menge 3,5- und Vier-
Zimmer-Wohnungen im Angebot. Ob
es an der dichten, kubischen Archi-
tektur liegt, die manchem Kettwiger
missfillt und die auch den zweiten
Bauabschnitt prigen wird?

Weit fortgeschritten sind die
Arbeiten am benachbarten 85-Mio.-
Euro-Projekt ,Ruhrbogen“ des In-
vestors Ten Brinke. Ebenfalls direkt
am Ufer entstehen in vier Phasen
rund 200 Wohnungen. Die kleins-
te Einheit - eine 60-Quadratmeter-
Eigentumswohnung - ist ab etwa
190 000 Euro im Angebot. Die Ufer-
villen mit 180 Quadratmetern Wohn-
fliche bietet der Entwickler zu Prei-
sen ab 794,000 Euro an.

»Die vielen neuen Wohnpro-
jekte verdankt Kettwig vor allem der
Investitionsfreude von Kapitalan-
legern®, sagt Maklerin Kuptz. Ob es
dafiir auch geniigend Nutzer geben
werde, miisse man abwarten. O

(T T
CAPITAL-URTEIL

Essen weist unter den Revierstadten
noch immer das héchste Miet- und
Kaufpreisniveau auf. Vor allem die
stdlichen, griinen und teilweise vor-
nehmen Wohnlagen locken qualitats-
bewusste Immobilienkaufer an. Hier
finden sich auch die meisten Neubau-
ten, die sich als Mietobjekte jedoch
nicht ganz so rasch vermarkten
lassen. Preiswerter sind Immobilien
im Norden — hier kommt es auf die
Mikrolage an. Das Bergarbeiter-Flair
ist nicht jedermanns Sache.
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MapBgeschneiderte Losungen fur lhr Zuhause -

STADTTEIL-VERGLEICH . o . .
. . Mit dem Engel & Volkers Projektvertrieb
Weg mit den Vorurteilen
Reicher Stiden, armer Norden? Das war einmal: Essen gewinnt allmahlich an Balance
VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE Sie kaufen nicht gern von der Stange? Wir auch nicht. Als Deutschlands fithrender Immobilien-
Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m? in Euro pro m? in Euro makler finden wir, dass Thr Zuhause genau so individuell sein sollte, wie Sie es sind. Das
Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital- : . . . : P . :
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4 Holsterhausen k. A. kA 8002100 2000-3400 5 220 770 5 540950 5 asee Unser Projektvertriebs-Team steht Thnen an 5 Standorten zur Verfiigung:
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589 - 2000 N 3700 2 42266 T 27-32 Ak
6 Kupferdreh 235-590 " k. A. 800-1900 y 2800-3500 > 5,70-8,70 > 10,00-12,50 1 atae = Biiro Berlin = Biiro Frankfurt = Biiro Hamburg = Biiro Koln = Biiro Miinchen
364 _ _ 1400 — 3100 _ 55-86 _ 42-43 _ Bellevuestrafie 1 Bockenheimer Landstr. 1~ Stadthausbriicke 5 Diirener Stralle 191 Ismaninger Strafe 78
7 Haarzopf 295-660 . k.A. 1400-2800 , 2800-3600 , 620-920  930-1170 . . 10785 Berlin 60325 Frankfurt 20355 Hamburg 50931 Kéln 81675 Miinchen
468 2000 3100 4-53 3.9-4,0
— — — — o — 030-23 32 00 00 069-24 44 49 49 040-36 13 14 58 0221-57 77 99 80 089-998 99 60
8 Frohnhausen 199-469 220-280 600-1400 , 1700-2800 , 500-670  650-910 ...
324 235 1000 2300 5,6-8,2 33-338
Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; *Capital-Urteil: @ = ,Finger weg*, M@ A& = sehr attraktives Investment*;
Prognose fiir zwolf Monate: 1" =mehrals +5% 71 =+2bis+5% 2 =+2bis-2% N =-2bis-5% ¥ =mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut, Stand Mérz 2015
Engel & Vilkers

www.engelvoelkers.com - Makler
www.facebook.com/engelandvoelkers
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Im Turm zu wohnen ist nicht nur im Medienhafen angesagt
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DAS IST DIE HOHE

Luxus geht immer? Von wegen. Im Top-Segment stagnieren Nachfrage und Preise.
Was Diisseldorf vor allem braucht, ist bezahlbarer Wohnraum. Der kommt jetzt

TEXT: ANNE WIKTORIN

Fiir Diisseldorfs Oberbiirgermeister
Thomas Geisel war es eine Premiere:
Im Mérz préasentierte er seine Stadt
auf der internationalen Immobilien-
messe Mipim. In Cannes trifft sich
die Branche, das macht die Messe
zur idealen Plattform fiir Standort-
marketing. Geisel priasentierte gleich
mehrere Hochhausvorhaben. Das Be-
sondere daran: In den Tiirmen wird
gewohnt.

Dass man in Diisseldorf gen
Himmel strebt, hat gute Griinde. Die

Zahl der Einwohner wichst stetig,
just wurde die 600 0oooer-Marke ge-
knackt. ,Diisseldorf war mit seinen
Einwohnerprognosen zu vorsichtig®,
raumt Geisel ein. Daher legt die Stadt
jetzt nach: 2013 wurden 30 Prozent
mehr neue Wohnungen bewilligt als
im Jahr zuvor, 2014 ist dieser Wert
nochmals deutlich angestiegen.

Das Maklerhaus Aengevelt Im-
mobilien hat errechnet, dass zwi-
schen 2013 und 2017 mehr als 11 500
Neubauwohnungen auf den Markt

gekommen sind oder noch kommen
werden. Die Vorbereitungen fiir
2000 weitere laufen bereits an. ,,Das
nimmt Druck aus dem Kessel“, sagt
Jorg Schnorrenberger, Geschéfts-
fihrer des gleichnamigen Makler-
hauses. Er beobachte bereits ers-
te Zeichen der Entspannung: ,Beim
Wiederverkauf sind die Preise nicht
mehr so stark gestiegen wie in den
Vorjahren. Auch die Mieten kletter-
ten kaum noch, teilweise gingen sie
sogar zuriick.”

Capital Immobilien-Kompass 2015
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Dieser Befund deckt sich nur
bedingt mit den Eindriicken der Diis-
seldorfer. Sie sehen astronomische
Preisforderungen fiir Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhau-
ser, nicht nur in den Premiumlagen
Oberkassel oder Zooviertel. Auch in
den Szenevierteln Flingern und De-
rendorf kletterten Quadratmeter-
preise fiir neue Eigentumswohnun-
gen auf iiber 5000 Euro.

Das schligt auf die Rendite:
Bei Altbauten, hat das Immobilien-
analysehaus iib herausgefunden,
liegt sie oftmals unter vier Prozent.
Das bedeutet: Kaufer zahlen etwa
das 25-Fache der jahrlichen Mietein-
nahmen. Noch schlechter sieht es
bei Neubauten aus - hier sind kaum
mehr als drei Prozent Rendite drin.

Teure Neubauwohnungen zu
vermieten werde immer schwieri-
ger, beobachtet Maklerhaus-Chef
Lutz Aengevelt: ,Gerade mal zehn
Prozent der Diisseldorfer Haushal-
te konnen sich Kaltmieten von zwolf
oder 13 Euro pro Quadratmeter leis-
ten. Und die sind langsam versorgt.”

Oberbiirgermeister Geisel
setzt daher vor allem auf Wohnraum
fiir Normalverdiener — und verzeich-
net erste Erfolge: Auf dem Gelédnde
der fritheren Paketpost dstlich des
Hauptbahnhofs, gegeniiber von Capi-
tol Theater und Tanzhaus, entstehen
etwa 1000 Wohnungen. Bei 200 da-
von werden die Mieten auf 8,50 Euro
pro Quadratmeter gedeckelt, die
frei finanzierten sollen fiir maximal
12,50 Euro vermietet werden. Auch
Kaufer kommen zum Zug: 280 Ei-
gentumswohnungen sind geplant -
in zwei Tiirmen von 60 und 100 Me-
tern Hohe.

STADTMITTE

Eigentlich wohnt Aktionskiinstler
HA Schult, bekannt fiir die aus Blech-
dosen gefertigten ,Trash People®,
in KoIn. Nun hat er sich ausgerech-
net in Diisseldorf eine Wohnung ge-
kauft. Und nicht irgendeine: Er ist
kiinftig Eigentiimer im ,Andreas
Quartier” in bester Altstadtlage zwi-

schen Grabbeplatz und Ratinger Stra-
Re. Das denkmalgeschiitzte Gebiaude
des ehemaligen Amtsgerichts wird
gerade in ein Luxusdomizil umge-
wandelt. Die Quadratmeterpreise rei-
chen von gut 5000 Euro in den unte-
ren Geschossen bis zu 10 000 Euro
fir die Dachwohnung. Wer in giins-
tigerer Lage am anderen, ostlichen
Ende der Stadtmitte kaufen mochte,
muss sich gedulden. Vermutlich erst
in zwei Jahren wird auf dem Gelén-
de des Franziskanerklosters an der
Immermannstrafse mit dem Bau von
170 Eigentumswohnungen begonnen.

FLINGERN

Flingern ist vielleicht der Diisseldor-
fer Stadtteil, der sich am rasantesten
veridndert. Das einstige Arbeitervier-
tel hat sich gewandelt zum bevorzug-
ten Quartier fiir die jungen, urbanen
Diisseldorfer. Das macht den Stadt-
teil auch fiir Projektentwickler inte-
ressant.

|
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Oberblirgermeister
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war mit
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Detaillierte Infos zu Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle Seite 137
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Detaillierte Infos zu den Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle rechts

Das neueste Vorhaben ist an
der Grafenberger Allee gestartet. Als
»Living Circle“ wird die Thyssen-Zen-
trale in ein Wohnviertel verwandelt.
Im seit sechs Jahren leer stehenden
Biirokomplex werden 340 Mietwoh-
nungen inklusive Kindertagesstét-
te geschaffen, ein Fiinftel im sozia-
len Wohnungsbau fiir 8,50 Euro pro
Quadratmeter. Wer lieber eigene vier
Winde kaufen will, kann sich gleich
nebenan informieren: Auf einem
fritheren Industrieareal entsteht das
Quartier ,,Grafental” mit insgesamt
1000 Wohnungen. Der zweite Bau-
abschnitt soll Ende 2015 bezugsfer-
tig sein, Nummer drei geht aktuell in
den Vertrieb. Die Quadratmeterprei-
se bewegen sich zwischen 3 800 und
5100 Euro.

ZOOVIERTEL/DUSSELTAL

Wer wissen will, wie Diisseldorfs
Unternehmeradel wohnt, der schaue
sich um in der Hebbel- oder Klop-

stockstralSe, in der Tiergarten- oder
Chamissostralde. Hier befinden sich
die weillen Villen mit Mansarddéa-
chern und griinen Klappldden. Steht
eine von ihnen zum Verkauf, sind die
Preise immer siebenstellig. Es geht in
diesem Stadtviertel allerdings giins-
tiger: Wer sich etwa in Richtung
Norden nach Moérsenbroich orien-
tiert, kann im Neubauprojekt ,,Gar-
tenstadt Reitzenstein“ zu Quadrat-
meterpreisen zwischen 3 400 und
4,600 Euro Eigentum erwerben. Ins-
gesamt entstehen hier etwa 700 Woh-
nungen und 350 Einfamilienh&user.
Erschwinglich sind die Preise eben-
falls am stidlichen Rand des Zoovier-
tels: Altbauwohnungen werden zu
Quadratmeterpreisen um 3 000 Euro
angeboten.

GERRESHEIM

Industriebrachen bergen mitunter
echte Bodenschitze — und die miis-
sen erst gehoben werden, bevor die

01 Oberkassel - im Bild die Diissel-
dorfer StrafSe - zdhlt zu den teuersten
Adpressen der Landeshauptstadt

02 Das Zooviertel steht fiir mon-
ddne Altbauten. Nun kommen jedoch
auch neue Projekte auf den Markt

Bauarbeiten weitergehen konnen.
So geschehen Ende 2014 auf dem
Gelande der fritheren Glashiitte
Gerresheim. In einem ehemaligen
Luftschutzbunker entdeckten Bau-
arbeiter Tausende Glasflaschen -
Produktionsmuster der ehemals
grofsten Glashiitte der Welt und da-
mit schiitzenswerte Zeugnisse der
Diisseldorfer Industriegeschich-
te. Sie sollen der Nachwelt erhal-
ten bleiben, genauso wie das unter
Denkmalschutz stehende Kessel-
haus und der knapp 50 Meter hohe
Wasserturm am Eingang des ,Glas-
macherviertels“. So heildt das etwa
300 000 Quadratmeter grolie Are-
al, auf dem voraussichtlich etwa
1400 Wohneinheiten entstehen wer-
den. Geplant sind sowohl Einfamili-
enhéuser als auch Eigentums- und
Mietwohnungen. Das Projekt diirf-
te das Gerresheimer Hiittenviertel
im Siiden des ansonsten eher klein-
stadtisch gepriagten Stadtteils deut-
lich aufwerten.

Capital Immobilien-Kompass 2015
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UNTERBILK/MEDIENHAFEN

Seit 2003 prigt das hochste Wohn-
haus Diisseldorfs die Skyline am Me-
dienhafen: 137 Wohneinheiten tiber
19 Etagen umfasst das ,Portobello®.
Wer dort eine Wohnung sucht,
braucht Geduld - nur selten stehen
sie zum Verkauf. Die Verkaufer nen-
nen ihren Wunschpreis lediglich auf
Anfrage. Spitzenpreise werden im
Neubauprojekt ,Nemo* erzielt. Ent-
wickler Formart bietet ein Penthouse
mit 154 Quadratmetern Wohnflache
fiir 9 800 Euro pro Quadratmeter an.
Einheiten mit weniger spektakula-
rer Aussicht kosten 5400 Euro pro
Quadratmeter — und damit zehn Pro-
zent mehr als im Vorjahr. Die Woh-
nungsgrofden liegen zwischen 81 und
237 Quadratmetern.

STADTTEIL-VERGLEICH

DERENDORF

Wo frither Giiterziige rangierten,
wird heute emsig gebaut. Die ins-
gesamt 1500 Wohnungen des ,Le
Quartier Central“ entstehen auf den
360 000 Quadratmetern zwischen
den S-Bahnho6fen Derendorf und
Wehrhahn, viele davon préasentieren
sich bereits bezugsfertig. Eine Half-
te der Wohnungen wird zur Miete,
die andere zum Kauf angeboten. Im
Schnitt zahlen Nutzer 4 300 Euro
pro Quadratmeter fiir Eigentums-
und zwolf Euro kalt fiir Mietobjekte.
Wer sich fiir ein Penthouse im Luxus-
Wohnhochhaus , Le Grand® entschei-
det, zahlt deutlich mehr: 8 ooo Euro
pro Quadratmeter. Wohnungen in
den unteren Etagen kosten weniger
als die Halfte. &

Auf nach Diuisseldorf

Die Landeshauptstadt wachst schneller als gedacht. Das lasst die Preise in vielen Vierteln steigen

(T T T
CAPITAL-URTEIL

Nordrhein-Westfalens Hauptstadt
gibt sich gern dem Luxus hin, doch
auf dem Markt fiir Wohnimmaobilien
scheint das Hochpreissegment
gesattigt. In der Spitze dirften die
Preise daher eher sinken als steigen.
Daflr bringt die Stadt eine Menge
Projekte in mittleren Lagen und
Preisklassen auf den Markt. Das
eréffnet Chancen fur Eigennutzer

und Kapitalanleger.

VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE

Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m? in Euro prom?in Euro

Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital-

Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in % Urteil*
1 Oberkassel %93;33995 Ek.A. i 5388_8100 52238—7300 E 21392,125'00 Eéﬁ%%ﬂ,ooi 2044
2 Stadtmitte k. A. KA. %88—4100 B 3388_5500 B g:gqggz,oo B gzgqé}Ss,so 2 addd
o MR R0 LT L S5UE L 3000, sy
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5 Pempelfort  k.A. KA. 5888_4500 B 2?88_5400 R gzg(j;g,eo R ééé{;y—glﬁ,% 2 addd
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e " ETS 5 IR SRTW B0, 0 1 sy
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Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: @ = ,Finger weg",

AAAAA = sehr attraktives Investment®;
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Domblick 'gef&llig?-_Die Preise fiir Wohnimgen mit Premium-

aussicht sind in K6ln so hoch wie in anderen Metrof)'olen

entablen Immobilien schwieriger

Foto: Johannes Mink; Illustration: Jindrich Novotny; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

TEXT: ANNE WIKTORIN

Rosen zum Muttertag — die Akti-
on des Kolner Immobilienmaklers
Roland Kampmeyer erstaunte im Mai
vorigen Jahres manche potenzielle
Kundin im Stadtteil Nippes. ,Einige
fanden es gut, andere haben die Au-
genbrauen nach oben gezogen®, er-
zahlt er. Das sei typisch fiir die Kli-
entel, die sich fiir eine Wohnung auf
dem Gelidnde der ehemaligen Clouth-
Gummiwerke im einstigen Arbeiter-
stadtteil interessiert: zumeist gut
verdienende Paare mit drei, vier
Kindern, die auf Trauschein und das
eigene Auto verzichten. Muttertags-
rosen sind in diesen Kreisen ein eher
uniibliches Prisent.

Geschadet haben sie aber of-
fenbar nicht. Viele der 92 Eigentums-
wohnungen, die im ersten Abschnitt
entstehen und fiir die vor wenigen
Wochen Richtfest gefeiert wurde,
waren schon vor Baubeginn verkauft,
inzwischen sind sdmtliche Objek-
te weg. ,Das ging rasend schnell,
sagt Kampmeyer. Der zweite Bauab-
schnitt mit 56 Eigentumswohnun-
gen und 17 Stadth&usern, deren Ver-
trieb dieser Tage anlauft, verspricht
ein dhnlich groRer Erfolg zu werden.
Der Makler erwartet, dass der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis in
diesem Jahr die 4 000-Euro-Marke
erreicht.

Nicht nur in Nippes, sondern
in fast allen Lagen und Segmenten
seien 2014 die Preise fiir Eigentums-
wohnungen und Héuser gestiegen,
beobachtet Burkard Brinkmann,
Geschiftsfithrer des Immobilien-
maklerhauses Engel & Volkers in
der Domstadt. ,Mit Spitzenwerten
von 10 000 Euro pro Quadratmeter
im Rheinauhafen und in Lindenthal
gehort Koln inzwischen zu den
deutschen Stiddten mit den hochs-
ten Quadratmeterpreisen®, stellt er
nicht ohne Uberraschung fest - vie-
le Experten konnten sich fiinfstellige
Betrige auf dem eher bodenstandi-
gen Immobilienmarkt der Medien-
und Universitdtsstadt lange nicht
vorstellen.

,Die Preise werden 2015 noch
einmal steigen®, erwartet Brink-
mann. Eine weiterhin hohe Nachfra-
ge trifft auf ein anhaltend geringes
Angebot. Dies gelte keineswegs nur
fur sehr gute Wohnlagen, stellt er
fest, sondern auch fiir gute und mitt-
lere — nicht zuletzt dort, wo umfang-
reiche Neubauvorhaben ein Quar-
tier aufwerten: fiir Bayenthal etwa,
wo am einstigen Sitz des Bundes-
verbands der Deutschen Industrie
(BDI) mehr als 300 Wohnungen ent-
stehen; fiir Ehrenfeld, wo die Umnut-
zung eines ehemaligen Giiterbahn-
hofs Gestalt annimmt; fir Deutz,
wo Ende vergangenen Jahres der
Beschluss gefasst wurde, das heu-
te noch gewerblich genutzte Hafen-
gelinde in ein Wohnquartier zu ver-
wandeln.

Oder eben fiir das Clouth-Ge-
ldnde in Nippes. ,Was hier passiert,
wird die Kaufpreise und Mieten auch
in anderen Lagen des Stadytteils stei-

gen lassen®, meint -
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Makler
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Detaillierte Infos zu Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle S. 143
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Immobilienexperte Kampmeyer.
Selbstnutzer, besonders aber Kapi-
talanleger, die auf der Suche nach ei-
nem Investment sind, das langfristig
an Wert gewinnt, horen eine solche
Botschaft gern. In vielen Kélner La-
gen wurden die Mieten von den stei-
genden Kaufpreisen namlich abge-
hingt, die Renditen stehen unter
Druck: Mehr als vier Prozent brut-
to lassen sich mit einer Neubauwoh-
nung in der Stadt am Rhein kaum
erzielen. Selbst Altbauten bringen
oftmals weniger als fiinf Prozent.

Wer sein Kapital nicht nur par-
ken, sondern mehren will, muss Aus-
schau halten nach Lagen mit Ent-
wicklungspotenzial. Die sind in K6In
schwer zu finden. Zwar gewinnt die
Stadt seit Jahren Bewohner, doch
langst nicht alle Bezirke profitieren
vom Bevolkerungszuwachs.

Zu den Langfrist-
Gewinnern zédhlen laut
Bevdlkerungsprogno-
se des stddtischen Sta-
tistikamts vor allem die
westlichen und siidli-
chen Stadtteile Ehren-
feld, Lindenthal und Ro-
denkirchen.

Stabil bleiben
soll die Einwohnerzahl
in der Innenstadt und
in Nippes. Mit einer
starken Abwanderung
rechnen die Statistiker
hingegen im Norden und Nordosten
der Stadt. Selbst dem immer wieder
als kommendes In-Viertel gehandel-
ten rechtsrheinischen Bezirk Miil-
heim gelingt es bislang nicht, signi-
fikant zu wachsen. Bis 2025, so die
Prognose, kann die Zahl der Bewoh-
ner bestenfalls auf dem heutigen Ni-
veau gehalten werden.

Die Konsequenz dieses Be-
funds: Fir Kapitalanleger ist eine
Feinanalyse unerlasslich. ,Der lo-
kale Immobilienmarkt wird immer
kleinteiliger, meint Makler Kamp-
meyer. Zuverlissige Aussagen iiber
die aktuelle Lage und Entwicklungs-
chancen seien fast nur noch auf
Quartiersebene moglich.

Wer fiir sich selbst und sei-
ne Familie ein Haus oder eine Woh-
nung sucht, wird diese Faktoren
allerdings nur zum Teil in seine Kauf-
entscheidung einflieRen lassen. Fiir
ihn zédhlen vor allem Faktoren wie
der Arbeitsweg, das unmittelbare
Wohnumfeld, die Nachbarschaft -
und nicht zuletzt die Vereinbarkeit

ANZEIGE

von Kaufpreis und Haushaltsbudget.
Daran dndert auch ein Blumenpré-
sent zum Muttertag nichts.

EHRENFELD

Die Kleingérten bleiben. Fiir viele
Ehrenfelder war das die beste Nach-
richt, die der stiddtebauliche Pla-

nungswettbewerb zur kinftigen
Nutzung des Giiterbahnhofs Ehren-
feld im vorigen Jahr bereithielt. Auf
dem 7200 Quadratmeter grofsen Ge-
linde zwischen Vogelsanger Stralie,
Maarweg und der Eisenbahnstrecke
Koéln-Aachen wird ein neues Stadt-
viertel entstehen, das in der Haupt-
sache mit Wohnungen bebaut wird.
Vor Ende diesen Jahres wird das Be-
bauungsplanverfahren nicht abge-
schlossen sein, bis die ersten Bagger
anrollen, dauert es also noch eine
ganze Weile.

Dennoch wird das Projekt dem
Immobilienmarkt des westlichen
Stadtteils weiter Auftrieb geben.
Schon heute ist das ehemalige Arbei-
terviertel mit seiner bunt gemischten
Einwohnerstruktur eines der be-
liebtesten Quartiere fiir Wohnungs-
kéaufer. In der Spitze liegen die
Neubaupreise pro Qua-
dratmeter bei mehr als
4,000 Euro. Und selbst
fir Bestandswohnun-
gen zahlen Kéufer oft
uber 3 000 Euro - Ten-
denz steigend.

NIPPES

Eshat viele Jahre gedau-
ert, doch nun drehen
sich auf dem Gelande
der ehemaligen Clouth-
Werke die Baukréne.
Mit mehr als 14 Hektar zahlt das Bau-
vorhaben im nordwestlichen Stadt-
teil Nippes zu einem der groften in
Koln. Im Lauf der kommenden Jahre
werden hier 1 000 Wohnungen ent-
stehen, 300 davon 6ffentlich gefor-
dert. Zudem planen zehn private Bau-
gruppen Hauser und Wohnungen in
Eigenregie. Fiir Bernd Streitberger,
Chef der stadteigenen Gesellschaft
Modernes Koln, die das Geldnde ent-
wickelt, steht fest: ,Wir bauen hier
keine Siedlung, wir bauen eine Stadt.”

Bereits seit mehreren Jahren
zieht das urkolsche Veedel vor al-
lem junge Familien mit unkonven-
tionellen Wohnvorstellungen an. So

entstand auf dem -
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tor, ein Wohnhochhaus zu errichten. Y17 )

Auf dem ehemaligen Grundstiick

einer Papierfabrik im Norden will er CAPITAL-URTEIL
einen 14-stockigen Turm bauen, flan-

Wihrend das ,Vringsveedel“ Teilder ~ dass der Blick vom vorgesetzten Bal-
Altstadt-Siid ist, zdhlt die angren-  kon bloR auf die belebte StralRen-
zende Siidstadt zur Neustadt-Siid.  kreuzung fillt. Und auch in puncto

. .. . .. Eine Mietrendite von funf Prozent
Kaum einen Kolner aber kiimmern  Gastronomie ist der Weg des Stadt-

oder mehr ist in den meisten Kolner

solche biirokratischen Feinheiten teils zum urbanen Quartier noch kiert von drei niedrigeren Geb&uden. Lagen Wunschvorstellung. Daran
—zumal sich das durch U-Bahn-Bau  ziemlich weit. Insgesamt sind 340 Wohnungen vor- wird sich wenig &ndern, denn die
und Einsturz des Stadtarchivs gebeu- gesehen, 250 fiir Mieter, 9o fiir Ei- Kaufpreise steigen schneller als
telte Severinsviertel merklich erholt gentiimer. Die Chancen stehen nicht die Mieten. Wer vom Mieter zum

Eigentlimer werden will, kann die
steigenden Kaufpreise durch glins-
tige Finanzierungen teilweise kom-
pensieren - sollte allerdings nicht
mit grof3en Wertspriingen rechnen.

und den Anschluss an den siidlichen =~ MULHEIM

Nachbarn wiedergefunden hat. ,Euroforum Nord* heif’t das Projekt,
Die Ndhe zu Kolns Luxuswohn-  das 16 Jahre lang auf den Schreib-

lage Rheinauhafen hat den Schwes-  tischen der Kélner Stadtplaner lag

terquartieren zusétzlichen Auftrieb - oder besser: in deren Schubla-

schlecht, dass aus den Pldanen Reali-
tit wird. Das Bebauungsplanverfah-
ren startete Anfang dieses Jahres,
nun werden die Kommentare der
Rodenkirchener ausgewertet und im

gegeben. Die Preise fiir Bestands-
wohnungen iibersteigen in guten La-
gen bereits nicht selten die Grenze
von 4000 Euro pro Quadratmeter.
Spitzenbetrige zahlt, wer in einer
der erstaunlich ruhigen Seitengas-
sen des Severinsviertels oder der

den. Nun endlich soll es vorwiérts-
gehen: Das gut zehn Hektar grolse
ehemalige Geldnde des Maschinen-
und Fahrzeugherstellers Klockner-
Humboldt-Deutz (KHD) in unmit-
telbarer Nachbarschaft zur Messe
Ko6ln wird nun wohl doch zu einem

Rat diskutiert.

<&

STADTTEIL-VERGLEICH
Stidstadt eines der raren Einfamili-  neuen Stadtquartier mit mindestens . °
enhiuser findet: Unter 1 Mio. Euro 350 Wohnungen entwickelt. Im kom- KO]II Zleht IlaCh
geht hier fast gar nichts mehr. menden halben Jahr sollen sich die Die Preise klettern auch am Rhein - in manchen Lagen sind dennoch attraktive Renditen drin
In der Stdstadt wurden im  Planungen konkretisieren.
vergangenen Jahr mit durchschnitt- Wie auch immer sie ausfallen, VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE
lich fast 1,7 Mio. Euro die héchsten  werden sie die Hoffnung nihren, Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m? in Euro pro mZ2in Euro
Eigenheimpreise Kolns aufgerufen -  dass in Miilheim endlich eine Ent- Altbau Neubau Altbau Altbau Capital-
01 Die Krantiirme am Rheinauha- ein Preisniveau, das nicht einmaldie =~ wicklung wie in Ehrenfeld einsetzt, Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in % Urteil*
fen hinterlassen auch in der benach- klassischen Villenviertel im Hahn-  wo kaufkraftige Mieter und Kau- 1 Rheinauhafen/ k.A. K. A. 2400-6300 , 3500-5600  640-1440  11,40-1590 PPN
barten Siidstadt preisliche Spuren wald oder in Marienburg erreichten.  fer lingst angekommen sind. Miil- Severinsviertel - 3900 7 4400 7 2,7-32 7 34-39 =
heim steht trotz einiger Neubauten 2 Marienburg 480-3950 k. A. 2800-4800 3400-6300 8,50-13,00 11,00-15,30
) 1737 v 3700 > 4400 A 33-37 Zog-3g " AAA
02 Angebote wie der Kultur- [ am Rheinufer noch am Anfang. Ge- 31 502430 ~ 59008900 — 3700-5800 g' 5 ' 50— 2 00’ 50—
bahnhaof tragen zur Attraktivitdt DEUTZ nau das Richtige fiir risikofreudige Lindenthal 1 155 4 a KA 3900_5 b 4200_5 b 3'275194’ 2 é 4'73_915' 1 Akl
des Stadltteils Ehrenfeld bei ,Vollig abgedr.'eht .nenn.t M?kler Kapl.'.talan.leger,. die mogliche Ru?k- 4 Belg. Viertell kA, KA ~ 2600-4800 ; 3800-7600 ; 9.60-1410 ; 12.00-15.40 ; PP
Kampmeyer die Preise, die Kdufer  schlédge finanziell verkraften kon- Agnesviertel - 3600 7 4800 7 35-44 724-38 -
Geldnde eines ehemaligen Eisen-  fiir ein Ausnahmeobjekt am rechten  nen. Die Einstiegspreise jedenfalls 5 Junkersdorf  599-1460 4 600-1345 N 1300-4000 5 3400-5500 5 830-1200 _ 10,00-1360 PPP
bahnausbesserungswerks Kolnsers- ~ Rheinufer offenbar zu zahlen bereit  sind mit 1500 Euro pro Quadratme- 910 823 2600 7 4600 7 36-77 7 30-35 o
te autofreie Siedlung. Bestandswoh-  sind. Fiir gut 11 000 Euro pro Qua- ter fiir Bestandswohnungen giinstig. 6 Rodenkirchen 459-1450 410-1145 2200-3800 , 3400-4500 8,40-12,50 . 10,50-13,90
o - 893 * 668 > 3000 ™ 4100 A 39-47 2 34-37 2 hhAd
nungen haben sich seither ebenso  dratmeter werden die fiinf Wohnun- T r— 5 —a — A A — ‘2 ’12 55— k'A ’ —
wie Neubauten verteuert - pro Qua-  gen im ,The View* angeboten, drei, ahnwald ?839& 550 > o o E AO_ 20 » T (TT 1]
kte im Mo : 5 ; ; . RODENKIRCHEN — — — T — —
drz%tmeter kosten Objekte im Mittel  so ist zu_horen, seien E)erelts ver ' = ' o 8 Silz KA. KA. 1400-4200 _, 41007600 , 960-1380 , 12,00-1470
zwischen 2 700 und um 3900 Euro.  kauft. Seinen Namen trigt der 1969  Das linksrheinische Viertel im &u- 2900 5800 40-6,0 1,7-35 LT T
Wer mieten will, kommt kaum unter  als Festpavillon der Kélner Messe  Rersten Siiden dhnelt einer Klein- 9 Siidstadt k. A. kA ~ 2500-4900 ; 3700-5400 ; 9,30-14,40 ; 12,00-17,50 ; PPN
10 Euro pro Quadratmeter monatlich ~ gebaute und heute unter Bestands-  stadt: mit EinkaufsstralRe und o6f- - 2900 4400 ~ 35-44 7 37-39 7
weg; die Unterschiede zwischen Neu-  schutz stehende SolitdrzuRecht: Der  fentlicher Biicherei, Miets- und 10 Ehrenfeld 329-1190 _ k.A. 2000-3800 , 3100-4400 , 860-1320 _ 11,00-1470 _ ..o
bauten und renovierten Altimmobili-  Blick auf Dom und Hohenzollernbrii-  Einzelhdusern, schicken Eigentums- /43 — _ 2800 3600 _ 4251 _ 40-43 —
en sind dabei marginal. cke ist einzigartig - die Alleinlageam  wohnungen inklusive Rheinblick 11 Deutz kA kA 5288_4000 2 gggg_‘r’ 600 3‘89;133’40 b | élg'qa_gl'so 1 AddA
R!’lelnufer eb.enfa}ls. .Elnen. halb.en und soga}’ ein paar ve.rltable{l Villen- 12 Nippes 395-1150 _ Kk.A. ~ 1900-3800 ; 3400-4900 ; 8.40-12.60 ; 10,00-13,00 ;
- Kilometer weiter Ostlich, mittenim  grundstiicken. In diesem iiberaus 651 N 2700 3900 3,9-572 32-35 LT
SI.E'VERINSVIERTEL UND eher kleinbiirgerlichen Veedel, wird  gediegenen Stadtteil, wo die Woh- T 13 Altstadt/Kuni- k. A. kA ~ 2900-4700 ; 3800-5200 I 9,20-13,90 ; 11,60-22,90 ; PPN
SUDSTADT ebenfalls saniert. Und auch hiersind  nungspreise fast Lindenthaler Ni- E bertsviertel . __ 3600 ~ 4400 _ 36-38 " 37-53 _
Da wiichst zusammen, was zusam-  die Preise stattlich: 408 000 Eurosoll  veau erreichen und selbst gebrauch- z 14 Miilheim 243-520 k.A. 1500-3600 , 2600-3600 7,50-11,20 _ 10,00-12,70
. o . : : e > 346 7 2300 T 3100 * 3760 4553 27 hhAAd
mengehort: Severinsviertelund Siid-  die 100-Quadratmeter-Eigentums-  te Einfamilienhduser kaum unter B — _ . — — . : . S ——
stadt gehéren verwaltungstechnisch ~ wohnung in einem Eckhaus kosten. 500 000 Euro zu haben sind, ausge- 5 brognoss it pudli Monater T e sls 155 S ST 8% o t3 bo e Moy o35 < e la3 %0 Quelle: b . Hottonbach ettt Stand Merz 2015
zwar zu unterschiedlichen Bezirken.  Einstolzer Preis, wenn manbedenkt,  rechnet hier plant ein lokaler Inves- w
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o FRANKFURT

ZU HOCH HINAUS

Die Mieten steigen am Main nicht mehr so schnell wie die Kaufpreise — vor allem im
Top-Segment. Verkaufer miissen sich von allzu frechen Forderungen verabschieden

Capital

Immobilien-Kompass 2015

Laif, action press

TEXT: CHRISTIAN KIRCHNER

In der Mode ist wenig so bestin-
dig wie die Tatsache, dass alles ir-
gendwann wiederkommt - ob ultra-
schmale Krawatte, Schlaghose oder
neonfarbene Leggings. Auf dem Im-
mobilienmarkt ist das nicht anders.
Galten Hochhéauser in Frankfurt bis
vor Kurzem als Relikte langst verbli-
chener Wohntraume, erleben sie nun
ein Comeback: Anstelle des 2013 ab-
gerissenen ,Henninger Turms® ent-
steht in Sachsenhausen derzeit ein
neues Wohnhochhaus mit 40 Stock-
werken. Unweit des Hauptbahnhofs
im Europaviertel drehen sich die
Kréne fiir zwei Apartmenttiirme mit
rund 20 Stockwerken, der Bau des
47-stockigen ,Tower 2 ist beschlos-
sene Sache. Im Westhafen sind zwei
Hochhéuser geplant, wihrend sich in
teils leer stehenden Vielgeschossern
der Biirostadt Niederrad knapp 1000
Wohneinheiten durch Umwandlung
entwickeln. ,Bei diesem Trend ist
das Ende noch lange nicht erreicht*,
meint David Schmitt, Geschaftsfith-
rer von Engel & Volkers Frankfurt.

So hoch sie am Main auch hi-
naus wollen - bei ihren Preisvor-
stellungen miissen sich manche Ver-
kaufer und Vermieter erden. ,Vor
gut fiinf Jahren mangelte es an gro-
Rem und luxuriésem Wohnraum in
Frankfurt®, sagt Daniel Ritter, Chef
des Immobilienmaklers von Poll. Da-
nach sei in diesem Segment viel ge-
baut worden. ,,Nun sind die Objekte
am Markt - allerdings mit teils tiber-
zogenen Forderungen.”

Im Vergleich zu anderen
Finanzmetropolen wie Paris, Lon-
don oder Ziirich sind Kaufpreise
von 7000 bis 9 000 Euro pro Qua-
dratmeter und Mietpreise von 20
bis 22 Euro je Quadratmeter fiir
Luxuswohnungen in begehrten
Lagen Schnippchen. An sich ein Ar-
gument fiir Steigerungen, wie sie in
den vergangenen Jahren iiblich wa-
ren. Bei den Mieten in den gefragten
Stadtteilen Westend und Sachsen-
hausen-Nord registrierte das iib Dr.
Hettenbach Institut 2014 jedoch sta-

gnierende Werte. Sebastian Grimm
von Jones Lang LaSalle bestétigt den
Befund: ,,Das Limit im oberen Seg-
ment ist vorerst erreicht. Bevor sie
teuer mieten, weichen wohlhabende
Mieter auf Eigentum aus.“

Auch bei den Kaufpreisen be-
richten Makler, dass die Spitzen von
2013 noch nicht wieder erreicht wur-
den. ,Wer im hohen sechs- oder so-
gar im siebenstelligen Bereich kauft,
kann meist schon von Berufs wegen
rechnen®, sagt Engel & Volkers-Mann
Schmitt. Solche Interessenten mach-
ten Ubertreibungen nicht mit - zu-
mal wenn sie vermieten wollen.

Dass Frankfurts Makler den-
noch vor Zuversicht strotzen, liegt in
den starken Fundamentaldaten: Die
Einwohnerzahl {iberschritt im vori-
gen Sommer die Marke von 700 000,
bis 2030 kommen vermutlich weitere
25 000 Biirger hinzu. Die Neubauten
in Riedberg und im Europaviertel lo-
cken junge Familien. Und bei den Al-
teren rollt laut Schmitt ,eine Riick-
zugswelle aus den Taunusorten Bad
Homburg, Kronberg und Oberursel
zuriick in die Stadt®.

Allzu groRe Hoffnungen auf ei-
nen Preisriickgang sollten sich somit
weder Mieter noch Kaufer machen.
Zumal die Zahl der Baugenehmigun-
gen immer noch hinter dem Bedarf
zuriickbleibt. Frankfurts Planungs-
dezernent Olaf Cunitz rithmt sich
zwar, in den vergangenen beiden Jah-
ren bei 5 300 (2013) beziehungsweise
4,600 Einheiten (2014) griines Licht
gegeben zu haben. Pro Jahr miissten
laut Jones Lang LaSalle allerdings
6 000 Wohnungen entstehen, um die
Nachfrage zu befriedigen.

Doch wo sollen die auf Frank-
furts kleinem Stadtgebiet errichtet
werden? Die ausgewiesenen Poten-
zialflachen bieten Platz fiir gerade
noch 24,000 Einheiten - da hilft wohl
nur, weiter in die Hohe zu bauen.

OSTEND

Im ehemaligen Problemviertel zie-
hen Preise und Mieten nicht mehr

so stark an wie - S

Geschaftsfuhrer von
Engel & Vélkers Frankfurt

,2Beim
Trend zu
Wohn-
tirmen ist
das Ende
noch lange
nicht
erreicht”

Bis 2020 sollen im Neubauviertel
Riedberg am nordlichen Ende Frank-
furts 15000 Menschen leben
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anderswo. Ein Indiz dafiir, dass man-
cher Immobilienbesitzer den Effekt
iiberschitzt hat, der vom Einzug der
Européischen Zentralbank (EZB) mit
ihren rund 2 600 Mitarbeitern aus-
geht. Makler berichten, die gefor-
derten Betrige ligen teils 30 Prozent
iiber den Marktpreisen. Der Stand-
ortwechsel um zwei Kilometer wird
indes nur wenige Notenbanker ver-
anlassen, selbst ins Ostend iiberzu-
siedeln - schlieflich ist man auch aus
dem Westend, Nordend oder Sach-
senhausen binnen 15 Minuten in den
Doppeltiirmen am Osthafen.

Die Gegend ist geprigt von ein-
fachen Nachkriegsbauten, die Wohn-
lagen fallen in die Kategorie ,einfach”
bis ,mittel® Selbst direkt gegeniiber
des EZB-Haupteingangs modert seit
fast zwei Jahren ein ausgebranntes
Gebéude vor sich hin. Eine Ausnah-
me bildet die gesuchte Scholle zwi-
schen Main und Oskar-von-Miller-
StralRe im dufdersten Stidostzipfel
des Viertels. Hier entstehen auf dem
Gelidnde des einstigen Edelbordells
Sudfass knapp 100 Wohnungen im
gehobenen Segment.

NORDEND

Die Gentrifizierungsgegner haben
klein beigegeben. Im Winter warf
der letzte der Mieter hin, die sich im
selbst ernannten ,gallischen Dorf
Frankfurts“ an der Ecke Bottgerstra-
Re/Martin-Luther-StraRe offent-
lichkeitswirksam gegen Verdrén-
gung und Luxussanierung gewehrt
hatten. Rund 5 Euro Kaltmiete zahl-
ten Alteingesessene dort pro Qua-
dratmeter - rund 6 200 Euro Kauf-
preis stellt sich der Eigentiimer fiir
das Objekt vor.

Um die ortsiibliche Rendite zu
bekommen, wiren rund 17 Euro Mie-
te fillig. Doch auf diesem Niveau zie-
hen weder Kiufer noch Mieter mit.
»,Im oberen Segment sanken 2014
die Preise, und fur Bestandsimmobi-
lien wies das Nordend den geringsten
Zuwachs aller Frankfurter Stadtteile
aus®, analysiert Jones Lang LaSalle.
Auch die iib-Datenbank verzeichnet

01 [Im Europaviertel am Haupt-
bahnhof konkurrieren demndchst
Wohnhochhduser mit Biirotiirmen

02 Die Bewohner Sachsenhausens -
hier die Danneckerstrafse - hoffen auf
eine Aufwertung ihres Quartiers

stagnierende oder sogar riicklaufige
Neubaumieten und Kaufpreise fiir
die wenigen Einfamilienhiuser im
westlichen Nordend.

Von einer Trendwende will En-
gel & Volkers-Frankfurt-Chef David
Schmitt dennoch nichts wissen. Er
meint, dass die Preise ,nicht da sind,
wo sie sein konnten®, Dafiir spreche
neben der attraktiven Griinderzeit-

bebauung und guten Einkaufsmog-
lichkeiten die hervorragende Ver-
kehrsanbindung.

SACHSENHAUSEN

Bewohner des Deutschherrnufers
im norddstlichen Sachsenhausen
konnen im Winterhalbjahr Strom-
geld sparen: Seit in der Européischen
Zentralbank im Herbst 2014 die ers-
ten Mitarbeiter eingezogen sind,
ist die Mainuferpromenade in den
Morgen- und Abendstunden hell er-
leuchtet. ,Die EZB strahlt hier buch-
stéblich ab auf Sachsenhausen®, sagt
Daniel Ritter vom Immobilienmak-
ler von Poll. Zwar lauft der Verkauf
des neuen 40-stockigen ,Hennin-
ger Turms® nicht ganz auf dem zu-
letzt erhofften Preisniveau. ,Mehr
als 7000 Euro je Quadratmeter sind
in Sachsenhausen schwer durchsetz-
bar, sagt Engel & Volkers-Makler
Schmitt. Im Schnitt lagen Angebots-
preise fiir Neubauten im Norden zu-
letzt bei 5100 Euro. Damit lief3en sich
allerdings noch Mietrenditen von bis
zu vier Prozent erzielen.

ALTSTADT

Wenn 54 Apartments unter mehr als
1000 Interessenten ausgelost wer-
den, geht es iiblicherweise um Wohn-
heimplétze fir Erstsemester in Uni-
stadten und nicht um Wohnraum
fiir 5000 bis 7500 Euro pro Qua-
dratmeter. Im November bestimmte
die Stadt Frankfurt jedoch mit die-
sem Verfahren, wer kiinftig im Her-
zen der City einziehen darf. Auf dem
Areal des abgerissenen Technischen
Rathauses entstehen neue Wohnun-
gen als Rekonstruktion der im Zwei-
ten Weltkrieg zerstorten Altstadt.
Ganz in der Néhe lduft der Ver-
kauf der Wohnungen im Maintor-
Areal. Die enorme Nachfrage illus-
triert das Comeback der Gegend als
bevorzugte Wohnlage - eine erstaun-
liche Entwicklung, galt doch beson-
ders das Mainufer nach Einbruch der
Dunkelheit lange als No-go-Area. Ob-
wohl das Viertel von schmucklosen

Capital Immobilien-Kompass 2015
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Detaillierte Infos zu Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle S. 148

mittel einfach

Nachkriegsbauten gepragt wird, er-
reichen Kaufpreise und Mieten teils
Werte wie im Westend.

BORNHEIM

Makler ziehen die Grenzen des Nord-
ends gerne grof3, schliefSlich wird im
ostlichen Teil des Viertels ein Tick
mehr fiir Inmobilien bezahlt als in
Bornheim, egal ob Alt- oder Neubau.
Bald konnte es mit der Abgrenzung
noch komplizierter werden. 2016 sol-
len die Bauarbeiten fiir die ,Einhau-
sung“ der Autobahn 661 im Norden
Bornheims beginnen. Damit wiir-
de der Stadtteil mit Seckbach ver-
bunden. Am Ortsrand will die Stadt
Frankfurt dann zligig mit dem Bau
des Ernst-May-Viertels beginnen, das
mit rund 3 0oo Wohneinheiten und
bis zu 10 000 Bewohnern den Cha-
rakter Bornheims verdndern diirfte.
Der Stadtteil hat eine lan-
ge Tradition in der Integration neu-
er Bewohner. Man lebt hinter Griin-
derzeit- oder Fachwerkfassaden, in
Nachkriegshidusern oder Neubau-
ten, die haufig im Zuge des Preis-
aufschwungs in Hinterho6fe mit we-
nig Tageslicht gequetscht wurden.
Das Preisniveau zog zuletzt zwar
an, von den Exzessen der citynahen
Top-Vierteln blieb man bislang aber
verschont. Unsanierte Altbauwoh-
nungen sind unter 4. 000 Euro zu er-
gattern, Neubauten fiir weniger als
6 000 Euro. Bei den Mieten sind 12 bis
13 Euro je Quadratmeter fiir Altbau-
ten bei Neuvermietungen iiblich, fiir
Neubauten in besonders gefragten
Lagen kann es deutlich mehr sein.

EUROPAVIERTEL

Der Neubaugebiet westlich des
Hauptbahnhofs kommt gut ohne
die dem Projekt gegeniiber oft skep-
tischen Ur-Frankfurter aus. ,Das
Europaviertel ist ein klassisches Ka-
pitalanlegergebiet: Hier kaufen vie-
le Interessierte von aufserhalb - und
vermieten wiederum oft an Men-
schen, die neu in Frankfurt sind und

sich erst einmal - S
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orientieren®, sagt David Schmitt von
Engel & Volkers Frankfurt.

Weil kaum Liebhaberpreise
gezahlt werden - die Ausnahme bil-
den grofRe Luxuswohnungen -, sind
hier noch Mietrenditen um die vier
Prozent drin. Makler berichten, das
Viertel sei vor allem bei ausldandi-
schen Kiufern sehr beliebt. Dem
Trend zum Wohnungsbau in die
Hohe und den begrenzten Flachen
folgend sind nun zwei Hochhéuser in
der Vermarktung: das Projekt , Axis“
sowie das 19-stockige ,Praedium“ am
westlichen Ende des Europagartens.
Fiir die Wohnungen in den unteren
Stockwerken des ,,Praedium® verlan-
gen die Entwickler rund 5 ooo Euro
pro Quadratmeter, weiter oben teils
das Doppelte. O

(T T T
CAPITAL-URTEIL

Halt der Trend zum Wohnen in der
Stadt an, sind weitere Preissteigerun-
gen auf Frankfurts Immobilienmarkt
programmiert: ein Defizit an neuem
Wohnraum, eine hervorragende
Infrastruktur — und vor allem eine im
Vergleich zu anderen Stadten kleine
Kernstadt von lediglich drei mal

drei Kilometern mit allen gefragten
Vierteln, in die es viele zieht. Vorsicht
geboten ist derzeit bei Spekula-
tionsobjekten im Luxussegment, wo
viele Projektierer zu forsch kalkuliert
haben, und in vermeintlichen Trend-
vierteln wie dem Ostend.

=

www.immobi[ie%. eigentuemer

STADTTEIL-VERGLEICH
L o0 [ d
Blof$ nicht iibertreiben
Nur langsam verabschieden sich Verkaufer und Vermieter von tiberzogenen Forderungen
VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE
Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m?in Euro pro m?in Euro
Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital- !
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in % Urteil* [
1 Westend 1150-4200 , 369-985 | 4000-8700 , 3900-8600 , 1170-1840 _ 12,70-21,40 . o
2390 7 ¥ 6100 " 6500 T 30-39 7 30-39 2 had '
2 Sac!wsenhau- 350-2900 " k. A. 2000-6600 , 3900-7000 . 11,(30—17,00 2 12,30—19,20 5> ARAA IMMOBILIEN )
sen-Nord 1774 o 4100 - 5100 ~ 31-61 7 33-40 O Der Marktfuhrer'
3 Sachsenhau-  558-2200 N k. A. 2000-4500 . 4000-7300 . 970-1480 _ 1290-1790 PP . ‘ .
sen-Siid 1273 T 3300 T 5500 7 39-54  “2g-39 ¥ Die Nr. 1 rund um Immobilien
4 Innenstadt k. A. k. A. 3600-9400 4600-6800 9,10-20,00 14,00-24,10
B 5500 7 5600 A 9p-31 Tag-ss T MAA
5 Nordend 700-1395 k. A. 3400-6200 5600-8100 10,40-16,70 12,40-17,60 4 4 4
o ¢ _ a0 AGee 0 4 3500 25507 > e Damit Sie es in der Hand
6 Altstadt k. A. k. A. 3800-6400 5100-8800 9,80-14,30 15,70-24,00
B 5100 7 5000 ¥ oos31 Maz-zz 7 AeA h b o l h H“ d
7 Bockenheim  299-5500 > k. A. 2700-5200 > 3500-5900 _ 9,30-1540 N 12,00-16,20 5> atAA a en' In We C e an e
2027 - 3800 7 4400 7 36-42 73341 7 or o
8 Ostend k. A. k. A. 2700-5000 4600-5900 10,00-16,70 12,60-19,40 Ih I b l k t
B om0 ¥ S100 3 4045 A3deag 7 AeA re immonpiue xommt.
9 Bornheim k. A. k. A. 2600-4500 4200-5800 10,00-15,20 . 11,00-25,20
B 3600 * 5000 A 41-45 2 3i-5p N AR Perfekte Unterstiit Bester Servi
10 Gallus KA KA. 2300-4300 _ 3400-5700 _ 880-1480 _ 1140-1600 , errekte Unterstuizung. bester >ervice.
_ _ 3300 7 4400 T 4245 7 81-41 7 Maximale Sicherheit.
11 Kalbach- 395-989 480-990 2400-4900 3200-4600 8,70-13,50 10,80-13,40
Riedberg 611 2 780 * 3300 T 3900 7 33-43 P 35-40 7 hAAA
Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: @ = ,Finger weg", M@ &M = sehr attraktives Investment”;
Prognose fiir zwélf Monate: " =mehrals +5% 71 =+2bis +5% 2 =+2bis-2% N =-2bis-5% < =mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut, Stand Médrz 2015
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D STUTTGART

ES WIRD ENG

Im Siidwesten steigen die Preise fiir Eigentum rasant, und die Mieten
halten dieses Tempo - Stuttgart kann alles aulder billig

TEXT: FRANK BANTLE

Die Stuttgarter riicken enger zusam-
men. Da es im Kessel kein Bauland
mehr gibt, entsteht Neues nur dort,
wo umgenutzt oder nachverdichtet
wird. So wie im Westen, wo Inte-
ressenten die Exposés von drei sty-
lishen Neubauten mit Zwei- bis Fiinf-
Zimmer-Wohnungen checken: das
Projekt ,Villengarten®, Townhouses
und Apartments in der Breitscheid-
stralRe (,42WEST*) und ,Das Ro-
senberg®. Von allen drei Quartieren
aus liegen Konigstralse, Kinos und
Partymeile ,Theo” fast um die Ecke.

Entsprechend nachgefragt sind die
Eigentumswohnungen, die mit bis zu
7500 Euro pro Quadratmeter in den
Verkauf kommen.

Das Wissen um die Nachfrage
lockt mehr denn je private und insti-
tutionelle Kapitalanleger an. Sie su-
chen primér innerstadtische Zwei-
bis Drei-Zimmer-Wohnungen und
natiirlich Mehrfamilienhéuser. Fur
die groRReren Objekte ist der Ange-
botsmarkt im Citybereich,im Westen
und im gerade erst wiederentdeck-
ten Osten aber ,quasi ausgetrock-

net”, sagt Robin Frank, Chef der Im-
mobilienvermittlung BW. Das fiihrt
dazu, dass 2014 laut stadtischem Gut-
achterausschuss der stirkste Preis-
anstieg bei Mehrfamilienhdusern
aus dem Bestand zu verbuchen ist:
zwolf Prozent zum Vorjahr und rund
50 Prozent gegeniiber 2009.

In der City und den angren-
zenden Quartieren dominieren
derzeit Preise zwischen 2 700 bis
7600 Euro pro Quadratmeter. Aus-
reiller nach oben ist ein Luxusob-
jekt im neuen Wohntower ,Cloud

Capital Immobilien-Kompass 2015

Fotos: Getty Images, Agentur Focus; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

No. 7“ beim Hauptbahnhof, hier wer-
den fiir den Quadratmeter mehr als
11000 Euro verlangt. Die Preisunter-
grenze in Toplagen beginnt inzwi-
schen bei 3 400 Euro, und selbst fiir
iltere Bestandswohnungen in Voror-
ten geht es erst bei knapp 2 000 Euro
los. Wer in Stuttgart ein Griinderzeit-
haus beim Holderlinplatz oder einen
1970er-Jahre-Block in Vaihingen er-
wirbt, investiert nachhaltig und kann
mit einer anstindigen Mietrendite
rechnen. 11,50 Euro ist ein Standard-
wert, an dem Mieter und Vermieter
sich orientieren, bei neuen Einheiten
fallen rund 13 bis 14, Euro an.

Das sorgt fiir erfreuliche Ren-
dite-Aussichten. Volker Zeller, Leiter
Investment bei Hildenbrandt Immo-
bilien, prognostiziert durch steigen-
de Mieten fiir aufgewertete Wohnun-
gen eine schrittweise ,Veredelung®
auf durchschnittlich vier Prozent
plus x. Am groften ist die Freude
bei Eigentiimern von gut gepflegten
Mehrfamilienhdusern in Vororten
wie Zuffenhausen oder Untertiirk-
heim. Hier sind sogar fiinf Prozent
und mehr drin.

HEUSTEIGVIERTEL

Nur wenige Stralsen bilden dieses
City-Quartier, das besonders beliebt
ist bei Stadtfans, die keinen Gar-
ten bendtigen und gern zu Fuld zum
Shoppen und Feiern aufbrechen.
Maéchtige Altbauten - zu bestaunen
etwa am Mozartplatz —, Hinterho-
fe, Kneipen und Restaurants préigen
das Heusteigviertel. Dass Parkplétze
fehlen und die Kesselluft im Sommer
hier gliiht, tut der Nachfrage keinen
Abbruch. Bis zu 4 500 Euro pro Qua-
dratmeter werden fiir Altbauetagen
aufgerufen, gelangt mal ein Objekt
in den Verkauf.

Da im Heusteigviertel vie-
le Doppelverdiener, Kreative und
Kiinstler wohnen, die haufig umzie-
hen, bewegt sich der Markt fur Miet-
wohnungen. Zu entrichten sind bis
zu 15 Euro pro Quadratmeter plus
zum Teil hohe Nebenkosten. Die
Gegenrechnung der Neumieter: In

dieser Lage benoétigt man kein Auto
und spart viel Zeit durch die kurzen
Wege in die Stadt.

WEST
Szene, viele Altbauten, nette Eck-
kneipen und an den Rédndern ruhige
Halbhohenlagen mit Dreifamilien-
hiusern - das zeichnet den ,Westen“
aus, und deshalb wollen viele gern
hier leben, ob Student, LBBW-Banke-
rin oder Bosch-Ingenieur mit Fami-
lie. Fur sie alle wird auf dem Areal des
fritheren Olgahospitals ein Muster-
quartier fiir rund 500 junge und alte
Menschen inklusive Kita und Biirger-
treff konzipiert. Langjahrige Mieter
im Westen profitieren von alten Ver-
tragen, alle anderen miissen mit Prei-
sen von 9 bis 16 Euro pro Quadratme-
ter rechnen.

Fir Kaufwillige werden zwar
gerade drei grofsere Projekte mit
Eigentumswohnungen im Vier-

tel realisiert, der -

Mtop M sehrgut M gut mittel

01 Spatklassizismus trifft Mo-
derne: der Kleine Schlossplatz mit
Konigsbau und Kunstmuseum

02 Als Wohnlage wird die
Halbhdhe bevorzugt - etwa die Feuer-
bacher Heide in Stuttgart-Nord

I\;:T ‘"vmengarlen‘.‘ .
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Dauerengpass bei Einfamilienhau-
sern bleibt aber. Kommt mal ein Ob-
jekt, etwa am Botnanger Sattel oder
rund um die Zeppelinstralse, in den
Verkauf, sind zwischen 3 800 und
5500 Euro pro Quadratmeter zu zah-
len. Heil3 geht es auch her, wenn ein
Mehrfamilienhaus auf den Markt
kommt, wie Makler Marc Sademach
berichtet: ,Es gab Zeiten, da wurden
Immobilien um 8 Mio. Euro nur mit
grofdten Verhandlungen vermarktet.
Heute wird so ein Objekt fast schon
am Telefon gekauft.”

MITTE

Wohnen, wo frither Gewerbe war:
In dem neuen Projekt ,Gerber* sind
bereits Menschen in 9o Mietwoh-

nungen und exklusive Stadthduser
eingezogen, auch im benachbarten
,Caleido“ leben nun Mieter in sty-
lishen Citywohnungen. Vollendet
ist inzwischen auch das Europavier-
tel beim Hauptbahnhof. In den soge-
nannten Pariser Héfen wurden Woh-
nungen vermietet — 11 bis 14 Euro der
Quadratmeter. Von hier aus konnen
die Bewohner die ganze City zu Fuld
oder mit dem Rad erreichen. Nach-
dem die Lebensqualitit in Stuttgarts
Mitte deutlich verbessert wurde,
zieht es immer mehr junge und alte
Menschen in den Kessel. Die Folge:
Eigentumswohnungen aus dem Be-
stand kosten zwischen 2 9goo und
3800 Euro. Neubau-Einheiten sind
nicht unter 4 000 Euro zu bekom-
men. Nun wird ein neuer Stadtteil

geplant: Wo frither Bahngleise lagen,
soll der Rosenstein entstehen inklusi-
ve eines erweiterten Schlossgartens.

SILLENBUCH/RIEDENBERG

Unweit des Fernsehturms, umge-
ben von Wald und Wiesen liegen die-
se gewachsenen Wohngebiete mit
exzellenter Einkaufs-, Freizeit- und
Schulinfrastruktur. Seit die Stadt-

bahnlinie U7 in die City fiihrt, hat
Sillenbuch sogar an Renommee ge-
wonnen. Einfamilienhduser kom-
men selten auf den Markt, und wenn,
ist selbst ein bescheidenes 1970er-
Jahre-Haus mit 699 0ooo Euro ausge-
preist plus Modernisierungskosten.
Schneller kommen Interessierte in
einem Mehrfamilien-Neubau unter.
Deren Zahl wichst, weil Erben sich
von dlteren Einfamilienh&usern tren-
nen und so Baugrund genutzt werden
kann. In zwei Objekten gingen Wohn-
einheiten fiir 4 500 bis 5 500 Euro pro
Quadratmeter an Kaufer. Stolze Prei-
se fiir einen Vorort. Sie werden ge-
zahlt, denn ,Besitz in Sillenbuch ist
auch in zehn Jahren noch das héchs-
te der Gefiihle®, sagt Makler Stephan
Scheibe von Dr. Liibke & Kelber. Die

Mieten rangieren im mittleren und
gehobenen Segment oft iiber 12 Euro.

BOTNANG

Frither gab es fir Stuttgart den Wer-
bespruch ,,Grof3stadt zwischen Wald
und Reben®. Wer durch Botnang fla-
niert, erlebt dies hautnah. Es ist
daher begehrt bei Anlegern und Fa-
milien - vor allem wenn es um die
Halbhohenlagen geht. Hiuser mit
Grundstiick, die hier angeboten
werden, starten bei 800 ooo Euro.
Zu mieten ist oft einfacher, im Orts-
kern und im nordlichen Teil (Wohn-
blocks) sind Bewohner mit weniger
als 9 Euro pro Quadratmeter dabei.
Geht esin die Hanglagen, klettert der
Preis rasch auf 12 bis 15 Euro. &

(T T T
CAPITAL-URTEIL

Solange die Wirtschaft im Grof3raum
Stuttgart floriert, bleiben Immobilien
in Baden-Wirttembergs Hauptstadt
eine Top-Anlage. Zwar sind die
Einkaufspreise sehr hoch, aber

die Renditen werden in Zukunft im
Schnitt kaum unter vier Prozent
sinken. Schnappchen gibt es nur

in den Auf3enbezirken Feuerbach,
Weilimdorf und Bad Cannstatt.

Neue Perspektiven fur mein Geld.

Reagieren Sie aktiv auf das Zinstief: mit Deka Immobilienfonds.

Das anhaltende Zinstief verlangt nach Ideen zur Anlageoptimierung. Auf Substanzwerte zu bauen, bietet interessante
Moglichkeiten — mit Deka Immobilienfonds. Informieren Sie sich in Ihrer Sparkasse und unter www.deka.de

Investments

STADTTEIL-VERGLEICH
Alle wollen in Citynahe wohnen, doch neue Immobilien werden vorwiegend auf3erhalb gebaut
VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE
Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m?in Euro pro m?in Euro
Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital-
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in % Urteil*
1 Heusteig- kA, KA. 1800-4500 _ 3000-6200 _ 520-1460 , 10,80-12,60
viertel B 3000 2 4700 A 34-39  Vop-32 7 haA
2 Mitte KA. KA. 2000-4000 _ 4500-8200 _ 800-1530 , 11,50-16,80
B 2500 7 6200 7 38-60 T 26-33 7 hadk
3 Degerloch/  590-1950 , k.A. 2300-4800 _ 6100-7300 , 9,00-1580 _ 14,60-1840
Sonnenberg 1137 T 3400 7 6700 Vog9-47  727-31 > hel
4 Sillenbuch/  575-1550 . 881-1690 2400-4400 . 4100-6400 _ 890-12,90 . 14,60-1840
Riedenberg 1020 2 1194 2 3200 2 5500 7 36-45  27-31 2 hAdd
5 West KA. KA. 1800-3500 _ 5100-9900 , 9,30-16,20 , 11,10-17,00
B 2600 2 7600 T 5460 T23-32 > hAdA
B Vaihingen 420-1350 _ 661-1236 2200-3900 _ 4000-5400 , 800-13,60 . 11,90-1470
791 N gl ™ 3200 * 4600 T 38-42  233-35 Y AAdd
7 Botnang KA. KA. 1800-3500 _ 4800-7200 . 860-1470 _ 11,10-1380
B 2300 2 5400 2 50-58 7 25-32 N hAAA
8 Lehenviertel  k.A. KA. 1800-3700 _ 3700-5600 . 9,20-1500 , 11,60-19,80
B 2900 7 4500 ? 49-62  T36-43 7 hadA
9 Bad Cannstatt 325-1400 . k.A. 1600-2900 . 3000-6000 . 820-13,30 . 11,00-1470
726 - 2200 2 4100 N o56-63  232-36 7 Ak
10 Feuerbach  k.A. KA. 2100-3200 . 4500-5400 _ 9,00-1340 _ 11,90-16,70
B 2500 2 4700 A 49-52  Z3g-37 7 Ak
11 Heslach KA. KA. 2300-5700  4400-6200 . 820-1330 . 11,50-18,20
3200 ™ 5500 > 28-43 23233 7 AAAA
Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: 8 = ,Finger weg", M@AAM = sehr attraktives Investment";
Prognose fiir zwolf Monate: 1" = mehr als +5% 7 =+2 bis +5% > =+2 bis -2 % ™ =-2 bis-5% " =mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut, Stand Mérz 2015
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Miinchen

o MUNCHEN

ZUFALLSFUNDE

Zwischen unbezahlbar und aussichtslos: Wohnungen und Héuser sind in Miinchen
inzwischen so teuer, dass selbst Gutverdiener die Suche aufgegeben haben

R

| Rund um die Theatinerkirche entfaltet
Miinchen seinen barocken Charme

apital
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Foto: Laif; Illustration: Jindrich Novotny; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

TEXT: JENNIFER LACHMAN

Noch sind der siebenjidhrige Hannes
und die dreijahrige Mathilda ein Herz
und eine Seele. Threr Mutter graut
vor dem Tag, an dem sich das dndert.
,Das konnte ein Riesenproblem wer-
den‘, sagt Susanne Meinert. Vor neun
Jahren haben die Meinerts ihre Ei-
gentumswohnung in Schwabing ge-
kauft, die beiden Jiingsten teilen sich
ein Zimmer. Was passiert, wenn die
beiden gern ihr eigenes Zimmer hét-
ten: verkaufen und sich vergréfSern?
,unmoglich®, sagt Meinert. ,Die Prei-
se in Miinchen sind absurd.”

Das berufstitige Ehepaar ist
ein typisches Beispiel: Selbst Gutver-
diener stellen in Miinchen die Suche
nach einer grofseren Bleibe ein. ,Die
finanzielle Ausstattung der Kaufer ist
erstaunlich gut®, sagt Rudolf Dahn,
Makler der Immobilienvermittlung
Gerschlauer. Doch im Neubau kostet
der Quadratmeter in guter Wohnla-
ge laut Gutachterausschuss der Stadt
im Durchschnitt 6 450 Euro. Als die
Meinerts 2006 ihre Wohnung kauf-
ten, waren es noch 4000 Euro.

Angesichts solcher Preisspriin-
ge erlahmt der Immobilienmarkt, der
Mietmarkt ist durch die Preisexzes-
se sogar erstarrt. ,Wer nicht umzie-
hen muss, zieht auch nicht um®, sagt
Jenny Achtermann. Die 36-Jéihrige
ist mit ihrem zweiten Kind schwan-
ger und muss umziehen. Der jungen
Familie wurde ihre Fiinf-Zimmer-
Wohnung im Glockenbachviertel
wegen Eigenbedarfs gekiindigt. Ach-
termann ist erkennbar genervt von
der Suche: Entweder sind die Objekte
bereits vergeben oder unbezahlbar.

Statistisch liegen die Mieten
laut Analysehaus iib zwischen 11 und
32,30 Euro pro Quadratmeter. ,Das
meiste ist komplett {iberteuert®, sagt
Achtermann. Bei einem Mieterwech-
sel heben Eigentiimer oft den Qua-
dratmeterpreis an.

Daran wird auch die Mietpreis-
bremse, wenn sie denn kommt, vor-
erst wenig dndern. Bestandsvermie-
ter seien schon jetzt ,im Rahmen
der rechtlichen Moglichkeiten dazu
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iibergegangen, ihre Mieten im Vor-
feld zu erh6ohen®, sagt Riidiger Schulz,
Niederlassungsleiter von Hochtief
Projektentwicklung in Bayern.

Wer kauft und anschlieRend
vermietet, ist fast gezwungen, sich
iiber hohe Mieten zu refinanzieren.
,Alles um die drei Prozent wird ak-
zeptiert®, sagt Florian Gross, Ge-
schéftsfithrender Gesellschafter von
Engel & Volkers Miinchen, iiber die
Bruttomietrenditen. ,Teilweise wer-
den nahezu keine Renditen in Kauf
genommen, die Kdufer spekulieren
dann auf eine Wertsteigerung.”

Wer ohne ausreichend gefiill-
te Borse eine Wohnung sucht, spe-
kuliert eher auf einen Zufallstreffer
—der vorlaufige Hohepunkt eines be-
kannten Phinomens. ,Seit iiber 100
Jahren ist der Wohnungsmangel das
gravierendste soziale Problem in
Miinchen®, heilst es in einer Analy-
se der Stadt. In diesem Jahr werden
erstmals mehr als 1,5 Millionen Men-

schenin Miinchen - S

CHRISTIAN HESSE
Direktor bei Postbank Immobilien
in Milinchen

Vier Prozent
Rendite sind
bei Mikro-
Wohnungen
fur Studenten

noch denkbar*
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wohnen. Das liegt nicht nur da-
ran, dass die Miinchner uberdurch-
schnittlich viele Kinder bekommen.
Konzerne wie Allianz, Siemens und
BMW bieten Jobs, der Freizeitwert
ist hoch. Und ob Singles, junge Fami-
lien oder Rentner: Die meisten wol-
len lieber in der Stadt als auf dem
Land wohnen.

Angesichts des Zuzugs bleibt
Miinchen fiir professionelle Investo-
ren interessant. ,Die Preise werden
auf hohem Niveau langsam steigen®,
sagt Gross von Engel & Volkers. Einen
Riickgang oder gar das Platzen einer
Blase erwartet niemand.

Teuer wird es sogar dort, wo es
billig sein soll. Die einfachen Lagen
im unteren Segment - in Miinchen
heildt das bei frei finanziertem Neu-
bau: weniger als 5 000 Euro pro Qua-
dratmeter - werden fiir Geringver-
diener unerschwinglich.

Die Stadt will verhindern, dass
Minchen eine Enklave fir Wohl-
habende wird. Der Stadtrat hat sich
zum Ziel gesetzt, jihrlich Baurecht
fiir 3 500 Wohneinheiten zu schaf-
fen; ein Teil von ihnen wird bis 2016
durch 800 Mio. Euro an Férdermit-
teln fiir Geringverdiener subventio-
niert. Weitere 3 500 Wohnungen sol-
len jahrlich dadurch entstehen, dass
iltere Hauser abgerissen und ersetzt
werden. Eine wirkliche Entlastung
jedoch ist unmdaglich: Es gibt kaum
noch freie Flichen. Auf dem Gelédn-
de von Funk-, Luitpold- und Prinz-
Eugen-Kaserne stehen bereits lingst
Neubauten.

Einzig in Freiham, zwo6lf Kilo-
meter westlich des Zentrums, ent-
steht ein nennenswertes Groldpro-
jekt. Auf 350 Hektar sollen hier bis
zu 20 000 Menschen leben und ar-
beiten. Eine S-Bahn-Station gibt es
bereits, Aldi hat eroffnet, der Ver-
kauf der Grundstiicke wird voraus-
sichtlich in der zweiten Jahreshalf-
te beginnen. Ob die Retortenstadt
fiir Entspannung auf dem Immobi-
lienmarkt sorgt, ist ungewiss: ,Wir
haben bei anderen Neubauprojek-
ten beobachtet, dass manche Kaufer
sich Wohnungen sichern, sie direkt

01 Die Thomas-Mann-Villa ist
Bogenhausens teuerstes Anwesen

02 Das neue Shoppingcenter
Arcaden wertet Pasing zusdtzlich auf

weiterverkaufen und die Differenz
kassieren®, sagt Thomas Aigner, Ge-
schiftsfiihrer der gleichnamigen
Makler-Gesellschaft.

Einige Planer und Bauherren
setzen daher auf eine Schrumpfkur:
»,Die Wohnungen, die jetzt gebaut
werden, werden wesentlich kleiner*,
beobachtet Schulz von Hochtief Pro-
jektentwicklung. Vorgesehen sind
Mikro-Apartments fir Studenten
oder Pendler. ,Bei diesen Kleinst-
wohnungen sind noch vier Prozent
Rendite und mehr denkbar®, sagt
Christian Hesse, Direktor bei Post-
bank Immobilien in Miinchen.

Und wenn das Studieren ir-
gendwann out ist? Kein Problem, sagt
Marcus Miiller, Bereichsleiter Miin-
chen bei Strabag Real Estate. ,Sehr
viele Immobilien werden so geplant,
dass sie auch von auswiértigen Arbeit-
nehmern genutzt werden konnen,
die nur die Werktage in Miinchen
verbringen.” Strabag baut derzeit 275
Studenten-Apartments in Sendling.

Patricia Schwitzer, Vertriebs-
leiterin Miinchen Nord beim Im-
mobilien- und Finanzdienstleister
Planethome, beobachtet in diesem

Segment die grofSte Steigerung: Ein-
Zimmer-Wohnungen, die frither
60 000 Euro gekostet haben, wech-
seln jetzt fiir den doppelten Preis
den Besitzer. ,Liegt ja auf der Hand:
Diese Summen kénnen sich die Leu-
te noch am ehesten leisten.“ Denn bei
den meisten Kiufern gehe es um eine
sinnvolle Geldanlage. ,Die interessie-
ren sich ja eigentlich nicht fiir Immo-
bilien®, beobachtet Schwitzer.

Dasist beiden Meinertsanders:
Da geht’s wirklich ums Wohnen. Als
sie erfuhren, dass im Haus eine Zwei-
Zimmer-Wohnung frei wird, haben
sie iiberlegt, ob sie die nicht dazu-
mieten sollen. Den Preis erfragt und
dann abgewinkt: ,Absurd.”

BOGENHAUSEN

Die 22 Wohnungen an der Merz-
stralde sind noch gar nicht gebaut
- und sorgen schon fiir Schlagzei-
len. ,Preis-Irrsinn® titelte die Lokal-
zeitung ,tz*“. Projektentwickler Bau-
werk Capital ruft dort um die 14 000
Euro pro Quadratmeter auf. Das
gilt in manchen Teilen des exklusi-
ven Stadtteils fast als Schnappchen.
Vor allem der vordere Teil des Her-
zogparks gehort zu den Top-Lagen.
Zuletzt sorgte hier die 1200 Qua-
dratmeter grof3e Thomas-Mann-Villa
fiir Gesprachsstoff: Fiir mehr als
30 Mio. Euro soll sie der Investment-
banker Alexander Dibelius verkauft
haben. Kaufer? Unbekannt. Wer in
diese Gegend zieht, ist typischerwei-
se nicht nur sehr wohlhabend, son-
dern etwas gesetzter: Bogenhausen
ist nach dem Miinchner Siiden der
Stadtteil mit dem héchsten Alters-
durchschnitt.

LUDWIGS- UND ISARVORSTADT

Hier gibt es wirklich alles: Die trube-
lige Bahnhofsgegend samt Rotlicht-
viertel, die Theresienwiese mit dem
weltberithmten Oktoberfest sowie
die Glockenbach- und Schlachthof-
viertel - heute extrem begehr-
te Wohnlagen. Die Preise fur auf-

wendig sanierte - S
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Altbauten sind stark gestiegen, so-
dass 20 Euro und mehr pro Quadrat-
meter normal geworden sind. Ande-
rerseits gibt es, vor allem rund um
den Goetheplatz und die viel befah-
rene Lindwurmstralde, noch einfache
Wohnlagen. Insgesamt jedoch wird es
luxuridser: Die 25 ,,Glockenbach-Sui-
ten”, die gerade an der Ecke Erhardt-
stralle/Fraunhoferstrafie entstehen,
heizen die Gentrifizierungs-Debat-
te an. Eine Zwei-Zimmer-Wohnung
mit 62 Quadratmetern wird dort fiir
knapp 962 000 Euro beworben.

GIESING

,Giesing ist vor allem deswegen at-
traktiv, weil es dort noch Wohnun-
gen und Hiuser gibt®, sagt Patricia

Jahren einiges passieren®, sagt Riidi-
ger Schulz von Hochtief voraus. Der
geplante Ausbau der U-Bahn-Linie 5
wirde die Infrastruktur verbessern,
und der Neubau der Pasing Arcaden,
eines groRen Einkaufszentrums, hat
die Gegend bereits aufgewertet.

MILBERTSHOFEN/AM HART

Wer in Schwabing eine Wohnung
sucht, bekommt schon mal eine in
Milbertshofen-Am Hart offeriert.
,Das wird gern als Schwabing-Nord
angeboten®, sagt Patricia Schwitzer

von Planethome. Dabei liberzeugt
der Stadtteil im Nordwesten auch so.
Zwar gibt es einfache Wohnblocks,
etwa am viel befahrenen Petuelring,
doch auf dem ehemaligen Knorr-
Bremse-Geldande am Oberwiesenfeld
entstehen 350 neue Wohneinheiten.
Schon jetzt kostet ein Einfamilien-
haus in dieser Gegend haufig mehr
als 1 Mio. Euro. BMW hat hier seine
Zentrale, und die Mitarbeiter trei-
ben die Preise, sagt Schwitzer: ,Vie-
le kommen fiir zwei, drei Jahre aus
dem Ausland und verkaufen, wenn
sie wieder wegziehen.“ e

(T T
CAPITAL-URTEIL

Wer in Mlinchen ein gutes Geschaft
machen will, ist etwa 20 Jahre zu
spat dran. Grof3e Preisspriinge sind
nur noch in einfachen Lagen zu
erwarten. Daher fallen die Renditen
gering aus. Allerdings: Wer auf
langfristigen Werterhalt setzt, ist in
Miinchen genau richtig.

STADTTEIL-VERGLEICH
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TEXT: MONIKA DUNKEL
UND GEORG FAHRION

Weil der Berliner ein Kiezbewohner
ist, fehlt ihm mitunter der Uber-
blick iiber seine Stadt. Wer aber die-
ser Tage Berlin durchstreift, Pankow
besucht, Moabit, Mitte und die City
West, wer die Puzzleteile zusammen-
fligt - der bemerkt, dass Berlin gera-
de in eine neue Phase eintritt.

In den 1990er-Jahren erhielt
Berlin die Infrastruktur, um die
neue Funktion als Regierungssitz
zu erfiillen. Es entstanden Minis-
terien, Biiros, Botschaften, Nieder-
lassungen - Projekte der offentli-
chen Hand, von Unternehmen und
Verbénden.

Jetzt verschwinden die letzten
Bombenliicken aus dem Stadtbild,
und was jahrzehntelang die Mau-
er trennte, wird wieder verbunden.
Die Hauserreihen schliefsen sich.
Rund um die BND-Zentrale in der
ChausseestrafRe nehmen neue Stra-
Renziige Gestalt an, die das Brun-
nenviertel, Mitte und den Wedding
miteinander verkniipfen. Siidlich des
historischen Stadtkerns, wo Mitte
und Kreuzberg aufeinanderstofRen,
entsteht ein vollig neues Quartier.
Auch am Gleisdreieckpark zwischen
Kreuzberg und Schoneberg wachsen
uberall Hauserblocks in die Hohe.
Auf dem wiisten Areal nordlich des
Hauptbahnhofs wird die sogenann-
te Europacity geplant, die das Regie-
rungsviertel mit dem Wedding und
Moabit verbindet.

So bilden sich Beziige, wie sie
zuletzt vor dem Krieg bestanden. Die
Stadt schligt Briicken zwischen jahr-
zehntelang zerrissenen Réumen und
wachst zusammen.

Der Bestand ist so teuer gewor-
den, ,dass sich der Neubau wieder
lohnt®, sagt Christian von Gottberg,
Geschiftsfiihrer bei Engel & Volkers.
Das sorgt fur Aufbruchstimmung.
,20 Jahre lang haben wir nur gewar-
tet”, sagt Gunnar Ring, Geschafts-
fithrer des Biiros Zoomarchitekten,
»jetzt holen wir alles nach.” Die Nach-
frage wichst, bestétigt Helen Lind-

ner, Marktforscherin bei Ziegert Im-
mobilien: ,Heute geht der Trend zum
Neubau.“

Weil Berlin weiterhin im Trend
liegt. 2014 ist die Stadt um 45000
Einwohner gewachsen. Jeden Mo-
nat kommen Tausende dazu, daran
wird sich in absehbarer Zeit nichts
dndern.

Das Wohnungsangebot ist
knapp, es gibt praktisch keinen Leer-
stand mehr. 6 650 neue Wohnun-
gen wurden 2013 fertig, nach dem
Willen des Senats sollen es kiinftig
mehr als 10 000 pro Jahr sein. Zu die-
sem Zweck hat die Stadt eine ,Woh-
nungsbauleitstelle” eingerichtet und
einen ,Neubaubeauftragten“ beru-
fen. Ein Ausschuss sichtet, welche
der 27 000 stadtischen Grundstiicke
sich verwerten lassen. 53 zusétzliche
Mitarbeiter in den Bezirksdmtern
sollen dafiir sorgen, Baugenehmi-
gungen schneller zu erteilen. Und
Fordergelder fiir den sozialen Woh-

nungsbauwiirden
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01 Wohnen? Abgelehnt. Das Tempel-
hofer Feld bleibt Frei(zeit)fldche

02 Am Gleisdreieck entstehen neben
dem riesigen Park neue Wohnungen
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aufgestockt, sagt Dirk Bottcher von
der Wohnungsbauleitstelle. Thm geht
es darum, dass neuer Wohnraum be-
zahlbar bleibt. Vor allem fiir Mieter.

,Berlin ist eine Mieterstadt,
daher fiihlt die Politik sich fiir Mie-
ter besonders zustindig®, sagt Bernd
Zimdars, Biiroleiter fiir von Poll Im-
mobilien. Investoren miissen sich auf
verstirkten Milieuschutz einstellen.
21 Schutzgebiete hat Berlin derzeit.
Sie liegen in Pankow, Friedrichshain-
Kreuzberg, Schoneberg und Mitte —
also in den beliebtesten Bezirken.
Luxusmodernisierungen sind dort
genehmigungspflichtig. EIf weitere
Schutzzonen kénnten folgen.

Im Mirz beschloss der Senat
eine Umwandlungsverordnung: Wo
Milieuschutz gilt, diirfen Mietshéu-
ser nicht in Eigentumswohnungen
zerlegt und verkauft werden. Es sei
denn, die dort wohnenden Mieter
selbst erhalten den Zuschlag.

Investoren miissen sich auf
niedrigere Renditen einstellen. Denn
auch die Mieten werden gedeckelt.
Nachdem Bundestag und Bundesrat
die Mietpreisbremse beschlossen ha-
ben, soll sie Berlin-weit vom 1. Juni
an gelten. Das macht Neubauten at-
traktiver — denn fir sie gilt die Miet-
preisbremse nicht.

Lohnt sich angesichts solch
politischer Aktivititen der Einstieg
fir Kapitalanleger iiberhaupt noch?
Ja, sagt Engel & Volkers-Geschifts-
fiihrer Sebastian Fischer. Mieten und
Preise wiirden weiter steigen, prog-
nostiziert er. Noch befinden sie sich
aufrecht niedrigem Niveau, sagt auch
Makler David Borck: ,Es ist noch Po-
tenzial da.“ Aufwirtsgehen diirfte
es vor allem in Charlottenburg, Wil-
mersdorf, Prenzlauer Berg, Mitte,
Friedrichshain und Kreuzberg. Nach
Einschétzungen des Analysehauses
Bulwiengesa sind dort drei bis fiinf
Prozent Wertzuwachs pro Jahr drin.

Die Nachfrage in diesen zen-
tralen Bezirken diirfte schon deshalb
unvermindert hoch bleiben, weil sie
auch fiir auslindische Investoren
interessant sind. ,Berlin befindet
sich im Wandel zum internationalen

Berlins Mitte - hier ein Neubau am
Spittelmarkt - ist besonders bei inter-
nationalen Anlegern nachgefragt

Hotspot und liegt bei Kdufern aus
anderen Landern absolut im Trend*,
sagt Von-Poll-Biiroleiter Zimdars.
Diese Klientel hat einen grofden
Anteil daran, dass sich das High-
End-Segment in Berlin ,nachhaltig
etabliert” hat, wie Engel & Volkers-
Experte Fischer sagt. Mittlerwei-
le bauen Stararchitekten wie Daniel
Libeskind Wohnhéuser in der Stadt.
,Das Gute daran ist, dass es erstmals
Wettbewerb gibt — und eine Kéufer-
gruppe erschlossen wird, die vorher
gar nicht in Berlin war*, sagt der Ver-
markter Nikolaus Ziegert.
AulRerhalb der beliebten Vier-
tel jedoch scheinen sich die Preise
zu stabilisieren. Wer Kapital anlegen
will, sollte daher genau hinschauen,
wo und was er kauft. ,Berlin hat ein
verhéltnismélig niedriges Mieten-
niveau*, sagt Zimdars. ,Die Kaufprei-
se dagegen sind davongaloppiert.”
Inzwischen seien sogar Plat-
tenbauten in Hellersdorf und Mar-
zahn ,sehr gefragt” — bei Kaufern wie
bei Mietern, sagt Helmut Roling, der

bei Postbank Immobilien den Bereich
Berlin verantwortet. Fiir Investoren
rechne sich das: Der Quadratmeter
sei mit 1300 Euro noch giinstig, die
Mieten gingen mit 5,50 Euro kalt in
Ordnung, Bruttorenditen von vier bis
funf Prozent seien drin.

Alsrentable Anlageobjekte gel-
tenin Berlin derzeit auch Studenten-
wohnungen. Am Bahnhof Gesund-
brunnen etwa entsteht gerade ein
Block mit mehr als 400 moblierten
Mini-Apartments von je rund 20 Qua-
dratmetern mit Gemeinschaftskii-
che und Aufenthaltsraumen, die fir
370 Euro kalt vermietet werden. We-
niger als 100 000 Euro kostet solch
eine Studentenbude.

MITTE

,Mitte ist nach wie vor besonders be-
liebt®, sagt Christian von Gottberg von
Engel & Volkers. Das gilt vor allem fiir
internationale Kapitalanleger. Ent-
sprechend viel Wohnraum entsteht
gerade - gegeniiber der Komischen
Oper, stidlich des Spittelmarkts oder
im historischen Ensemble rund ums
Haupttelegrafenamt in der Oranien-
burger Stral3e. Vieles davon im Luxus-
segment, so etwa Ziegerts ,Lux“ am
Neustéddtischen Kirchplatz, wo der
Quadratmeter mehr als 10 000 Euro
kostet. Ein Penthouse am Hausvog-
teiplatz ging 2014 fiir 22 000 Euro pro
Quadratmeter weg. Das zahlen nur
Liebhaber, sprich: Eigennutzer.

CITY WEST

Als langweilig galt der Westen nach
der Wiedervereinigung. Doch jetzt
ist die City West um Tauentzienstra-
Re, Breitscheidplatz und Kurfiirs-
tendamm wieder schwer im Kom-
men. Das Premierenkino Zoo Palast
wurde ebenso renoviert wie das Bi-
kini-Haus. Nebenan ragt mit dem
118 Meter hohen Waldorf Astoria
ein spektakulédrer Neubau auf; ge-
geniiber wird gerade der Biiroturm
Upper West hochgezogen. Diese Re-
naissance spiegelt sichim Wohnungs-

markt. Bei Russen S
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ist Charlottenburg traditionell be-
liebt. Die Kéufer hier wiirden ,jiinger
und internationaler®, sagt der Chef
von Berlins groRtem Wohnungs-
vertrieb, Nikolaus Ziegert. Rund um
den Ku'damm sind die Preise ,exor-
bitant gestiegen®, bestétigt Caren
Rothmann, geschiftsfithrende Ge-
sellschafterin bei David Borek Im-
mobilien. Vor wenigen Jahren habe
eine Altbauwohnung in einer Seiten-
stral3e wie der Bleibtreustrafe noch

Auch das angrenzende Moabit gilt
zunehmend als attraktiv: Die Ge-
gend um die Spenerstralde profitiert
von der Nihe zur Spree, zum Tiergar-
ten und Schloss Bellevue; der nord-
lich gelegene Stephankiez lockt mit
einem geschlossenen Altbaubestand.

PANKOW

Um 37260 Einwohner ist Pankow
zwischen 1992 und 2014 gewachsen

sich mehr Griin wiinschen. Zu den
bevorzugten Quartieren gehoren die
FlorastrafRe mit ihren Griinderzeit-
héiusern oder die Gegenden um den
Biirger- und den Schlosspark. We-
gen des Zuzugs wird in Pankow viel
gebaut —auch fiir Menschen, die in al-
ternativen Wohnformen leben méch-
ten. ,Der Osten entwickelt sich zum
Schwerpunkt fiir Baugruppen®, sagt
Jens Bauermeister von Zoomarchi-
tekten. Als Geheimtipp gelte Pan-

CAPITAL-URTEIL

Jeden Monat wéachst Berlin um

Tausende Einwohner - bei diesem
Tempo kommt der Wohnungsmarkt

nicht hinterher. Der Senat versucht

mit Milieuschutz und Umwandlungs-
verordnung den Preisanstieg zu-
mindest fiir Bestandsimmobilien zu

bremsen, Investoren setzen daher

verstarkt auf Neubauten.

% . o um die 4 000 Euro pro Quadratmeter - Berliner Rekord! Der Bezirk ist be-  kow nicht mehr, sagt Zimdars von
ety . gekostet, heute wiirden in manchen liebt bei Familien, denen Prenzlauer  von Poll Immobilien: ,Pankow ist in
‘;’R_-h\;:x_‘__ D Fillen bis zu 8 000 Euro gezahlt. Berg zu teuer geworden ist und die  aller Munde.” O
Livi Ty 2 i .
o el “~ _ =Friedrichshain -
et e FRIEDRICHSHAIN
s Friedrichshain gilt als szenig und
hip. Begehrt sind sowohl Altbauten STADTTEIL-VERGLEICH
im Stidkiez um den Boxhagener Platz
als auch im Nordkiez um die Bansch- BeStand beVOI‘Zugt
und Rigaer Strafie. Dazu kommen In vielen Kiezen sind Altbauwohnungen lukrativer als Neubauobjekte
Neubauten, die am Bahnhof Ostkreuz
und im Rudolfkiez entstehen. Auch VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE
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o LEIPZIG

JUNG UND SCHNELL

Leipzig lockt neue Einwohner. An Jobs herrscht dank vieler Unternehmenszuziige
kaum Mangel - wohl aber an Wohnraum in den begehrten Vierteln

TEXT: CHRISTIAN HUNZIKER

Die Zinsen im Dauertief und end-
lich Eigenkapital angespart: Thomas
Sorge wollte fiir sich, die Frau und die
kleine Tochter ein Eigenheim erwer-
ben. Doch seine Rechnung ging nicht
mehr auf, wie der 31-Jdhrige schnell
erkannte: ,Die Preise®, sagt er, ,sind
enorm gestiegen.”

Das merken derzeit viele Leip-
ziger. Vorbei die Zeiten, als ganze
Straldenziige dem Verfall geweiht
schienen. Nur noch sieben Prozent
aller Wohnungen stehen leer, bis
Mitte 2014 stieg die Einwohnerzahl
auf 536 000. Die Ansiedlung von Un-
ternehmen wie Porsche und DHL hat
die Arbeitslosigkeit auf rund zehn

hA A

LT

prrec s

ltII;_-(;n ‘der WeifSen Elster durchschnitten, boomt

S

Prozent gesenkt. ,Die Stadt ist jung
und schnell geworden®, sagt Makler
Stefan Naether. ,Es ziehen Leute her,
die etwas bewegen wollen.“

Diese Dynamik prégt auch den
Wohnungsmarkt. Ob Liicken im ed-
len WaldstralRenviertel geschlossen
oder Altbauten an der Eisenbahn-
stralde saniert werden - die Baufir-
men sind iiberall im Einsatz. ,Trotz-
dem ist der Markt im Vergleich zu
anderen GroRstddten noch immer
entspannt®, sagt Naether. Miinch-
ner oder Hamburger konnen daher
von Leipziger Durchschnittswerten
(5,60 Euro pro Quadratmeter fiir &l-
tere Mietwohnungen und 1400 Euro

pro Quadratmeter fiir éltere Eigen-
tumswohnungen) nur traumen.
Wer in begehrten Gegenden
eine familiengerechte Wohnung
sucht, dem hilft diese Statistik kaum.
,Es mangelt an Wohnungen mit mehr
als 100 Quadratmetern Wohnfliche
und vier Zimmern®, sagt Markus Kol-
be, Vertriebsleiter bei Postbank Im-
mobilien in Leipzig. Das hinge damit
zusammen, dass Bautrédger bisher
vor allem kleinere Wohnungen ge-
schaffen hitten, die sich leichter an
Kapitalanleger verkaufen lieRen.
Anlegern empfehlen Leipziger
Experten deshalb, sich fir eine gro-
Rere Wohnung zu entscheiden. ,Das

Capital Immobilien-Kompass 2015

Foto: Johannes Mink; Illustration: Jindrich Novotny; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

bietet im Hinblick auf einen spé-
teren Verkauf die Chance, auch Ei-
gennutzer zu erreichen®, sagt Peter
Bischoff, Buroleiter bei von Poll Im-
mobilien. Einen weiteren Tipp gibt
Andreas Kongeter von Kongeter Im-
mobilien: ,Der Zweitmarkt ist inte-
ressanter als der Neubau.“ Mit Neu-
bauten ldsst sich nur noch schwer
eine Mietrendite von vier Prozent er-
zielen. Bei Wohnungen hingegen, die
in den 1990er-Jahren errichtet oder
saniert wurden, sind funf bis sechs
Prozent moglich.

Deutlich zugenommen hat die
Nachfrage von Eigennutzern. Die
wiinschen sich oft ein Einfamilien-
haus - doch das Angebot, bedauert
Postbank-Makler Kolbe, ,ist sehr ge-
ring“. Auch Thomas Sorge und seine
Frau haben sich gegen ein Haus ent-
schieden: In Markkleeberg, im Sii-
den der Stadt, beziehen sieim Herbst
ihre Wunschwohnung.

MUSIKVIERTEL

»Buen Retiro®, ,Parkside No. 5% ,Quar-
tier am Park“: So oder dhnlich lauten
die klangvollen Namen der Neubau-
ten, die in den letzten Bauliicken des
Musikviertels in die Hohe wachsen.
,Im Verkauf®, sagt Makler Kongeter,
,wurden hier Spitzenpreise von mehr
als 4,000 Euro pro Quadratmeter er-
zielt.“ Fiir das Musikviertel sprechen
die Nidhe zur Innenstadt sowie die
gewachsene, oft prunkvolle Bausub-
stanz, zwischen die sich Plattenbau-
ten aus der DDR-Zeit mogeln. Trotz-
dem z#hlt das Musikviertel zusammen
mit dem WaldstralSenviertel und dem
Bachviertel zu den besten Wohnlagen.
Das zeigt sich auch bei den Mietprei-
sen: Marktexperten zufolge kann die
Spitzenmiete von 10,50 Euro pro Qua-
dratmeter, die das Institut innovati-
ves Bauen ermittelt hat, bei Neubau-
ten durchaus iiberschritten werden.

PLAGWITZ

Noch vor 15 Jahren verzeichnete der
industriell geprigte Stadtteil im Wes-
ten die hochste Arbeitslosigkeit und
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den bedenklichsten Wohnungsleer-
stand in der Stadt. ,Das Bild hat sich
komplett gedndert®, sagt Makler Kon-
geter. ,Plagwitz erfreut sich eines star-
ken Zuzugs.“ Darauf wird mit mehre-
ren Projekten reagiert: Auf dem Areal
der ehemaligen Naumannschen Brau-
erei zwischen Zschocherscher StralRe
und Erich-Zeigner-Allee zum Beispiel
entstehen familien- und altengerechte
Wohnungen. In der Karl-Heine-Stral3e
haben sich bereits zahlreiche unkon-
ventionelle Laden angesiedelt, und
Kulturinstitutionen wie die Spinnerei
und das Westwerk locken Menschen
an. Kein Wunder, dass sich Kreative
und Studenten in Plagwitz wohlfiih-
len - sofern sie sich den Stadtteil noch
leisten konnen. Im Veneziaquartier
etwa, Teil der ehemaligen Buntgarn-
werke an der WeilSen Elster, werden
vereinzelt Mieten von bis zu 12 Euro
pro Quadratmeter bezahlt. Und Kauf-
preise und Mieten diirften nach Ein-
schitzung lokaler Experten weiter

steigen. _

ANDREAS KONGETER
Kdngeter Immobilien

LS2poer
weitmarkt
ist inte-
ressanter
als der
Neubau®
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SUDVORSTADT

Kneipen und Bars sdumen die Karli
genannte Karl-Liebknecht-Stralle.
Zwei ParallelstralRen weiter in der
August-Bebel-Stralse priagen gedie-
gene Griinderzeithduser das Bild.
Und so fiithlen sich in der Siidvor-
stadt ganz unterschiedliche Ziel-
gruppen wohl, wie Von-Poll-Makler
Bischoff feststellt: Doppelverdiener
ebenso wie Szene-affine Studenten.
Allerdings, gibt Makler Kongeter zu
bedenken, ,ist die Siidvorstadt vie-
len Studenten zu teuer geworden®.
Das liegt an Preisen von bis zu 3 700
Euro und Mieten von bis zu 12 Euro
pro Quadratmeter. Die Folge: Studen-
ten orientieren sich Richtung Linde-
nau oder Leipziger Osten, wihrend
im Gegenzug gut situierte Familien
den Weg in die Siidvorstadt finden.
Sogar vereinzelt Eigenheime gibt es
hier: In der Windscheidstral3e ent-
stehen gerade 14 Reihenhéuser zu

GOHLIS-SUD/MOCKERN

Gohlis-Siid ist begehrt, trotzdem
wird weniger gebaut. Wiahrend vor
Jahren noch viele Reihenhéauser (die
Leipziger sprechen von Stadthiu-
sern) entstanden sind, gibt es dafiir
mittlerweile kaum noch Bauliicken.
Da die Nachfrage nicht nachlisst,
steigen die Mieten: Bis zu 11,50 Euro
pro Quadratmeter sind zu zahlen.
Ganz in der Nédhe von Gohlis-
Stid, aber bereits zum Stadtteil Mo6-
ckern gehdrend, nimmt eines der
grofRten Wohnungsbauvorhaben der
Stadt Gestalt an: Auf dem Areal der
ehemaligen General-Olbricht-Kaser-
ne werden in mehreren Abschnitten
einstige Militirgebdude in Wohn-
bauten umgewandelt. ,Konig Albert
Residenz*“ heifdt der jiingste Bau-
abschnitt, der jetzt in die Vermark-
tung gegangen ist. Rund 3 500 Euro
pro Quadratmeter werden fiir die
hier entstehenden Wohnungen ver-

CAPITAL-URTEIL

Fir Kapitalanleger bietet Leipzig
ansehnliche Renditen bei (iberschau-
barem Risiko. Mieten und Preise

sind vergleichsweise niedrig, das
kdnnte sich allerdings bald dndern.
Wer selbst einziehen mochte, kann
in etablierten Lagen wie dem Musik-
und dem Waldstraf3enviertel auf
Wertstabilitat vertrauen.

Preisen ab 385 000 Euro. langt. e g
0,0
09
(516
Die Nachfrage nach Wohnraum steigt, die Preise klettern. Es wird sogar wieder gebaut
Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m?in Euro prom?in Euro
Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in %
1 Musikviertel k. A. k. A. 1200-3400 2600-3500 5,40-8,90 7,40-10,90
2100 " 3000 32-55 7 34-38 7
2 Waldstraf3en- k. A. k. A. 1200-2500 2900-3600 6,00-8,50 9,00-11,00
viertel B 1900 T 3200 41-59 “37-39 7
3 Zentrum/ k. A. 700-4500 700-4500 2900-3100 6,00-11,00 8,60-12,70
Innerer Ring __ 2400 2400 2900 2,9-58 " 36-49 -
4 Gohlis-Sud 370-990 143-340 900-3300 2300-3200 4,60-7,40 8,40-11,50
606 204 ¥ 1800 2800 27-61 7 38-43
5 Schleuf3ig 470-1390 212-490 1200-2900 2800-4400 5,20-7,60 6,60-9,20
763 o 361 - 1800 o 3300 3,2-52 o 2,6-3,2 o
6 Sudvorstadt  k.A. 143-439 1000-2200 2600-3700 5,30-8,00 8,80-12,00
o 235 - 1500 o 3100 4,4-6,1 o 3,7-4,3 -
7 Plagwitz k. A. k. A. 1000-3400 2600-3500 5,00-7,80 6,60-9,20
B 2200 T 3100 28-63  “29-31 7
8 Lindenau k. A. 266-422 700-2700 2200-3000 4,40-7,00 6,50-10,00
322 1500 2600 31-75 3,2-34
Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: @ = ,Finger weg", = ,sehr attraktives Investment";
Prognose flir zwolf Monate: 1 = mehr als +5 % =+2bis+5% =+2bis-2% =-2bis-5% =mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut, Stand Mdrz 2015
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IMMOBILIEN-KOMPASS:
WOHNLAGENVERGLEICHE
FUR SIE IMINTERNET

Wann lohnen sich Haus- und Wohnungskauf? Wie steht es um das Preisniveau
im Quartier? Besuchen Sie jetzt den Capital Immobilien-Kompass im

Internet und finden Sie ab sofort aktuelle Informationen zu Ihrer Wohnlage.
Eine Quelle fiir Mieter und Vermieter, Selbstnutzer und Anleger.

1- UND _
KAUFPREISE:
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Der Capital Immobilien-Kompass ist die umfassende Wohnlagebewertungen flir ganz
Deutschland. Aktuelle Preise fiir Miete und Kauf in rund 11000 Orten in Deutschland
finden Sie unter immobilien-kompass.capital.de. Das Ganze sehen mit Capital.
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Dresden

D DRESDEN

weise solide Wirtschaft machen Dresden zum Magneten
im Osten Deutschlands

GEFUHLT KNAPP

Das Wohnen in Dresden wird teurer, bleibt aber ebenso erschwinglich
wie attraktiv. Das freut Kaufer wie Mieter — und Investoren

TEXT: CHRISTIAN HUNZIKER

Eine wertbestidndige Investition mit
ippiger Rendite, gibt’s das? Ja, ant-
wortet Frank Miiller, Geschéftsfithrer
der R&M-Gruppe: ,Bestandswohnun-
gen in Dresden sind ideal fiir Anleger,
die eine sichere Rendite von rund fiinf
Prozent anstreben.” Dresden biete im
Vergleich zu grofleren Metropolen
,bei kaum hoherem Risiko deutlich
attraktivere Einstiegsrenditen®, sagt
auch Ullrich Miiller, Niederlassungs-
leiter von Aengevelt Immobilien.

Die Stadt mit gut 540 000 Ein-
wohnern wichst, glinzt mit einer fur

ostdeutsche Verhéltnisse niedrigen
Arbeitslosenquote von acht Prozent
und verfiigt mit der Technischen
Universitét iber eine der elf deut-
schen Hochschulen mit Exzellenz-
Status. Die Folge: Wohnraum ist
begehrt, vor allem zentrumsnahe
Stadtteile gewinnen an Attraktivitét.

,Die Nachfrage fir Eigentum
kann kaum befriedigt werden®, sagt
Henry Bromme Herrmann vom Mak-
lerunternehmen Immovista. Und
wer mieten will, sto8t auf eine ,ge-
fiihlte Wohnungsknappheit®, ergdnzt

Karl-Heinz Weiss, Regionalvorsitzen-
der Mitte-Ost beim Immobilienver-
band Deutschland (IVD).

Dresden wird teurer, bleibt
aber erschwinglich. Der durch-
schnittliche Kaufpreis von 1700 Euro
und die durchschnittliche Miete von
6,70 Euro pro Quadratmeter fiir Be-
standswohnungen liegen klar unter
den Werten der Millionenstédte. Ent-
sprechend wenig Verstindnis haben
Makler und Investoren fiir die For-
derung des Mietervereins, die Stadt
moge die Mietpreisbremse anziehen.

Capital Immobilien-Kompass 2015

Fotos: plainpicture, action press, Caro Fotoagentur; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

Dem Aufwirtstrend der Preise
sind eh Grenzen gesetzt, auch ohne
gesetzliche Eingriffe. Noch gibt es
Leerstand, das wirkt als Puffer. Au-
Rerdem konnen Interessenten ,ins
Umland ausweichen, wenn die Prei-
se zu stark steigen®, sagt IVD-Mann
Weiss. Uberdies entstehen zahlrei-
che Wohnungen. Vielleicht sogar zu
viele: ,,0b sich die neuen Eigentums-
wohnungen alle vermarkten lassen,
wird man sehen®, sagt André Runge
vom Wohnungszentrum Dresden. Er
warnt vor Uberhitzungstendenzen.

Auch Mietobjekte finden nicht
immer sofort Interessenten. ,Wer
eine hohe Miete bezahlen kann,
der iiberlegt sich, gleich eine Eigen-
tumswohnung zu kaufen®, sagt Frank
Miiller von der R&M-Gruppe. Nach-
gefragt werden vor allem grofRere,
familiengerechte Wohnungen, aber
auch - insbesondere von Studenten
- kleine Apartments.

Zum Aufschwung tragen ebenso
die Neu-Dresdner bei, darunter tiber-
raschend viele éltere Menschen. Zum
Beispiel das gut situierte Ehepaar, von
dem Makler Runge erzéhlt: Das lebte
erst in Miinchen und dann in Spanien
—jetzt zieht es, angelockt vom reichen
Kulturleben, nach Dresden.

NEUSTADT/HECHTVIERTEL

In der Alaunstralse gibt es Dresdens
erste molekulare Cocktailbar und
eine Baumstriezel Manufaktur
(,donnerstags auch vegan®). Wer
hip sein will und das notige Klein-
geld hat, fiihlt sich ist in der Neu-
stadt — besonders in der AuReren
Neustadt - gut aufgehoben. Mittler-
weile zéhlt sie mit Kaufpreisen von
bis zu 3 600 Euro pro Quadratmeter
und Mieten, die 12 Euro pro Qua-
dratmeter schon mal iibersteigen, zu
den teuersten Lagen. Als Alternative
etabliert hat sich das benachbarte
Hechtviertel. ,Der Hecht ist mittler-
weile beliebter, weil er ruhiger und
familidrer ist, sagt Makler Runge.
Gebaut wird allerdings vor al-
lem in der Neustadt. Das grofste Pro-
jekt heilt ,Wohnen tiber dem Alaun-
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park® und bietet unterschiedliche
Wohnformen, von der Geschosswoh-
nung bis zum Reihenhaus. An der
viel befahrenen Bautzner Strafde ha-
ben die Bauarbeiten fiir ein Haus mit
200 kleinen Apartments begonnen,
die vor allem Studenten ansprechen
sollen. Die wohnen gern, wo es hip ist.

STRIESEN

In Striesen drehen sich die Baukra-
ne, und das nicht nur im elbnahen
und daher angesagten Striesen-Ost.
Auch siidlich der Schandauer Stra-
Re wird eifrig gebaut. Nachdem dort
bereits mehrere kleinere Neubau-
ten entstanden sind, nimmt jetzt ein
grofderes Projekt Gestalt an: die Gar-
tenstadt Striesen. Die dort geplanten
Wohnungen verkaufen sich schnell,
wie Immovista-Chef Bromme Herr-
mann berichtet. Und fiir die grolie-
re Distanz zur Elbe entschidigt die
Nihe zum Grofden Garten, einem be-

liebten Volkspark. - S

Frauenklrche

einfach

01 Das kunstvolle Graffito verrit es:
In der AlaunstrafSe in der Neustadt
toben sich Dresdens Kreative aus

02 Wohlnirgendwo in der Stadt
wird so viel gebaut wie in Striesen -
hier Neubauten an der HiiblerstrafSe

171
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Dresden

INNERE ALTSTADT/NEUMARKT

So richtig zu Dresden gehort der
Neumarkt nicht, findet Immobilien-
experte Frank Miiller: ,Das Gebiet
ist eine ganz besondere, abgetrenn-
te Wohnlage.” Tatsiachlich wirken die
grofRtenteils im Barockstil gehalte-
nen Neubauten im Umfeld der welt-
berithmten Frauenkirche wie eine
iiberdimensionierte Puppenstube,
in der Touristen flanieren. Immobi-
lienwirtschaftlich aber punktet das
Areal mit den hochsten Preisen, die
in Dresden verzeichnet werden: Bis
zu 4,700 Euro pro Quadratmeter kos-
ten hier Wohnungen. Das wird offen-
bar gezahlt, denn im Jiidenhof und
im Frieseneck wird ebenfalls Edles
gebaut. Viel tut sich auch am westli-
chen Ende der Inneren Altstadt, am
Schiitzenplatz, wo sich innerhalb
weniger Jahre dank architektonisch
ambitionierter Neubauten eine neue
Wohnlage etabliert hat. Direkt dane-

ben bereitet ein Miinchner Investor
ein GroRRprojekt mit 50 000 Quadrat-
metern Wohn- und Einzelhandels-
flache vor. Noch ein paar Schritte
weiter entstehen in der ,Residenz
am Zwinger“ und dem Projekt ,Her-
zogin Garten“ mehrere Hundert neue
Wohnungen.

RADEBEUL

Wer aullerhalb Dresdens nach einem
Einfamilienhaus sucht, tut dies meist
aus finanziellen Griinden. Und weil3
schon vorher, dass er in Radebeul
wohl nicht flindig werden wird. Die
34, 000-Einwohner-Stadt nordwest-
lich von Dresden ist beliebt bei Gut-
verdienern. Entsprechend teuer sind
hier Wohnimmobilien: Durchaus
mehr als 1 Mio. Euro kénnen fir Ein-
familienhéduser an den Elbhanglagen
mit angrenzenden Weinbergen fillig
werden. O

Zur Elbe dringt doch alles

Der Blick aufs Wasser hat in Dresden seinen Preis. Zum Gliick gibt's Alternativen

CAPITAL-URTEIL

Wer eine solide Rendite in einem
aufstrebenden Umfeld sucht, ist

in Dresden richtig. Besonders

gute Chancen bieten gepflegte
Bestandsimmobilien in Lagen mit
Entwicklungspotenzial. Eigennutzer
kénnen aus einem breiten Angebot
an Neubauten wahlen.

Kaufpreis in 1000 Euro

Kaufpreis pro m?in Euro

prom?in Euro

Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in %
1 Weif3er Hirsch/ 249-1700 324-955 1500-3400 2900-3900 6,70-9,20 8,50-12,00
Loschwitz 965 T 578 7 2300 7 3400 32-54 7 34-36 7
2 Innere Altstadt/ k.A. k. A. 1100-2800 3000-4700 6,80-11,70 k. A.
Neumarkt - __ 1900 ~~ 3800 3,5-5,2 - .
3 PreufBlisches 300-4000 k. A. 1400-3000 2800-3900 4,80-9,00 9,80-12,70
Viertel 1404 B 2200 3300 36-40 7 38-42 T
4 Blasewitz 650-1850 k.A. 1600-2900  2500-3500 . 6,50-940 . 800-12,50
1121 - 2200 3200 3,8-50 7 37-52 o
5 Striesen k. A. k. A. 1300-2200 2300-3400 5,90-8,20 8,00-10,40
o __ 1800 _~ 2700 4,4-54 T 37-41 o
6 Neustadt k. A. k. A. 1400-2700 2300-3600 5,40-9,60 8,50-12,00
- 1900 3000 4,4-5,2 7 35-42 s
7 Radebeul 165-777 260-520 1100-2800 2500-4000 5,80-8,60 8,20-11,00
411 385 1800 3100 4,3-4,9 7 33-39 o
8 Strehlen 235-1800 256-720 1100-2800 2700-4100 4,60-9,40 9,00-13,60
841 441 1700 3100 4,0-5,1 3,9-4,3
Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: @ =, Finger weg", = ,sehr attraktives Investment”;
Prognose flir zw6lf Monate: 1" = mehr als +5 % =+2bis+5% =+2hbis-2% =-2his-5% = mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut, Stand Mdrz 2015
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Maulwurt
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stern
Das Reporter-Magazin




174

IMMOBILIEN-KOMPASS
Hidden Champions

HIDDEN CHAMPIONS

Rendite oder Sicherheit? Manche Orte bieten Investoren beides. Vor allem
Universitatsstidte mit einer starken Wirtschaft glinzen mit Bruttomietrenditen
von mehr als fiinf Prozent. Sechs zukunftstriachtige Kommunen im Kurzportrét

TEXT: CHRISTIAN HUNZIKER

Berlin, Hamburg oder Miinchen ha-
ben Kapitalanlegern wenig zu bie-
ten. Wer in einer dieser Metropolen
eine Eigentumswohnung erwirbt,
erzielt in der Regel eine Mietrendi-
te von weniger als vier Prozent — von
der noch Bewirtschaftungs- und Fi-
nanzierungskosten abgezogen wer-
den miussen. GroRstiddte wie Gera,
Salzgitter und Chemnitz locken dem
Papier nach mit mehr als acht Pro-
zent — allerdings ist dort das Risiko
hoch, dass Vermieter lange warten
miissen, bis sie einen Bewohner fin-
den. Zudem miissen sie befiirchten,
dass der Wert ihrer Immobilie in den
kommenden Jahren sinken wird.

Wo also lésst sich eine anstéin-
dige Verzinsung bei geringem Risiko
erzielen? Um eine Antwort zu finden,
hat das iib Dr. Hettenbach Institut
Mieten und Kaufpreise in 40 deut-
schen GroRRstddten analysiert und
die Orte herausgefiltert, in denen
Bestandswohnungen mindestens
finf Prozent Mietrendite bringen.
Anhand der Prognosen der Bertels-
mann Stiftung wurden jene Kommu-
nen identifiziert, die mutmalllich in
den kommenden 15 Jahren wachsen
und wirtschaftlich prosperieren wer-
den. Die sechs Spitzenreiter heilsen
Aachen, Bonn, Neuss, Mainz, Darm-
stadt und Jena.

Blind kaufen sollten Inves-
toren allerdings auch dort nicht, so
Karsten Jungk: ,Anleger sollten sich
griindlich iber die Mikrolage und
das Objekt informieren®, mahnt der
Partner und Geschéftsfiihrer der Be-
ratungsgesellschaft Wiiest & Partner
Deutschland.

AACHEN

Hightech im Dreildndereck

So weltoffen sind nur wenige deutsche Grof3stadte: Belgien und die Nieder-
lande sind blof3 einen Katzensprung von der einstigen Residenz Karls des
Grof3en entfernt. Doch nicht nur Internationalitat und Historie locken Neubtr-
ger nach Aachen, sondern auch Wissenschaft und Wirtschaft. Branchen

wie Medizin- und Biotechnologie sowie Informations- und Kommunikations-
technik wirken als Beschéaftigungsmotor. Vor allem die Rheinisch-Westfalische
Technische Hochschule (RWTH) starkt die Attraktivitat der Stadt. Auf dem
Immobilienmarkt mangelt es besonders an kleinen, studentengerechten
Wohnungen. Doch auch andere Objekte sind gefragt: ,Die wachsenden
Bevolkerungs- und Haushaltszahlen werden die Nachfrage nach werthaltigen
Wohnimmobilien weiter beleben®, meint Olaf Heger von Engel & Volkers.

BONN

Von wegen Abstieg

Ein ,besonders vorteilhaftes Rendite-Risiko-Verhaltnis* attestiert die Immobi-
lienberatungsfirma Dr. Libke & Kelber der Bundesstadt. Tatsachlich vereinigt
Bonn moderate Haus- und Wohnungspreise mit guten Zukunftsaussichten.
Nach einer Prognose der Bertelsmann Stiftung wird die Einwohnerzahl zwi-
schen 2012 und 2025 um sieben Prozent zunehmen. 23 Prozent aller Beschaf-
tigten besitzen schon heute einen akademischen Abschluss — bundesweit
sind es nur 12,5 Prozent. Die Angst vor einem wirtschaftlichen Niedergang
als Folge des Regierungsumzugs nach Berlin hat sich léngst als unbegriindet
herausgestellt: Sechs Bundesministerien haben ihren Hauptsitz nach wie vor
in der 310 000-Einwohner-Stadt; weitere Impulse setzen UNO-Einrichtungen,
die Universitat sowie Deutsche Post und Deutsche Telekom.

DARMSTADT

Konversion als Chance

Darmstadt wachst kréftig: Bis 2030 kénnte Prognosen zufolge die Zahl der
Einwohner von heute rund 150 000 auf bis zu 163 000 ansteigen. Als Ma-
gneten fungieren die renommierte Technische Universitat, mehr als 30 wis-
senschaftliche Einrichtungen und forschende Unternehmen sowie die Néhe
zum nur 30 Kilometer entfernten Flughafen Frankfurt. Wie begehrt Woh-
nungen sind, zeigt die fiir eine Stadt dieser Gréf3e hohe Angebotsmiete von
9,50 Euro pro Quadratmeter flir Bestandswohnungen. Etwa 500 bis 600 Woh-
nungen jéhrlich missten einer Studie zufolge gebaut werden, um den Bedarf
zu decken. Weil Flachen fir Neubauten knapp sind, gewinnt die Konversion
ehemaliger Militérareale an Bedeutung. Allein auf dem Gelénde der ehemali-
gen Lincoln-Kaserne sollen kiinftig 3000 Menschen wohnen.
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JENA

Wunder an der Saale

Immer im Herbst wird es eng auf Jenas Wohnungsmarkt, denn
da beginnt das Wintersemester. Die 24 000 Studierenden der
Friedrich-Schiller-Universitat und der Ernst-Abbe-Hochschule
sind eine wichtige Grof3e in der thlringischen Stadt mit ihren
110000 Einwohnern. Doch auch die Beschéftigten von Tradi-
tionsunternehmen wie Zeiss, Schott und Jenoptik tragen dazu
bei, dass Wohnungen in Jena knapp sind. Dies gilt umso mehr,
als die Lage im Saaletal die Ausweisung neuer Baugebiete
erschwert. Die Perspektiven fiir die Zukunft sind glinstig: Jena
findet sich in fast allen Stadterankings weit oben. Branchen wie
Optik, Medizintechnik oder Bioanalytik, die hier stark vertreten
sind, gelten als zukunftssicher. Laut der jlingsten Bevélke-
rungsprognose dirfte die Zahl der Einwohner bis 2030 um

3,5 Prozent zunehmen.

NEUSS

Alternative zu Dusseldorf

Unter den Hidden Champions ist Neuss eine doppelte Ausnahme: Als einziger
der sechs Top-Standorte ist die Kommune mit ihren gut 150 000 Einwohnern
keine kreisfreie Stadt, sondern Teil eines Landkreises. Und als einzige hat sie
keine Universitat. Wichtigster Pluspunkt ist die Nahe zur Metropole Dissel-
dorf. Vermieter profitieren davon, dass viele Bewohner der Landeshauptstadt
hierher ausweichen. Freie Mietwohnungen kosten im Durchschnitt 7,40 Euro
pro Quadratmeter, wahrend fiir vergleichbare Objekte in Disseldorf 9,50 Euro
verlangt werden. Gemessen an den weitaus geringeren Kaufpreisen ist der
Betrag dennoch attraktiv. Auf einem ehemaligen Industriegeléande plant

ein Investor ein Quartier mit 500 Wohnungen. Um die Nachfrage muss er sich
wohl keine Sorgen machen: Bis 2025 wird Neuss' Einwohnerzahl voraus-

sichtlich leicht steigen.

SO NUTZEN SIE
DEN STADTVERGLEICH

Fiir die Ubersicht auf der folgenden
Doppelseite hat das iib Dr. Hetten-
bach Institut Kauf- und Mietpreise
aller wichtigen Immobilienportale
ausgewertet und die Bruttomietren-

dite fiir 40 Stadte ermittelt. Dieser Wert
lasst individuelle Kosten flr Erwerb,
Finanzierung und Bewirtschaftung un-
berticksichtigt. Fiir die Bewertung der
Perspektive wurden die Ergebnisse des
Portals wegweiser-kommune.de heran-
gezogen, auf dem die Bertelsmann Stif-
tung die Zukunftschancen von Stadten

MAINZ
Jugend forscht

Es war mehr als ein Achtungserfolg: Im
jlingsten Stadteranking der Dekabank hat
die Landeshauptstadt von Rheinland-Pfalz
unter 39 Teilnehmern Platz sechs errungen.
Nicht nur die N&he zur Metropole Frankfurt
am Main wirkt sich positiv aus, sondern auch
die Prasenz des ZDF, der Johannes Guten-
berg-Universitat und anderer bedeutender
Arbeitgeber. Entsprechend grof3 ist die Nach-
frage nach Wohnraum in der 200 000-Ein-
wohner-Stadt. Oberbirgermeister Michael
Ebling beklagt ,einen teils drastischen
Anstieg der Grundstiickspreise und Mieten".
Wobei die Kaufpreise den Mieten noch nicht
ganz so stark enteilt sind wie anderswo in
Deutschland: 9,70 Euro pro Quadratmeter
bei Bestandswohnungen liefern eine Brut-
tomietrendite von rund flnf Prozent. Von
einem Demografieproblem ist hier nicht viel
zu splren: Nach Angaben des Beratungs-
instituts Empirica ist Mainz die flnftjiingste
Stadt Deutschlands.

@ LESEHILFE

bewertet. Die Verweildauer in den
Portalen und die Knappheit des An-
gebots dienen als Indiz daflr, wie leb-
haft der Immobilienmarkt einer Stadt
ist. Das Capital-Urteil liefert einen
Anhaltspunkt, wo ein Investment mit
Blick auf die kommenden 15 Jahre
sinnvoll erscheint — und wo nicht.
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