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Immer mehr Méirkfé sind‘iberhitzt. Wo der Kauf sich
dennoch lohnt - die wichtigsten Stadte im Vergleich
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TEXT: CHRISTIAN BAULIG
UND PAUL PRANDL

Seit acht Jahren steigen die Preise fiir Hiuser und
Wohnungen in den Metropolen — immer mehr Beobachter
warnen vor einem Ende des Booms.

Vier Thesen, warum Immobilienbesitzern dennoch
keine Katastrophe droht
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Vom marmornen Kiichentresen
schweift der Blick: Eine Barkasse
steuert lautlos durch den Elbstrom
Richtung Landungsbriicken. Dahin-
ter fithren die Hafenkrane ihr Bal-
lett auf. Auf der Aussichtsplattform
der Sankt-Michaelis-Kirche drin-
gen sich an diesem Morgen bereits
die Touristen.

Philip Bonhoeffer - dunkler
Anzug, Einstecktuch, Manschetten-
knopfe - registriert das Treiben vor
den schallgeddmmten Fenstern gar
nicht, sondern durchschreitet die
Salons der Wohnung, auf die seine
Maklerkollegen alle neidisch sind.
Der Geschiftsfithrende Gesellschaf-
ter der Hamburger Dependance von
Engel & Volkers (E&V) vermarktet
seit gut zwei Jahren die 45 Apart-
ments in der Elbphilharmonie. Das
teuerste Konzerthaus der Repu-
blik beherbergt auch die derzeit ex-
klusivsten Wohnungen: 15 000 bis
25000 Euro pro Quadratmeter kos-
tet die Adresslage ,Platz der Deut-
schen Einheit 1“ - die vier Pent-
houses liegen einen Tick dartiiber.

Die Musterwohnung im
18. Stock bietet auf 390 Quadratme-
tern einen Eindruck, wie es sich hier
leben lieRe: mit Sauna, Fitnessraum,
einem separaten Gistetrakt, einer
Backstage-Kiiche und vier Balkonen.
Eben noch siebenstellig ist der Kauf-
preis fiir die Wohnung. Nachlass? Ich
bitte Sie! ,Wir haben die Situation,
dass nichts verhandelbar ist®, sagt
Bonhoeffer. Mehr als drei Viertel der
Wohnungen seien bereits verkauft,
die ersten Bewohner ziehen voraus-
sichtlich Ende des Jahres ein. Mit der
Vermarktung ist Bonhoeffer zufrie-
den: ,Wir liegen deutlich tiber Plan.”

Hoch iiber der Elbe scheint der
deutsche Immobilienmarkt noch in
Ordnung. Top-Wohnungen, solvente
Kaufer, zufriedene Verkaufer. Doch
zuletzt meldeten sich in der Branche
zunehmend skeptische Stimmen zu
Wort: Vor Ubertreibungen in den
Grof3stadten warnten sie, vor Speku-
lationsblasen und Preiseinbriichen.
Die Bundesbank weist in ihrem jiings-
ten Finanzstabilitdtsbericht auf —
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mogliche ,Uberbewertungen von
zehn bis 20 Prozent” hin. Die Com-
merzbank warnt: ,Der Immobilien-
boom nimmt immer mehr Ziige ei-
ner Blase an.“ Und Harald Simons,
Vorstand des Marktforschungsins-
tituts Empirica, stellt mit Blick auf
Berlin fest: ,Natiirlich ist der Markt
uberhitzt - was denn sonst?“

Und so wichst im Jahr acht
des Immobilienbooms die Angst bei
Kaufwilligen, auf dem Hohepunkt
einzusteigen und fiir lange Zeit Ver-
luste aufholen zu miissen. Mit den
Preisen wiirden vielleicht auch die
Mieten sinken. Die Kalkulation von
Millionen Kapitalanlegern wire Ma-
kulatur. Doch kippt der Trend wirk-
lich? Und falls ja, mit welchen Folgen
flr Selbstnutzer und Investoren?

Capital hat fiir den diesjahri-
gen Immobilien-Kompass wieder die
Haus- und Wohnungsmairkte in zehn
wichtigen deutschen Stidten analy-
siert. Grundlage sind Daten des iib
Dr. Hettenbach Instituts (iib-Insti-
tut), die die Qualitét von Lagen sowie
Preise und Entwicklungschancen
aufzeigen. So entsteht ein differen-
ziertes Bild, an dem sich Kaufinte-
ressenten orientieren kénnen.

»Eine genaue Einschitzung des
Kaufobjekts ist in der aktuellen Lage
extrem wichtig®, sagt iib-Chef Pe-
ter Hettenbach. Weitere Preis- oder
Mietanstiege seien ungewiss: ,Vor
allem in den begehrten Vierteln der
Metropolen scheint der Markt aus-
gereizt.” Zweistellige jahrliche Preis-
steigerungsraten sind dort iiblich. So
verteuerten sich 2016 in Frankfurt
Bestandswohnungen zum Vorjahr um
15,9 Prozent, in Stuttgart um 18,7 Pro-
zent, in Leipzig um 33,7 Prozent.

Stellenweise legt das Tempo
sogar zu: Dem Immobilienverband
IVD zufolge sind 2016 die Preise fir
gebrauchte Wohnungen mit mitt-
lerem Wohnwert in den 14 grof3ten
Stadten um mehr als 9,4 Prozent ge-
stiegen, im Vorjahr lag der Zuwachs
bei 7,5 Prozent. Das weckt Befiirch-
tungen, dass der Zyklus kurz vor sei-
nem Ende steht — zumal sich die Prei-
se an den Hotspots weiter von den

DIE PREISE EILEN VORAUS ...

Kaufpreise flr Bestandswohnungen,
in Euro pro Quadratmeter
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wirtschaftlichen Moglichkeiten der
Kéaufer entfernen. Laut einer Post-
bank-Studie stiegen in Stuttgart die
verfiigharen Pro-Kopf-Einkommen
zwischen 2012 und 2016 inflationsbe-
reinigt um 2,5 Prozent. Die Kaufpreise
schnellten dagegen um 53 Prozent in
die Hohe. In Miinchen miissen Inte-
ressenten fiir eine 100-Quadratme-
ter-Wohnung heute im Schnitt 21 Jah-
re arbeiten (siehe Karte Seite 118).

Der Rat der Immobilienwei-
sen kommt in seinem Friihjahrsgut-
achten zum Schluss, dass die Preise
in den Top-sieben-Stddten dem Fun-
damentalwert enteilt sind. Die Uber-
treibungen ldgen zwischen 36 Pro-
zent in Dusseldorf und 75 Prozent in
Miinchen. Vor allem in Berlin, Miin-
chen und Hamburg sehen die Exper-
ten die Lage kritisch: ,Die derzeit ge-
forderten Kaufpreise stehen dort in
keiner sinnvollen Relation mehr zu
den Rahmenbedingungen.*

Politiker haben dazu beige-
tragen, dass die Preise explodieren
- zumindest bei Neubauten: Die Er-
richtung eines durchschnittlichen
Mehrfamilienhauses kostet heute
fast ein Fiinftel mehr als 2000, die
hoheren Preise fiir Baustoffe und
Handwerker nicht mitgerechnet. In
Hamburg liegen die durchschnittli-
chen Baukosten fiir ein Gebaude bei
rund 3000 Euro pro Quadratmeter.
Verantwortlich sind vor allem stren-
gere Energiesparvorschriften.

In guter Absicht schreiben vie-
le Stiddte zudem vor, dass bei grofse-
ren Bauprojekten ein bestimmter
Prozentsatz der Wohnungen preis-
geddmpft angeboten werden muss.
Um die Rentabilitit des Gesamtpro-
jekts zu gewéhrleisten, verlangen die
Entwickler fiir die iibrigen Einheiten
umso mehr Geld: ,Der Anteil sozial
gebundener Wohnungen muss quer-
subventioniert werden®, sagt Rainer
Eichholz, Geschaftsfithrer der Bre-
mer Zech Group, des groften deut-
schen Entwicklers.

Teure Neubauobjekte ziehen
oftmals das Preisniveau der ganzen
Gegend nach oben. In Diisseldorf-
Derendorf etwa, wo auf einem frii-
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heren Bahngeldnde seit 2006 rund
1100 Wohnungen entstehen, verteu-
erten sich zunéchst nur Neubauten,
zwei Jahre spiter zogen Bestands-
wohnungen nach. Solche Phinome-
ne zeigen sich mittlerweile sogar in
Gegenden, wo vor zehn Jahren kaum
ein Interessent auf die Idee gekom-
men wire, eine Wohnung zu kaufen.

Im Frankfurter Ostend etwa
spekulieren Eigentiimer wie Kaufer
darauf, dass die vor gut zwei Jahren
eroffnete Europaische Zentralbank
(EZB) dem fritheren Arbeiterviertel
zu etwas Glanz verhilft. Seit 2007 ha-
ben sich die Preise fiir Bestandswoh-
nungen dort mehr als verdoppelt.
Ortskundige bezweifeln, dass diese
Entwicklung nachhaltig ist.

Doch regiert wirklich nur
der Wahnsinn auf dem Wohnungs-
markt? Oder lassen sich die Deut-
schen blof$ aus der Ruhe bringen,
weil sie ein paar wichtige Fakten

2
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ubersehen? Capital prisentiert vier
Thesen, warum der Markt zwar heil$
gelaufen ist, sich aber wieder norma-
lisieren wird - ohne grof3en Knall:

THESE 1: KAUFER ZAHLEN
NICHT JEDEN PREIS
In fast allen Metropolen neigen Ver-
kaufer mittlerweile dazu, Mondprei-
se aufzurufen, statt sich — wie von se-
riosen Vermittlern empfohlen - am
Wert zu orientieren, den ein unab-
héngiger Sachverstindiger ermittelt
hat. Einer Auswertung des Online-
vermittlers Maklaro zufolge liegen
die Preisforderungen in Miinchen
oder Diisseldorf zurzeit um mehr
als ein Viertel tiber der Experten-
einschitzung. ,Aufgrund des anhal-
tenden Booms glauben die Leute,
dass total viel Geld im Markt steckt®,
sagt Maklaro-CEO Nikolai Roth.
Manchmal werden die Traum-
preise gezahlt. Vor allem im —

~Eine genaue
Einschiitzung
des Kaufob-
jektsistin der
aktuellen Lage
extrem wichtig"”

PETER HETTENBACH
Geschaftsfuhrer iib-Institut
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Zahl der jahrlich verfligbaren
Pro-Kopf-Einkommen, die zum
Kauf einer 100-Quadratmeter-
Wohnung nétig sind

B 28hbis5
" 5bis7

W 7bis 10

% 10bis 15
B 15bis 23,3

Quelle: Postbank
Studie Wohnatlas 2017

ERSCHWINGLICHKEIT

DIEMETROPOLEN LAUFEN HEISS

Die niedrigen Zinsen ermdglichen immer mehr Deutschen den Kauf einer Wohnimmobilie. Von Region zu Region fallt das Ergebnis
jedoch hdchst unterschiedlich aus, wie eine aktuelle Analyse der Postbank von 402 Landkreisen und kreisfreien Stadten zeigt.
Wahrend im Landkreis Osterode (seit November 2016 Teil des Landkreises Gottingen) das 2,8-Fache des dort tiblichen durch-
schnittlichen Jahreseinkommens reicht, um 100 Quadratmeter Wohneigentum zu erwerben, muss ein Miinchner das 21-Fache
seines Verdiensts aufwenden. Spitzenreiter ist der Landkreis Nordfriesland (23,3 Jahreseinkommen) — zu dem auch Sylt gehort.
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gehobenen Segment geht die Strate-
gie jedoch immer seltener auf. ,Bei
750 000 wird die Luft fur viele Kau-
fer diinn®, sagt der Miinchner Pro-
jektentwickler Jirgen Biillesbach.
Jan Hebecker, Leiter Mérkte
und Daten von Immobilienscout24,
erwartet bei Wohnungen tiber 5000
Euro pro Quadratmeter ,ein Uber-
angebot mit fallenden Preisen®.
Vielerorts reagieren Verkéufer
allerdings auf die begrenzten finanzi-
ellen Moglichkeiten der Kéufer. Eini-
ge Entwickler wenden sich von Luxus-
objekten in Top-Lagen ab, stattdessen
errichten sie mehr mittelpreisige Pro-
jekte in weniger etablierten Gegen-
den. Andere Anbieter verkleinern
Grundrisse, um Wohnungen billi-
ger anbieten zu konnen. ,Inzwischen
geht es fiir uns Projektentwickler
héaufig darum, so effizient zu planen,
dass auch eine Vierzimmerwohnung
bei unter 100 Quadratmetern liegt",

AUFHOLJAGD AM BAU

Fertigstellung von Wohnungen, ein-
schlie3lich Baumaf3nahmen an beste-
henden Gebauden, in Tausend Stiick
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Quelle: Statistisches Bundesamt (bis 2015),
Ifo-Institut (Schatzung ab 2016)

sagt Ole Kliinder, Geschéaftsfiihrer der
Firma Wohnung und Projektentwick-
lung Hamburg.

THESE 2: DER BEDARF AN
WOHNRAUM IST REAL

Bei der Betrachtung der rasanten
Preisschiibe schwingt das Unbeha-
gen mit, es konnte so enden wie vor
knapp zehn Jahren in den USA, in Ir-
land oder Spanien, wo der Immobi-
lienmarkt nach einer jahrelangen
Rally binnen wenigen Wochen zu-
sammenbrach, Banken kollabierten
und Millionen Menschen vor dem
finanziellen Ruin standen.

Dagegen spricht vor allem, dass
der Bedarfan Wohnungen in den Bal-
lungsriaumen das Angebot bei Wei-
tem tiibersteigt — anders als etwa in
Spanien oder Irland 2008. Zwar wer-
den laut Ifo-Institut in diesem Jahr
325 000 Wohnungen fertiggestellt,
2018 sogar 335 000. Der Bedarf —

Ermitteln Sie jetzt den Wert Ihrer Immobilie:

www.mcmakler.de/capital

Oder telefonisch: 0800 500 80 02

Bekannt aus Zertifiziert und anerkannt

Capital

McMakler

Ihr Partner bei Vermietung & Verkauf.
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liege jedoch bei 400 000 Wohnun-
gen pro Jahr. ,Aufseiten der Politik
ist ein Tonnage-Denken eingekehrt -
Hauptsache, viel und schnell®, kriti-
siert Empirica-Vorstand Simons.
Allerdings wurden in Stidten
wie Berlin oder Stuttgart zwischen
2011 und 2015 gerade einmal ein
Viertel der benotigten Wohnungen
gebaut. Zugleich gewinnen die Me-
tropolen Jahr fir Jahr zusatzliche
Einwohner. Daran wiirden auch das
Abebben des Fliichtlingsstroms und
die Abwanderung frustrierter Kauf-

ECKEN UND
KANTEN
Das ,Sapphire
von Daniel
Libeskind in
Berlin mit
Kaufpreisen bis
15000 Euro
pro Quadrat-
meter

williger ins Umland nichts dndern,
meint Maike Brammer, Chefanalys-
tin bei E&V: ,Die prosperierenden
Stadte werden weiterwachsen.”

THESE 3: IMMOBILIEN SIND HIER-
ZULANDE SOLIDE FINANZIERT

GrofSter Unsicherheitsfaktor sind die
Zinsen. Extrem niedrige Finanzie-
rungskosten haben Millionen Deut-
sche zum Kauf einer Immobilie be-
wogen. 2016 stieg das Kreditvolumen
um vier Prozent auf tiber 1000 Mrd.
Euro. Was, wenn die Zinsen steigen

und Darlehen teurer werden? Zwar
sind Hypothekenkredite zuletzt teu-
rer geworden - bei zehnjihriger
Zinsbindung kosteten sie im Schnitt
gut 1,4 Prozent pro Jahr. Die lockere
Geldpolitik der EZB wird sich jedoch
kurzfristig kaum &ndern. Anders als
in den USA, in Irland oder Spanien
vor der Finanzkrise sind die Kondi-
tionen hierzulande zudem auf viele
Jahre festgeschrieben, Tilgungsraten
und Eigenkapitalanteil der Kredit-
nehmer hoch. Nicht zuletzt die 2016
eingefiihrte Wohnimmobilienkredit-
richtlinie hat die Spielrdume der Ban-
ken verringert. ,,Zu einer Blase fehlen
eine leichtfertige Kreditvergabe und
das spekulative Element*, sagt Stefan
Mitropoulos, Immobilienexperte bei
der Landesbank Helaba.

Fir Selbstnutzer hilt sich das
Risiko in Grenzen, selbst wenn die
Preise leicht zuriickgehen sollten.
Wer seine Immobilie solide finan-
ziert hat (siehe Artikel Seite 176) und
durch den Erwerb Mietzahlungen
einspart, kann eine fiinf- oder zehn-
jahrige Flaute ohne Probleme iiber-
stehen - im schlimmsten Fall hat er
sein (oft geerbtes) Eigenkapital in
eine zu teure Immobilie gesteckt.

THESE 4: INVESTOREN FEHLEN
ECHTE ALTERNATIVEN

Bei Kapitalanlegern sieht das anders
aus. Schon heute lassen sich in man-
chen Vierteln mit Immobilien kaum
vier Prozent Mietrendite erwirt-
schaften. ,Guten Gewissens kann
man Kapitalanlegern den Kaufim in-
neren Frankfurt nicht mehr empfeh-
len®, sagt Maklerin Anna Burghardt.
Uber Jahre sind die Kaufpreise in den
Top-Stddten schneller gestiegen als
die Mieten. In Frankfurt etwa haben
die Kaufpreise seit 2010 um 40,8 Pro-
zent zugelegt, die Mieten um 15,4, Pro-
zent. Eine Ausnahme bildet Dresden,
wo beide Werte synchron kletterten —
jahrlich um etwa 17 Prozent.

Zuletzt taten sich Investoren
allerdings vielerorts schwer, Neubau-
objekte zligig zu vermieten. Im ,Pra-
ger Carrée”in Dresden stehen ein hal-
bes Jahr nach Fertigstellung rund 70
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Foto: Jan Bitter Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

von 241 Wohnungen leer. Selbst Pres-
tigeprojekten wie dem ,Sapphire”
von Stararchitekt Daniel Libeskind in
Berlin fehlen Mieter. Der Immobilien-
vermittler McMakler hat errechnet,
dass Besitzer von Neubauwohnungen
in der Hauptstadt heute im Schnitt
91 Tage bendtigen, um ein Objekt zu
vermieten, vor einem Jahr gelang dies
noch binnen 61 Tagen. ,Wegen der
steigenden Kaufpreise werden Mie-
ten am obersten Limit angesetzt®, sagt
McMakler-Vorstand Hanno Heintzen-
berg - was die Erstvermietung zuneh-
mend erschwere.

In manchen Stiadten scheint
die Zahlungsbereitschaft von Mie-
tern ausgereizt. ,Es ist gerade in Ber-
lin und Miinchen und méglicherwei-
se auch in Hamburg nicht mit weiter
steigenden Neuvertragsmieten zu
rechnen®, heifdt es im Friithjahrs-
gutachten der Immobilienweisen.
Zumal in 300 Stadten mittlerweile
die Mietpreisbremse bei Neuverga-

LESEHILFE

INFOS FUR KAUFER, MIETER UND INVESTOREN

be einer Wohnung den Aufschlag ge-
geniiber der ortsiiblichen Vergleichs-
miete auf zehn Prozent begrenzt.
Noch werden VerstoRe kaum
geahndet. Vor Kurzem sind aller-
dings Start-ups wie Mietritter oder
Wenigermiete.de auf den Plan getre-
ten, die sich auf die Abmahnung zu
hoher Mieten spezialisiert haben.
»S0llte die Mietpreisbremse kiinf-
tig konsequent angewendet werden,
konnte dies auch einen Dampfer fiir
die Kaufpreise von Anlageimmobi-
lien bedeuten®, so Heintzenberg.
Zech-Group-Geschéaftsfiih-
rer Eichholz gibt sich dennoch ent-
spannt: ,,Sinkende Mietrenditen ma-
chen uns noch keine Sorgen®, sagt
der Manager. ,Was gibt es denn fiir
Alternativen?” Tatsichlich investie-
ren angesichts von Minizinsen fiir
sichere Geldanlagen neben vermo-
genden Privatleuten auch Pensions-
kassen oder Versicherungsgesell-
schaften verstéarkt in Immobilien.

Experten tun sich schwer vor-
herzusagen, worauf sich Haus- und
Wohnungskéufer einstellen miissen
- nicht zuletzt wegen der Vielzahl
exogener Faktoren, die auf die Preis-
bildung einwirken. ,Der Fliichtlings-
ansturm, der Brexit, Trumps Wahl-
sieg in den USA - wir erleben immer
mehr Einzelereignisse, die den
Markt beeinflussen®, sagt E&V-Chef-
analystin Brammer.

Einen lauten Knall erwarten
aber nicht einmal Pessimisten. Viel-
leicht wiederholt sich die Entwick-
lung der goer-Jahre, als die Preise
fiir Immobilien lange Zeit stagnier-
ten: Von 1994 bis 2007 fielen die rea-
len Werte kontinuierlich leicht, erst
seit 2009/10 steigen sie wieder.

Die Eigner der Wohnungen in
der Elbphilharmonie wiirde solch
eine Entwicklung vermutlich wenig
kiimmern. Sie ziehen zumeist selbst
dort ein — und das nicht zuletzt aus
Prestigegriinden. ¢

Wie die Lagekarten und Preisdaten fiir den Capital Immobilien-Kompass ermittelt werden
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DAHLEM

FUNF LAGEKATEGORIEN

Das iib Dr. Hettenbach Institut erfasst
téglich die Preise von rund 350 000 Miet-
und Kaufangeboten auf den wichtigsten
Internetportalen und bereitet sie so auf,
dass sie Transaktionspreisen nahekom-
men. Zu den prégenden Faktoren einer
Lage zahlen unter anderem die Bebau-
ungsdichte, das Alter von Gebauden

und die Infrastruktur. Ergebnis ist eine
Einordnung in flinf Kategorien — von Gelb
wie einfach bis Dunkelrot wie top.

PREISE, MIETEN UND RENDITEN

Die Angaben in Tabellen und Texten
beziehen sich auf ortstypische Hauser und
Wohnungen. Neubauten sind jlinger als drei
Jahre. Um den Markt mdglichst realistisch
abzubilden, werden die oberen und unteren
zehn Prozent der Angebotspreise gekappt.
K. A" bedeutet, dass es kein ausreichendes
Angebot gibt. Mittelwerte geben den
Median an: Die eine Hélfte der Angebote

kostet weniger als der abgedruckte Preis,
die andere Halfte mehr. Pfeile in den
Tabellen zeigen, wie sich Kaufpreise und
Mieten in den kommenden zwo6lf Mona-
ten mutmaf3lich entwickeln werden. Die
Prognose ergibt sich aus dem Abgleich
der Daten fur die vergangenen zwolf
beziehungsweise 24 Monate.

DAS CAPITAL-URTEIL

Das Capital-Urteil wird aus Sicht des
Kaufers beziehungsweise Anlegers
gefallt. Fiinf Hauser (,sehr attraktives
Investment") werden vergeben, wenn
die Preise mittelfristig eher steigen oder
Objekte eine tUberdurchschnittlich hohe
Rendite abwerfen. Rickl&aufige Preise
beziehungsweise niedrige Renditen
flhren zur schwachsten Bewertung: Ein
Haus steht fur ,Finger weg". Aktuelle
Bewertungen fiir samtliche deutsche
Stédte und Gemeinden finden Sie unter
immobilien-kompass.capital.de.

121



IMMOBILIEN-KOMPASS
Hamburg

HAMBURG

ALLES AUF
KANTE

Mit Hochdruck baut Hamburg gegen die
Wohnungsnot an. Die Preise steigen dennoch
weiter — besonders stark in Vierteln, die bis
vor Kurzem noch als unattraktiv galten

Das Kehrwiederfleet
trennt die Hafencity
von der Hamburger

Altstadt. In dem neuen
Quartier sollen bis
2030 insgesamt rund
7000 Wohnungen
entstehen

Foto: Gallery Stock; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

TEXT: SUSANNE OSADNIK

Das Studium in Kiel hat Saskia ab-
gebrochen, jetzt macht sie eine Aus-
bildung bei einer Hamburger Reede-
rei. Die 21-Jdhrige ist froh, endlich
Struktur in ihrem Alltag zu haben.
Alles, was sie noch zu ihrem perfek-
ten Gliick braucht, ist eine kleine
Wohnung. Irgendwo in Altona, Eims-
buttel oder Bahrenfeld, zwei Zimmer
mit Balkon. Das wire ein Traum.

Doch die Suche nach dem
Traum mutiert zum Albtraum. Woh-
nungen mit zwei oder drei Zimmern
sind in Hamburg Mangelware. Die
Stadt wird tiberrannt von Singles
wie Saskia. In jeder zweiten Woh-
nung lebt nur eine Person, oft auf ei-
ner Flache, die fiir eine kleine Fami-
lie reichte. Hinzu kommt: Hamburg
wichst. Allein 2015 ist die Einwoh-
nerzahl um 16 ooo auf fast 1,8 Milli-
onen gestiegen. Nur, wo sollen all die
Leute wohnen?

Die Stadt reagiert, stampft
ein Bauprojekt nach dem anderen
aus dem Boden. Es reicht nicht. Die
Mieten steigen weiter - zuletzt um
5,6 Prozent in einem Jahr. Der Qua-
dratmeterpreis ist im Schnitt auf
12,45 Euro geschnellt. Mietpreis-
bremse hin oder her. In Stadtteilen,
die von der Regulierung ausgenom-
men sind, wuchsen die Mieten seit
2015 sogar zweistellig. Wie in Aller-
mohe um 23,6 Prozent oder in Bah-
renfeld um 20,1 Prozent.

Beim Eigentum sieht es nicht
anders aus. Das Maklerhaus Gross-
mann & Berger prognostiziert, dass
Wohnungen sich 2017 um 5,6 Pro-
zent verteuern werden, Einfamilien-
hiuser um 2,3 Prozent. Und die noch
glinstigen Randlagen ziehen nach:
Fuhlsbiittel um zehn Prozent, Nien-
dorfund Ohlsdorf um neun Prozent.

In der City ist das Wohnen be-
reits seit Jahren siindhaft teuer. Die
Mieten fiir Neubauten liegen zwi-
schen 14 und 24 Euro, die Kaufprei-
se stiegen binnen zwolf Monaten um
18 Prozent. Der Quadratmeter kostet
im Schnitt mittlerweile 5 460 Euro -
800 Euro mehr als 2015. Top-Lagen
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wie Eimsbiittel, St. Pauli, Ottensen,
Winterhude, Rotherbaum oder Uh-
lenhorst sind fiir Normalverdiener
unerschwinglich. Fiir Neubauten
werden im Schnitt 6 620 Euro aufge-
rufen. ,Trotz der hohen Preise funk-
tioniert der Markt®, sagt Frank Stolz
von Grossmann & Berger. ,,Die Nach-
frage ist hoher als zuvor, das niedri-
ge Zinsniveau gleicht die gestiegenen
Preise wieder aus.“
Bestandsimmobilien in Szene-
vierteln wie Eimsbiittel kosten pro
Quadratmeter zwischen 5500 und
7000 Euro, im teuersten Stadtteil
Harvestehude bis zu 10300 Euro.
Dass damit magere Renditen von
weniger als drei Prozent verbunden
sind - selbst bei Mieten von weit iiber
20 Euro -, scheint Kaufer nicht zu
storen. ,Angesichts drohender Straf-
zinsen fiir Vermogen auf der Bank
fragt bei solchen Objekten niemand
mehr nach Renditen®, sagt Stolz.
Wer es luxuriéser mag, mit
Concierge und bestenfalls —

01 In Hammerbrook dominieren
Biirogebdiude, doch das Viertel ent-
wickelt sich auch zum Wohngebiet

02 Rissen galt lange als relativ
glinstiges Quartier im Griinen. Heute
kosten Einzelhduser ab 700 000 Euro
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Wasserlage, der muss Quadratme-
terpreise von 11 000 Euro akzeptie-
ren. Beliebt in der Premiumklasse
sind Quartiere wie Harvestehude,
Rotherbaum, Hoheluft-Ost und Ep-
pendorf. Makler Philipp Krohn von
Dahler & Company geht davon aus,
dass das Preisniveau so bleiben wird.

Uberall in Hamburg wird ge-
buddelt, gebaut und gemauert. Die
letzten Bauliicken schliefsen sich.
In ,Mitte Altona“ konnen die ersten
Wohnungen auf dem alten Bahn-
geldnde noch in diesem Jahr bezogen
werden. Insgesamt entstehen dort
langfristig 3 600 neue Einheiten. An-
grenzen wird ein Stadtquartier mit
weiteren 1600 Wohneinheiten - auf
dem Gelande der Holsten-Brauerei,
die 2018 wegzieht.

In Bahrenfeld soll das einstige
Kolbenschmidt-Geldnde bebaut wer-
den und das Hermes-Hochhaus rund
1000 neuen Wohnungen weichen. In
Wandsbek sind allein zwischen 2012
und 2015 mehr als 8 800 Baugeneh-
migungen erteilt worden - so viel wie
nirgendwo sonst in der Hansestadt.
Und auch Wilhelmsburg wird wei-
ter wachsen: Bausenatorin Dorothee
Stapelfeldt sieht auf der Elbinsel Po-
tenzial fiir 5 000 neue Wohnungen.

OTTENSEN

Ins Kino oder ins Theater? Thaildn-
disch essen oder franzosisch? Schif-
fe auf der Elbe gucken oder Promis
wie Moritz Bleibtreu und Fatih Akin
im Café sichten? In Ottensen ist das
alles moglich. Das hippe Viertel ge-
hort seit Jahren zu den Quartieren,
die im Fokus von Sanierern und Pro-
jektentwicklern stehen. In Otten-
sen konnte man jede Wohnung drei-
mal vermieten, ist der Tenor lokaler
Makler. Im Neubau werden Durch-
schnittsmieten von mehr als 17 Euro
kalt akzeptiert. Eigentumswohnun-
gen liegen mit fast 8 00o Euro fiir den
Quadratmeter bereits iiber dem Ni-
veau von Eppendorf und Winterhu-
de - den ewigen Superstars auf dem
Hamburger Wohnmarkt. Selbst fiir
iltere Bausubstanz muss man in Ot-

tensen mit mehr als 5 000 Euro tief
in die Tasche greifen.

HAFENCITY

Endlich ist sie fertig, die Elbphilhar-
monie, das Prunk- und Prachtstiick
in der Hafencity. Seit 14 Jahren wird
hier ein neuer Stadtteil aus dem Ha-
fenboden gestampft. Die westlichen
Quartiere sind groldtenteils fertig.
Im Osten wird noch bis 2025 wei-
tergebaut. Allein in diesem Jahr sol-
len mehr als 2000 Wohnungen ent-
stehen. Fiir Wirbel sorgen aber ein
70 Meter hohes Biirogebidude und
ein grolses Einkaufszentrum. Die
Bewohner befiirchten, bald im Dun-
keln zu sitzen. Verschattung und ex-
treme Zugluft sind schon jetzt die
Schwachpunkte der Hafencity. Den-
noch bleibt der jiingste Stadtteil
begehrt, auch wenn nicht mit ex-
orbitanten Renditen gerechnet wer-
den darf. Im Februar standen nur
26 Eigentumswohnungen zum Ver-
kauf - zu einem durchschnittlichen
Kaufpreis von 6 750 Euro pro Qua-
dratmeter. Ein Minus von 13 Prozent
zum Vorjahr.

HAMMERBROOK

Das Viertel ist im Kommen. Davon
ist Thomas Klinke {iberzeugt. Hier
dominieren zwar Gewerbe und Bii-
rokomplexe, und es fehlt an Ein-
kaufsmoglichkeiten. Dafiir wird das
Viertel von Kanélen und Fleeten ge-
pragt, an deren Ufern alte Fabriken
und Speicher mit Backsteinfassa-
den stehen. Das lockt Interessenten.
Bereits eineinhalb Jahre vor Fertig-
stellung hat Klinke alle 203 Woh-
nungen des Projekts ,Mien Leev*®
verkauft. Einfach so, vom Plan weg.
,Das hitte vor funf Jahren niemand
fir moglich gehalten®, sagt der Mak-
ler. Der Preis von 4000 Euro pro
Quadratmeter hitte den Verkauf
aber zu einem Selbstldufer gemacht.
Gleich nebenan wird am ,Sonnin-
Park” gebaut: Auf dem einstigen Ge-
lande der Firma Sharp entstehen
rund 500 Wohnungen. —

FRANK STOLZ
Grossmann & Berger

Trotz der
hohen Preise
funktioniert

der Markt”

01 Ottensen schdtzen seine Be-
wohner fiir die ldssige Lebensart
und jede Menge Bars und Geschdifte

02 Im Wandsbeker ,,Miihlen-
quartier sind gerade 147 Wohnungen
fertiggestellt worden
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BERGEDORF
Der Stadtteil im Osten der Hanse-

stadt gleicht derzeit einer einzigen
Baustelle. Etliche Wohnungen wer-
den gebaut, zusitzlich zu denen, die
schon im Rahmen von Projekten wie
etwa den ,Glasbliaserhofen” entstan-
den sind. Im Zentrum wird das alte
Kaufhaus Gebr. Glunz abgerissen
und durch einen dreiteiligen Gebiu-
dekomplex mit 70 Wohnungen er-
setzt. Auf dem einstigen Postgeldnde
will man Wohnen, Gewerbe und Gas-
tronomie ansiedeln.

Im ,Stuhlrohrquartier” sollen
in ,hochverdichteter Bauweise” ab
2018 bis zu 1100 Wohnungen entste-
hen. Und im benachbarten Oberbill-
werder ist ein noch grofReres Projekt
in Planung: Zwischen dem S-Bahn-
hof Allerm6he und dem Billwerder
Billdeich soll ein neuer Stadtteil mit
bis zu 7000 Wohnungen entstehen.
Im zweiten Quartal 2017 startet dazu
ein internationaler stadtebaulicher
Wettbewerb.

WANDSBEK

Gehort Wandsbek iiberhaupt zu
Hamburg? Viele Urhanseaten wiir-
den das anzweifeln, war der Bezirk
im Nordosten Hamburgs doch lan-
ge Zeit selbststiandig. Weil Ham-
burg aber stetig wéchst, riickt auch
Wandsbek in den Blick von Mietern
und Investoren. Gerade ist das ,,Miih-
lenquartier” mit 147 Wohnungen be-
zugsfertig geworden. Die Miete kos-
tet hier durchschnittlich 13,25 Euro
pro Quadratmeter. Kein Schnéapp-
chen. Auch die ,Wandsbeker Hofe“
und die ,EichtalTerrassen” sind
Neubauprojekte fiir den gut verdie-
nenden Mittelstand, der zentral,
verkehrsgiinstig und dennoch ru-
hig leben méchte, aber die Preise der
angesagten Szeneviertel in Hamburg
nicht zahlen kann oder will.

Im gerade fertiggestellten
Projekt ,Smile“ kostet ein Apart-
ment mit 93 Quadratmetern mehr
als 400 000 Euro. Das iib-Institut
geht davon aus, dass die Wohnungs-
preise in diesem Jahr leicht zule-
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gen werden, das Maklerhaus Gross-  ten, die Einstiegspreise fiir Einfami- "Y1 1 |
mann & Berger erwartet sogar einen  lienhduser liegen deutlich hoher. Da- CAPITAL-URTEIL
Anstieg um fast zehn Prozent. far glb.t es noch grol'Se Grun(}stucke Hamburg wéchst weiter. Und damit
und reichlich Platz. bis zum nachften steigen auch die Preise. Das Angebot
Nachbarn. Wer hier wohnt, moch- kann die Nachfrage trotz zahlreicher
RISSEN te auch, dass das so bleibt. Charakte- Neubauprojekte nicht befriedigen. In
Der Elbvorort gilt seit einiger Zeit als  ristisch fiir Rissen ist die Einzelhaus- Randlagen ist sogar mit zweistelligen
Rising Star in Hamburg - alsein Stadt-  bebauung auf teils parkéhnlichem Pre'SSte'QerUf‘ge” zu rechnen. Beson_ders
teil, der sich wegen Lage und Nachfra-  Gelénde. Deshalb sind die Rissener ge;raDgt sind in der ;Iansestadt Zwei-
ge besonders gut entwickeln wird.  auch gar nicht begeistert, dass der Se- und treizimmerwonnungen.
Mittlerweile haben die Preise bereits  nat hier das kommunale Wohnungs-
stark angezogen. Manche Makler du-  unternehmen Saga darin unterstiitzt,
Rern Zweifel, ob sich dieser Trend inihrem Stadtteil 572 Apartments als
fortsetzt. Doppelhaushélften werden = Modell fiir bezahlbaren Wohnraum zu [10)
kaum unter 500 000 Euro angebo-  errichten. O
000
© o0 0 _©
(7]
(9] 0'®
o (3]
STADTTEIL-VERGLEICH
Mehr davon!
Hamburg erlebt einen Bauboom wie lange nicht mehr. Den Preisanstieg déampft das indes kaum
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 Altona 696-1475 . kA T 3400-6400 __ 4200-6200 _ 800-1550 . 13,90-2080 _
1046 T 5100 * 5200 7 2829 Tap-s1 7 AR
2 Barmbek- 489-879 k.A. 2600-4500 4000-6000 8,70-13,20 12,00-14,60
Nord 686 2 3600 7 4900 T 35-39 7 og-3p 7 hAA
3 Bergedorf 240-881 328-490 2200-3400 3200-4100 8,00-11,50 10,60-13,90
483 7 398 7 2800 2 3600 ? 41-43  M39-41 2 hAdAd
4 Bramfeld 198-609 374-574 2500-3800 3600-4800 7,80-11,40 11,40-14,10
430 * 469 7 3000 2 4200 T 39-38  Y35-33 ~ hAAd
5 Eppendorf 729-1895 790-1980 3700-6600 6200-8400 10,40-16,00 14,80-18,80
1232 2 1396 2 5100 * 7200 2 29-34 2oa7-29 2 hAA
6 Hafencity k.A. k.A. 5500-9200 5500-9300 14,00-19,60 13,50-21,00
. __ 7100 i 7500 1 2,5-3,0 3 2,7-3,0 j ad
7 Hammer- k.A. k.A. k.A. 3500-4300 8,70-14,90 12,50-22,80
brook - - 3900 2 KA Tio-ps T MAAA
8 Harvestehude 1970-5450 k.A. 4600-10300 7100-14900 11,90-19,60 16,10-26,90
3611 - 7200 7 9700 T o331 Mag-a7 2 AR
9 Ottensen 1535-2950 k.A. 3600-6500 5300-12200 10,80-16,40 13,00-19,50
2373 o 5100 * 7900 T 30-36  719-30 T AA
10 Poppenblttel 349-735 350-615 2600-4500 3900-5100 8,60-14,50 11,00-14,00
517 2 495 ™ 3500 2 4500 7 39-39 2 33-34 > AaA
11 Rissen 445-1490 460-725 2400-4200 4100-5100 8,50-11,80 11,50-14,00
907 574 T 3300 * 4400 T 34-42 3334 > AR
12 Rothenburgs-  k.A. k.A. 2900-3500 3600-3900 7,50-11,30 9,20-13,00
ort B 3100 2 3700 2 31-39  M31-40 7 AAA
13 Wandsbek 359-670 335-461 2300-4200 4200-5700 8,20-12,80 11,50-14,60
510 2 389 ¥ 3100 2 4900 A 37-43  N3i-33 7 hAdad
14 Wilhelmsburg 184-808 272-423 2100-3200 k. A. 6,50-10,90 8,50-12,20
450 ¥ 361 7 2800 - 36-41 T KA 7 Addd
Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: @ = ,Finger weg*, @@@MAMA = sehr attraktives Investment”;
Prognose fiir zwlf Monate: 1" = mehr als +5 % 71 =+2 bis +5 % 2 =+2bis-2% N =-2bis-5% v =mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut; Stand: Mdrz 2017
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D DUSSELDORF

KOMMT DIE
OBERGRENZE?

Der Diisseldorfer Markt gerit zunehmend ins Ungleich-
gewicht: Wahrend es an preiswerten Wohnungen mangelt,
lassen sich Luxusapartments nur schwer vermarkten

Am Wasser
wohnen - das
geht im Biiro-

quartier
Medienhafen
nicht. Aber man
wird ja noch mal
tridumen diirfen

Fotos: Getty Images, dpa; Illustration: Jindrich Novotny

TEXT: MIRIAM BEUL-RAMACHER

,Drei Jahre lang haben wir in Diis-
seldorf nach einem Haus gesucht,
aber erfolglos. Mit zwei kleinen Kin-
dern braucht man Platz. Und den
konnen wir hier nicht bezahlen.”
Seit einem Jahr lebt Elke Meier™*
mit ihrer Familie in Kaarst-Driesch,
rund 35 Autobahnminuten von ih-
rem Arbeitsplatz im Diisseldorfer
Rathaus entfernt. Dass sie ausge-
rechnet bei der Stadt angestellt ist,
die ihr selbst keinen bezahlbaren
Wohnraum bieten kann, empfindet
die Betriebswirtin als bittere Ironie.

Mittlerweile hat sie ihren Frie-
den mit der Entscheidung fiir den
Wegzug gemacht. 360 000 Euro ha-
ben sie und ihr Mann, ein Gymna-
siallehrer, fur ihr Einfamilienhaus
mit Garten gezahlt. Im Diisseldor-
fer Stadtgebiet hitten sie dafiir das
Doppelte bis Dreifache auf den Tisch
legen miissen. So bleibt finanziell
noch Luft fiir einen kleinen Urlaub
im Jahr, hofft Elke Meier.

Der Preisanstieg der vergange-
nen zehn Jahre hat fiir viele Familien
den Immobilienkauf in Dusseldorf
unerschwinglich gemacht - trotz
niedriger Zinsen. Erstmals seit zehn
Jahren konnte sich der Trend in der
Landeshauptstadt jedoch in diesem
Jahr drehen. Anzeichen macht Uwe
Menzel dafiir bereits aus: ,Woh-
nungen und Hauser fiir mehr als
5000 Euro pro Quadratmeter finden
nicht mehr so schnell einen Kaufer®,
beobachtet der Leiter Privatimmobi-
lien beim Diisseldorfer Maklerhaus
Aengevelt. ,Da ist der Markt gesiit-
tigt.“ Das Problem: Der Grol3teil der
Wohnungen, die gerade gebaut wer-
den oder fertiggestellt sind, kostet
seiner Schitzung zufolge deutlich
mehr als 4 000 Euro je Quadratme-
ter. Droht Diisseldorf also — wie vor
Jahren am Biiromarkt — nun beim
Wohnen ein Luxusleerstand?

So deutlich mag das niemand
formulieren. Menzel sagt: ,Man-
che haben ambitioniert kalkuliert.
Wir halten es fiir moglich, dass es zu
Preiskorrekturen kommt.

*Name von der Redaktion gedndert

Diese Perspektive verunsi-
chert Kéaufer wie Besitzer gleicher-
malen. Wer vor Kurzem gekauft hat,
profitiert zwar von den giinstigen Fi-
nanzierungskonditionen, muss aber
furchten, dass er bei einem kurz-
fristigen Weiterverkauf womaoglich
Miese macht. Wer aktuell auf der
Suche ist, wird noch lianger hadern,
ob er bei einer schonen, aber teuren
Wohnung zuschligt.

Auch Investoren und Entwick-
ler stellt die derzeitige Situation vor
Herausforderungen: Rund um den
Hauptbahnhof sowie auf dem Boh-
ler-Areal im linksrheinischen Stadt-
teil Heerdt sollen jeweils mehr als
1000 neue Miet- und Eigentums-
wohnungen entstehen, im Glasma-
cherviertel im Stadtteil Gerresheim
gut 1400. Um den in Diisseldorf vor-
geschriebenen Anteil an preisge-
dampften und geférderten Wohnun-
gen integrieren zu konnen, miissten
die Eigentumswohnungen in die-
sen Projekten entsprechend teuer
sein. Diese Form der Quersubven-
tionierung wird nicht funktionieren,
wenn Kéufer fiir die teuren Wohnun-
gen fehlen. Auf neue und bezahlbare
Mietwohnungen werden die Diissel-
dorfer somit woméglich noch linger
warten miissen, wenn die grofsen,
gemischten Projekte nicht so schnell
realisiert werden kdénnen wie ur-
spriinglich geplant.

Mieter sind ohnehin die Verlie-
rer: 2016 zogen die Preise abermals
an. In der Hilfte der 50 Diisseldorfer
Stadtteile werden laut iib-Institut
inzwischen Kaltmieten jenseits der
10-Euro-Marke verlangt. Und selbst
Arbeiterviertel wie Bilk, Oberbilk
oder Flingern sind keine Schnipp-
chenlagen mehr. Nur wer Indus-
triebetriebe direkt vor der Nase oder
Flieger iiber dem Haus akzeptiert,
bleibt bei Neuvertragsmieten im ein-
stelligen Bereich.

HEERDT

Diisseldorfs westlichster Stadt-
teil hatte lange Zeit das Nachsehen
gegeniiber dem angesagten —

UWE MENZEL
Aengevelt Immobilien

LSWir halten
es fur
moglich,
dass es
zu Preis-
korrekturen
nach unten
kommt“

Konversion in cool: In Heerdt
wurde ein ehemaliger Luftschutz-
bunker zum Wohnhaus umgebaut
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Oberkassel gleich nebenan. Heu-
te ist Heerdt selbst dabei, zum Hot-
spot aufzusteigen. Die Lage zwi-
schen Oberkassel und der griinen
Nachbarstadt Meerbusch findet
unter Wohnungssuchenden immer
mehr Fans - zumal Heerdt bietet,
was anderswo in Diisseldorf kaum
noch zu finden ist: Baugrundstiicke,
mitunter in Rheinnédhe, und Preise
fiir Otto Normalverbraucher. Gleich
mehrere Neubauprojekte sind der-
zeit in der Entwicklung. So etwa im
Viertel ,Vierzig549“ an der Bohler-
stral3e, das Platz fiir insgesamt rund
1000 Wohneinheiten bietet.

91 Wohnungen entstehen im
ersten Bauabschnitt und werden
fiir 3 500 bis 3850 Euro pro Qua-
dratmeter angeboten. Mehr investie-
ren muss, wer im Projekt ,RKM740“
zwischen Pariser Strafe und Krib-
benstraflle heimisch werden will.
FuRlaufig zum Rhein sind 95 zum
Teil geforderte Miet- und 20 Eigen-
tumswohnungen errichtet worden.
Samtliche Einheiten sind bereits ver-
kauft, die ersten Mieter schon ein-
gezogen. Das preiswerteste Objekt
in der Anlage war flr 334,000 Euro
zu haben, das teuerste fiir knapp
1 Mio. Euro.

An vermogende Kaufer rich-
tet sich auch das ,,Rhein VII“ an der
Kribbenstralde. Auf dem Areal eines
ehemaligen Krankenhauses wur-
den 80 Wohnungen mit Quadrat-
meterpreisen zwischen 4 000 bis zu
9 000 Euro errichtet. Sieben sind da-
von immer noch zu haben. Und das,
obwohl Verkaufsstart schon im Friih-
jahr 2015 war. Das Geld sitzt eben
nicht mehr so locker am Rhein.

BILK

Billig ist hier kaum noch was zu
haben - damit miissen sich Woh-
nungssuchende abfinden, und das
fallt vielen schwer. Bei Familien
mit Kindern ist der urbane Stadt-
teil stidlich der K6 zwar ohnehin
nicht so beliebt. Bei Studierenden,
Berufseinsteigern und jungen Paa-
ren dafiir umso mehr. Das Ange-
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bot fiir Mieter mit kleinem Budget
ist allerdings begrenzt. 2016 haben
selbst Bestandsmieten die 10-Euro-
Marke iiberschritten.

Auch fiir Wohnungskaufer hat
sich die Welt in Bilk gedreht: Kos-
tete eine gebrauchte Wohnung vor
zehn Jahren noch im Schnitt gut
1300 Euro pro Quadratmeter, wer-
den nun 3 200 Euro verlangt. Bei Neu-
bauten reichen die Kaufpreise iiber
4,000 Euro hinaus. So auch im grof3-
ten Projekt, das in den kommenden
Jahren zwischen Karolingerstralle,
Aachener Stralie und Suitbertusstra-
RRe entsteht: Insgesamt 350 Wohnun-
gen umfasst das neue Quartier ,Ka-
rolinger Hofe“. Der Verkauf fir die
ersten 121 Wohnungen hat im vo-
rigen Sommer begonnen, mehr als
90 davon hatte Entwickler bpd in
diesem Frithjahr schon verkauft.
Mit 3 600 bis knapp 6 000 Euro muss
man pro Quadratmeter rechnen. Ge-
messen am derzeitigen Stadtbild und
Image wirkt das ambitioniert, greift
aber woméglich einer kommenden
Entwicklung vor: Bilk ist urbaner,
jinger, durchmischter und somit le-
bendiger als viele andere Diisseldor-
fer Stadtteile. Und hat vor allem eine
abwechslungsreiche Geschifts- und
Gastronomieszene. Makler sind sich
daher sicher: Bilk kommt!

OBERBILK

Der Arbeiterstadtteil Oberbilk liegt
kaum zehn Gehminuten von der Ko
entfernt und gehort wie Flingern-
Nord und Bilk zu den aufstrebenden
Lagen der Landeshauptstadt. Aller-
dings féllt das Gentrifizierungstem-
po etwas gemichlicher aus - was
sich an den Mieten und Kaufprei-
sen deutlich ablesen lidsst. Bestands-
wohnungen waren zuletzt im Schnitt
fiir knapp 2 300 Euro zu bekommen.
Das entspricht zwar einem Anstieg
von 1000 Euro binnen zehn Jahren,
wird aber nur in wenigen Gegenden
unterboten. Wer mit einer Neubau-
wohnung liebdugelt, muss mit Prei-
sen von rund 3700 Euro pro Quadrat-
meter rechnen.

01 ,LeQuartier Central®bildet mit
seinen mittlerweile rund 1 300 Woh-
nungen fast schon ein eigenes Viertel
im Stadtteil Derendorf

02 Seit dem Bau des Rheinufer-
tunnels in den 1990er-Jahren haben
die Bewohner von Bilk wieder
direkten Zugang zum Rhein

Auch fiir Mieterhaushalte zdhlt
Oberbilk mit Durchschnittsprei-
sen von 9,60 Euro pro Quadratmeter
(noch) zu den preiswerteren Stadt-
teilen. Zusitzliches Angebot ent-
steht im Norden Oberbilks rund um
den Hauptbahnhof. Allein im Projekt
,Grand Central“ an der Erkrather
StrafRe sind rund 1 000 Wohnungen
geplant, davon 240 Eigentumsobjek-
te. 40 Prozent der Mieteinheiten sol-
len im Rahmen des geférderten oder
preisgeddmpften Wohnungsbaus fiir
7,15 beziehungsweise 9,60 Euro pro
Quadratmeter vergeben werden.

DERENDORF/PEMPELFORT

Wer seine Einkdufe gern zu Fuly
erledigt, eine abwechslungsrei-
che Kneipen- und Restaurantsze-
ne zu schitzen weild, ausgefallene
Boutiquen und Galerien liebt, ist
in beiden Stadtteilen nordlich der
Innenstadt richtig. Selbst das Woh-
nungsangebot war in den vergange-
nen Jahren iiberdurchschnittlich
grold: Auf dem Areal des Derendor-
fer Giiterbahnhofs sind seit 2006
rund 1300 neue Wohnungen ent-
standen. Das als ,Le Quartier Cen-
tral“ vermarktete Gelédnde gilt als
Erfolgsgeschichte am Diisseldorfer
Wohnungsmarkt, obwohl es direkt
an den Bahngleisen liegt. Die Woh-
nungspreise sind im Zuge der Ent-
wicklung immer weiter angestie-
gen: Wiahrend den Erstkéufern im
Projekt ,Les Halles der Baustellen-
blick mit Quadratmeterpreisen —>
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Diisseldorf

von durchschnittlich 2 600 Euro pro
Quadratmeter versiilst wurde, fallen
aktuell im ,le flair“ mit 8oo Woh-
nungen verteilt auf 57 Gebdude
4300 Euro an. ,Wer jetzt verkauft,
hat einen guten Schnitt gemacht®,
sagt Reiner Gotzen, Geschiéftsfiih-
rer des verantwortlichen Projekt-
entwicklers Interboden. Kaufen
kann man aber jetzt auch noch.
So etwa im 18-Stockwerke-Turm
,Ciel et Terre“ mit 98 Wohnungen,

(T T T
CAPITAL-URTEIL

Was das Wohnen angeht, ist Dus-
seldorf nach Koln die zweitteuerste
Stadt Nordrhein-Westfalens. Wer
Uiber einen Immobilienkauf nach-
denkt, sollte abwarten, denn die Prei-
se haben ihren Zenit aller Voraussicht
nach Uberschritten — zumindest

im Luxussegment. Auch bei neu
gebauten Mietwohnungen tun sich
Preisobergrenzen auf. Aufwarts geht
es weiter bei den Bestandsmieten.

der derzeit fertiggestellt wird. Ein- (11}
stiegspreis ab Etage elf: 5200 Euro
pro Quadratmeter. Das Penthouse
kostet mehr als 1 Mio. Euro.
Bestandswohnungen sind in
Derendorf bereits zu Preisen knapp 00
iiber 3 000 Euro pro Quadratmeter P
zu haben. 0
& 0 ¢ o 0
o
o
STADTTEIL-VERGLEICH
Landlust schligt Stadtfrust
Das hohe Preisniveau in vielen Vierteln treibt immer mehr Immobilieninteressenten ins Umland
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 Bilk 255-1653  _ 555-801  , 1900-4500 . 3800-4800 . 800-12,20 _ 1090-13,70 .
875 N 666 ™ 3200 2 4300 2 3351 734-35  hAdd
2 Derendorf  303-925 k.A. 2100-4100 , 4200-5000 . 800-12,70 _ 11,50-13,90
494 o 3000 * 4500 P 37-45  M30-34 > Ak
3 Dusseltal/  1598-5875  k.A. 2200-4600 , 4300-7900 , 800-12,70 _ 11,50-18,20
Zooviertel 2967 T 3400 * 5000 T 33-43  Mgg-3p T AeA
4 Flingern 339-840 224-1008 1800-4300 , 3700-4600 7,80-13,70  11,40-14,00
544 ¥ 573 * 3200 4200 7?3852 Tap-a7 > hhedd
5 Heerdt 356-1980 k.A. 2100-5300 , 3700-7900 7,00-1400  850-17,20
1160 T 3100 * 6000 P 30-40  Tospp N MMM
6 Morsenbroich 2661209 500-1042 2100-3700 _ 2900-4400 , 800-10,80 . 11,40-13,30
814 ™ 680 7 2800 7 3800 VY o35-45 2 36-47 > AAdA
7 Oberbilk 330-1165 KA. 1600-3000 _, 3300-4000 770-11,70 _ kA
620 7 2300 7 3700 ? 4159 7 _ hhddd
8 Oberkassel  649-4090 1590-4100 2900-8100 , 4300-8600 , 9,10-1600 , 13,80-20,00
2444 ? 2970 2 5200 ™ 6400 T o4-38  Tog-zg > AAA
9 Pempelfort ~ 179-2675 515-969 2200-4900 , 3600-6000 , 8,20-13,60 , 12,00-1540
1382 V75 ¥ 3600 * 4800 T 33-44 Tai-go 2 AR
10 Stadtmitte ~ 678-1870 KA. 1400-4500 , 4700-6300 700-1360 _ kA
1198 T 2800 * 5300 7?3659 7 _ fadd
11 Wittlaer 295-1826 774-1515 2500-4600 , 3900-4700 _ 880-12,10 . 11,60-13,20
917 Y1175 ¥ 3500 ™ 4300 A 32-43 V3435 > AAAA

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: @ =, Finger weg",

AAAAA = 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: Médrz 2017
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Wohnen in der
Altstadt ist fiir
viele Kolner un-
bezahlbar. Sie
ziehen in andere
Viertel - zur Not
auf der anderen
Rheinseite

D KOLN

BARES FUR
RARES

Manches Haus wird am Rhein per Hochstgebot
verkauft. Insgesamt fehlen jahrlich rund

6 000 Wohnungen - doch die lassen sich nicht
mal eben aus dem Boden stampfen

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

TEXT: PAUL PRANDL

Mitten im ehemaligen Arbeiter- und
Industrieviertel Ehrenfeld steht der
einzige Leuchtturm Kolns. 1894 wur-
de er auf dem Geldnde der Helios
Elektricitits-AG gebaut. Der Legende
nach war er fiir die ostafrikanische
Insel Sansibar bestimmt, wurde aber
nie dorthin geliefert. Und so iiber-
ragt das 44 Meter hohe Bauwerk bis
heute den Stadtteil, der zu den be-
liebtesten Quartieren der Domstadt
zéhlt. Wohnungen sind hier knapp
und teuer - wie fast iiberall in Koln.
Geht es nach Franz-Josef Ho-
ing, sollen, bildhaft gesprochen, auf
dem Stadtplan weitere Leuchttiirme
hinzukommen. Der Kolner Baude-
zernent will das knappe Angebot an
Wohnraum in den kommenden Jah-
ren deutlich ausweiten - durch Pro-
jekte wie Miilheim-Siid, den Deutzer
Hafen oder die Parkstadt Siid. ,Wir
miissen bauen, bauen, bauen®, sagt
Hoing. Mehr als 10 000 neue Woh-
nungen sollen durch die drei Grol3-
projekte auf den Markt kommen,
30 Prozent davon 6ffentlich gefordert.
Der Mangel an bezahlbarem
Wohnraum, gleich ob fiir Mieter
oder Kaufer, wird in Koln zum Pro-
blem. In 76 von insgesamt 86 Stadt-
vierteln erreichten die Mieten 2016
neue Hochstmarken. Bei Bestands-
wohnungen flachte der Anstieg zwar
zuletzt etwas ab. Zum Vorjahr stie-
gen die Quadratmeterpreise laut iib-
Institut um etwa vier Prozent auf
10,50 Euro. Bei Neubauten hingegen
beschleunigte sich der Preisauftrieb
sogar. Wohnungen kosten im Schnitt
12,90 Euro pro Quadratmeter - zehn
Prozent mehr als vor einem Jahr.
Kéufern ergeht es nicht besser:
In den vergangenen fiinf Jahren sind
die Preise sogar zwei- bis dreimal
so schnell gestiegen wie die Mieten.
2016 verteuerten sich Bestandsim-
mobilien noch einmal um 11,6 Pro-
zent auf durchschnittlich 3 070 Euro
pro Quadratmeter. Auch die Preise
fiir Neubauobjekte legten kraftig zu:
um 9,3 Prozent auf 4. 400 Euro. Das
fithrt zu immer lingeren Objekt-

suchen: ,Bis eine Familie etwas Pas-
sendes findet, vergehen im Schnitt
sechs bis zwolf Monate®, sagt Patrick
Hoppener, Geschéftsstelleninhaber
bei von Poll Immobilien.

Mit 30 Prozent und mehr fiel
der Preisanstieg in den linksrheini-
schen Vierteln Miingersdorf, Love-
nich und Weil$ besonders stark aus.
Ostlich des Flusses verzeichnen die
vergleichsweise glinstigen Stadttei-
le Poll, Kalk und Ostheim die grof-
ten Aufschlige. Dennoch erzielen
Investoren hier noch Bruttomietren-
diten von 4,2 bis 5,6 Prozent. ,,Anle-
gern, die auf Rendite setzen, bietet
die rechte Rheinseite gute Moglich-
keiten®, sagt Hoppener. Wer dage-
gen ,gute Lagen® bevorzugt, dem rét
er zu Vierteln wie Lindenthal oder
Klettenberg. Dort steht bei der Ren-
dite aber allenfalls eine drei vor dem
Komma.

Manche Auswiichse der Im-
mobilien-Euphorie am Rhein lassen
selbst die Profis staunen: ,Es —

3
=
£

Ludwig:Jahn-Strafe

Lenaustrafie
Fontanestrage

A
wKlosterhfe*

’ nselstrag

Aachener Strafe
=

famia!

Eifelallee Blumenallee

JUNKERSDDII.

Alte Klosterstrabe

M top M sehrgut gut mittel
Detaillierte Infos zu Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle Seite 139

m Klostergarten

Aachener Strage

Baudezernent Stadt Kéln

LWir miussen
bauen, bauen,
bauen*

Bicklinstrafie

s
S

"Klostergarteny

ueh!rmannmanel

= Aachener SwaBe

=

i

-
Anemonenweg
Kornblumenweg

Dopersind®

ury

Bamuap

einfach

135



136

IMMOBILIEN-KOMPASS
Koln

N A \ x./ .'l s =
Fm'mt\, thmmburgerl\‘ag 2 | Y _...i‘ uu:i'l‘.:(;h.' i '5!”
"holstrage % ;

| ";-"‘b =] - o
& Eg& = %'\‘%Eg'*% = o
l e 5
AYQ

\ﬂ
?3&1 ’

— 7w

"EHRE;I??D’,‘// ’!
v Q

%

L4
W

P 1y
&

P =
\“’: "a-: A £

F il

%

_
LR =m
' m il m
FiEE, s o,
T L (=% g Dom
f L XL | T
' 2 BELGISCHES VIERTEL rw

= |

=Y AR - IrNE Ne
= o L T

By Pt

_iNeumﬂ({ ‘ s
w P e = W
Py “""lil=l‘ |..l‘ !}:g _ |\h.5¢'j
KWARTIER LATANG || " /\ \
\ > “\“ t‘!.*!: “i": A0 ven“*%fmk \\ -

SEVERINSVIERTEL ¢

5 a2 Z
"3&@ ‘\\j%"‘i‘-‘:i :?ﬂi;mumrsu %\
AN
q_f!"n#wt -'n
Volksgarten ‘~ ‘1 .
Y, 0 W‘ha%’ \
* b \
verver — \

~N
&
2%
S

&

LS

2

M top M sehrgut M gut mittel einfach

Detaillierte Infos zu Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle Seite 139

Capital Immobilien-Kompass 2017

Foto: Laif; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

ist unglaublich, zu welchen Preisen
Wohnungen und Hauser im Moment
den Besitzer wechseln®, sagt Martin
Seeling, Direktor bei Postbank Im-
mobilien in Kéln. Zuweilen habe die
Kaufsumme nichts mehr mit dem
Wert der Immobilie zu tun. Immer
ofter gleiche der Verkauf einer Ver-
steigerung.

Solche Phinomene sind Folge
eines massiven Nachfrageiiberhangs.
Auch wenn 2015 mehr als 4 000 neue
Wohnungen fertiggestellt wurden
— Wohnraum ist und bleibt rar. Die
Zahl der Kélner nimmt derweil wei-
ter zu: Bis 2030 wird die Bevdlke-
rung voraussichtlich um 100 ooo auf
1,17 Millionen Einwohner anwach-
sen. ,Pro Jahr benétigen wir aktuell
6 000 neue Wohnungen®, sagt Baude-
zernent Hoing. Um dieses Ziel zu er-
fiillen, denkt er sogar iiber die Griin-
dung neuer Quartiere vor den Toren
der Stadt nach. So konnte auf Fel-
dern im Kélner Norden der Stadt-
teil Kreuzfeld mit 3 000 Wohnungen
entstehen - iiber 30 Jahre wurde der
Plan immer wieder diskutiert und
verworfen.

Bislang hat die Stadt 76 Bauge-
biete fiir 50 000 neue Einheiten iden-
tifiziert. Ein Teil der Grundstiicke
gehort ihr selbst - fiir viele Flichen
miissen aber erst ErschlieRungs-
und Bebauungsplédne beschlossen
werden. Oft lehnen die Biirger oder
Bezirksvertretungen die Vorschla-
ge ab. ,Wenn wir bei jedem Baupro-
jekt von Anwohnern verklagt wer-
den, wird es schwierig, iiberhaupt
etwas zu bauen®, klagt Christiane Ja-
ger, Leiterin der Abteilung Stadtent-
wicklung in der Kélner Verwaltung.

Das gilt auch fiir das Thema
Verkehrswege. ,Um Viertel wie Ron-
dorf oder Ziindorf im Stiden weiter-
zuentwickeln, brauchen wir eine
Bahnanbindung®, sagt Héing. Zu-
dem miissen bestehende Strecken
wie die Ost-West-Achse iiber die
Deutzer Briicke, Heumarkt und Ru-
dolfplatz ausgebaut werden. Bei An-
wohnern treffen solche Pliane mit-
unter auf wenig Verstiandnis. ,Teils
muss die Infrastruktur Giber juristi-

sche Schlachten entwickelt werden®,
so Hoing. Den Visionir schreckt das
nicht: ,Wir haben gute Pline, tolle
Standorte und arbeiten daran, die
Stadt zum Guten zu veridndern. In
zehn Jahren sind viele der Projekte
fertig.“ Und vielleicht sind darunter
auch ein paar neue Leuchttiirme.

NIPPES

Nirgendwo sonst in K6ln drehen sich
so viele Kriane wie auf dem Geldnde
der fritheren Gummifabrik Clouth.
Auf der Flache von 15 Fulsballplitzen
entsteht seit drei Jahren ein neues
Viertel. Wihrend das Areal am Jo-
hannes-Giesberts-Park fast kom-
plett bebaut ist und 500 Menschen
beherbergt, entstehen an der Kaut-
schukstrafde und Am Walzwerk neue
Blocks. 400 Wohnungen sollen 2017
fertig werden. Wenn Ende 2019 das
Gelande bebaut ist, finden dort 3 000
Menschen ein Zuhause.

Kaufer zahlen in Nippes durch-
schnittlich 4 600 Euro pro Quadrat-
meter — deutlich mehr als fiir Be-
standswohnungen. Das GrofRprojekt
zieht jedoch auch deren Preise mit
nach oben: Rund 3 500 Euro kostet
der Quadratmeter, ein Anstieg von
20 Prozent zum Vorjahr. Moderater
entwickeln sich die Mietpreise: Sie
stiegen im Schnitt zuletzt um vier bis
fanf Prozent. Neue Wohnungen kos-
ten 12,80 Euro pro Quadratmeter, Be-
standsobjekte 10,50 Euro.

EHRENFELD
Gastroszene, Partylocations, Ver-
kehrsanbindung - mit der Note 1,5
schneidet das Quartier unter Stu-
denten am besten von allen Stadttei-
len ab. In den letzten Jahren hat sich
Ehrenfeld von einer Schmuddelge-
gend zum In-Viertel entwickelt. ,Fiir
viele macht die Multikulti-Mischung
den Reiz des Viertels aus®, sagt Post-
bank-Makler Seeling.
Bestandsobjekte haben sich seit
2011 um 70 Prozent verteuert. Heute
kostet ein Quadratmeter im Schnitt
3 400 Euro. Wer mieten mochte, zahlt

01 Nippes zihlt zu den bezahlbaren
Stadtteilen, doch wie lange noch?

02 Das,Clouth-Quartier® treibt die
Preise im Viertel inzwischen nach oben

11,80 Euro. Die Neubaupreise legten
um rund 40 Prozent zu, ein Quadrat-
meter kostet etwa 4 200 Euro, Mie-
ter miissen mit 12,80 Euro rechnen.
Am Aufwirtstrend wird sich wenig
andern, obwohl viel geplant und ge-
baut wird. So sollen auf dem Geldnde
des ehemaligen Giiterbahnhofs Eh-
renfeld 450 Wohnungen entstehen.
Wenn alles nach Plan lauft, startet
dort die Immobiliengesellschaft Au-
relis in diesem Jahr mit dem Bau des
,Ehrenveedel.

LINDENTHAL
Ein grof3er Teil des Stadtwalds liegt

in Lindenthal oder grenzt zumindest
an das Viertel an. Kein Wunder, dass
eszu den teuersten Lagen zdhlt. —
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Wer hier eine Bestandswohnung er-
gattert, zahlt im Schnitt 4 300 Euro
pro Quadratmeter, fiir Neubauten
sind sogar 6 ooo Euro fillig. 2016
schossen die Preise bei dlteren Ob-
jekten um 21,3 Prozent in die Hohe,
bei Neubauten um 18,4 Prozent.

Relativ giinstig wohnt es sich
zur Miete. Mit 12,50 Euro pro Qua-
dratmeter sind Bestandswohnungen
in Lindenthal nicht teurer als ver-
gleichbare Objekte in der City. Fiir
Neubauten werden meist 15,35 Euro
aufgerufen. Zwei Projekte am Lin-
denthalgiirtel entwickelt WvM Im-
mobilien: Unter der Hausnummer
28-30 entstehen 43 Wohnungen,
Fertigstellung: 2019. Nahe der Dii-
rener Strale (Nummer 100) werden
32 Wohnungen gebaut.

JUNKERSDORF
Es tut sich was im Westen: Auf dem
fritheren RTL-Geldnde folgen auf

Lise-Meitner~Riny

M top M sehrgut ™ gut mittel
Detaillierte Infos zu Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle rechts

Deutschlands grdfStes Neubaugebiet
befand sich bis 2015 in Widdersdorf.
Auf 8o Hektar entstanden Hduser und
Wohnungen fiir 3 500 Einwohner

e

Golfplatz

einfach

die 150 Wohnungen in den ,Klos-
tergirten” 137 weitere in den ,Klos-
terho6fen”. Fiir die hochwertig aus-
gestatteten Einheiten zahlen die
neuen Eigentiimer zwischen 4,100
und 5 200 Euro pro Quadratmeter.
Im Schnitt kosten Neubauten
in Junkersdorf 4 600 Euro pro Qua-
dratmeter, Bestandsobjekte sind
deutlich giinstiger (2 800 Euro). Wer
mieten mochte, zahlt pro Quadratme-
ter Neubau 13,40 Euro, Bestandswoh-
nungen liegen knapp unter 11 Euro.
Wegen der verkehrsgiinstigen Lage -
in 20 Minuten ist man mit der Stadt-
bahnlinie 1 in der Innenstadt - und
dem hohen Freizeitwert diirften die
Preise ihr hohes Niveau halten.

WIDDERSDORF
Den Traum vom eigenen Haus - in
Widdersdorfhaben ihn sich Hunder-
te erfiillt, und das zu vergleichswei-
se giinstigen Preisen. Dort entstand
ein riesiges Wohngebiet, vom Ent-
wickler Amand ,Prima Colonia“ ge-
nannt. Ein neues Haus kostet in der
Gegend im Schnitt 3600 Euro pro
Quadratmeter, fir Wohnungen wer-
den um 2 800 Euro verlangt. Giins-
tiger sind Bestandsobjekte: Kaufer
zahlen 2 600 Euro pro Quadratmeter.
Mieter finden ab 7,50 Euro etwas im
Bestand, eine Neubauwohnung kos-
tet ab 10,20 Euro pro Quadratmeter.
Das Bevilkerungswachstum
bringt die Infrastruktur ans Limit.
Eine Anbindung an die Stadtbahn-
linie 1 soll Abhilfe schaffen. Bis zur
Umsetzung wird aber noch Zeit ver-
gehen - was zum Problem fiir ein
weiteres Projekt werden konnte: In
Widdersdorf-Ost will Amand bis zu
2 800 Wohnungen bauen. Ob die Pla-
ne umgesetzt werden, ist offen.

MULHEIM

Eine ganz neue Klientel lernt den be-
volkerungsreichsten Stadtteil Kélns
kennen: die Besucher des Schau-
spielhauses. Fiir die Dauer der Sanie-
rung des Theaters in der Innenstadt
finden die Auffithrungen im Miilhei-

Capital Immobilien-Kompass 2017

Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

mer Depot statt. Seit ein paar Jah-
ren spricht das eher raue Viertel ver-
starkt Kaufinteressenten an, was die
Preise von Bestandswohnungen bin-
nen fiinf Jahren um etwa 70 Prozent
ansteigen lieRR - auf rund 2 500 Euro
pro Quadratmeter. Neubauten ha-
ben sich um circa 40 Prozent verteu-
ert auf 3 600 Euro. Kostspieliger wird
es im Miilheimer Siiden, wo bis zu
3000 neue Einheiten geplant sind.
Bereits im Bau ist der neue Opal-

(T T T
CAPITAL-URTEIL

Kurzfristig werden die Preise in

Kéln weiter anziehen, allerdings nicht
mehr so rasant wie 2016. Bis eine
nennenswerte Zahl neuer Wohnungen
auf den Markt kommt und den
Auftrieb dampft, werden noch ein,
zwei Jahre vergehen. Das
Bevolkerungswachstum halt die
Nachfrage hoch, wenngleich

immer mehr vergeblich suchende

Turm direkt am Rhein. Auf 21 Eta- Interessenten ins Umland abwandern. 0

gen entstehen bis Ende 2018 rund ® 00® (6]

100 Mietwohnungen. O o 89
(5]

STADTTEIL-VERGLEICH

Trendverstirker

Der Anstieg der Neubaupreise zieht in vielen Stadtteilen die Altbaupreise mit in die Héhe

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 Altstadt-Nord k.A. 7k.A. B 3288—6300 12288—7100 2 2129;}04,90 iéé?%;lg/ro j POPPN
2 Altstadt-Sud EZZ—BOQ ik.A. B gégg—SBOO 1'5:288—5700 I gzzqgéﬁ,ﬂo 1:13‘12{[:)3'—515,00 2 PPPP
3 Deutz 358—1636 N k.A. 3§88—7800 2 k.A. ;:?9;.43,50 2 k. A. PPN
4 Ehrenfeld 388—1480 1 k.A. B 5288—4400 i 2388—4700 1 3159;}54,30 i é%g%v—alzf,oo 1 POPPN
5 Junkersdorf 322—1615 1?%)58;1378 1 3588—4400 i'5:388—5500 i g:i(jéfLQZ,GO i %,,22'9%,_814'50 i PPPP
6 Lindenthal I/é9923210 N k.A. 2588—5500 2 2888—7500 N 2129525,00 2 1]).)'20,3%'—421,20 2 ARAA
7 Marienburg 221%2900 1k.A. B 2(1)88—4800 1.'2288—5600 i 31295}53,50 i:l%‘lo,?%'—814,00 2 PPPPY
8 Milheim 521—1044 2 k.A. B %288—3200 1 3288—4400 2 ZEE];LSI,BO i é%[i%&l&OO 2 PPPPPN
9 Neuehrenfeld ?16%51580 N k.A. %?88—3900 N k.A. ié(_]%lz&&'l 2 &.OA,?O—14,20 ¢ AtAe
10 ngjtadt- k. A. B k.A. B 2588—5200 1 2588—5700 2 gé%?'go 1 i'fSA,?O—l&BO i PPPPY
11 Nippes 232—1374 i k.A. B 5288—5300 12%88_4900 i 21[13(7];173,50 i évléif%'—413,80 2 PP
12 Silz I[[S%11450 " g??—GSB " é288—4500 2 Z§88—5300 N é%q%y—allr,lo 2 1]).)'25,('38}'—820,20 5> atta
13 Widdersdorf 258—795 1 289—915 1 %283—3500 1 3288—3100 2 2129;}70,90 j }f%%%TlIS,OO 1 PPYPYY
14 Zollstock k.A. k.A. %288—3800 N 2388—4300 N g:§9;%7,00 N é%?%y—ESZO,OO ¢ AtAA

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; *Capital-Urteil: @ = ,Finger weg", MMM MA = sehr attraktives Investment";
Prognose fiir zwdlf Monate: I =mehr als +5% 71 =+2bis +5% > =+2bis -2 % N =-2 bis -5 % < =mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut; Stand: Médrz 2017
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Der Westhafen
war ab 2000
Frankfurts Proto-
typ fiir die Er-

schliefsung neuer

o FRANKFURT

MIETER-MIKADO

Wer sich bewegt, verliert viel Geld. Weshalb in
Frankfurt kaum jemand umzieht, der nicht unbedingt
muss. Das verknappt das Wohnungsangebot weiter

Wohnquartiere
am Wasser

Foto: Simon Koy, Alexander Eilender/metropol IMAGES Illustration: Jindrich Novotny

TEXT: CHRISTIAN KIRCHNER

Der Vorstand des groRen Finanz-
dienstleisters kriegt sich gar nicht
mehr ein. Von seinem Biiro unweit
des Willy-Brandt-Platzes kann er di-
rekt auf das 2015 eréffnete ,Maintor*-
Areal schauen: ,Da konnen Sie
zwischen den Hausern keiner fliich-
tenden Katze auf den Hintern hauen,
so eng ist das bebaut*, ereifert sich der
Manager. ,Wer zahlt dafiir 8 000 bis
12 000 Euro je Quadratmeter?“

Viele offenbar, denn sémtliche
200 Wohnungen sind verkauft. Die
Entwicklung im ,Maintor“-Areal ist
symptomatisch fiir den Frankfurter
Immobilienmarkt: Der von der Bran-
che befiirchtete und von Wohnungs-
suchenden erhoffte Riicksetzer - er
kommt einfach nicht. Nicht bei den
Kaufpreisen, die im Bestand 2016
um rund 14 Prozent zugelegt haben.
Nicht bei den Mieten, die um rund
fiinf Prozent gestiegen sind.

Die Nachfrage nach Wohn-
raum ist ungebrochen - nicht zu-
letzt wegen der prosperierenden
Wirtschaft am Main. Zurzeit fehlen
in Frankfurt rund 36 ooo Wohnun-
gen, schitzt Jochen Mdbert, Immo-
bilienanalyst der Deutschen Bank,
6 000 mehr als 2014. Weil tiber vie-
le Jahre jeweils nicht mehr als 3 000
neue Einheiten fertiggestellt wur-
den, ,diirfte der Abbau des Nachfra-
geiiberhangs einige Jahre dauern®.

Dass rasch deutlich mehr Woh-
nungen hinzukommen, ist unwahr-
scheinlich: Grundstiicke sind knapp,
Frankfurt baut schon jetzt an die
Stadtgrenzen heran und muss sich
mit Hemmnissen wie Einflugschnei-
sen, mangelnden Schulpldtzen und
tiberlasteten Bussen und Bahnen he-
rumschlagen.

Zwischen erster Idee und Spa-
tenstich vergehen mitunter 15 Jahre
- etwa bei der Konversion des ,, Four”
genannten Deutsche-Bank-Areals in
der Innenstadt zu einem gemisch-
ten Wohn- und Biiroquartier. Oder
beim Bau des sogenannten Innova-
tionsquartiers im Nordend mit rund
1000 Wohnungen. Buchstéblich bis

zur letzten Minute zofften sich Stadt
und Biirgerinitiativen, ehe die Bebau-
ung von Griinflaichen im Februar auf
den Weg gebracht wurde.

Die Knappheit an Wohn-
raum wird sich in den kommen-
den Jahren wohl noch verschérfen,
selbst wenn kein einziger Londo-
ner Banker nach einem Brexit sei-
nen Wohnsitz von der Themse an
den Main verlagert. Diese Verknap-
pung trifft in erster Linie Selbstnut-
zer, aber auch Investoren. Fiir sie ist
Frankfurt mittlerweile ebenfalls ein
schwieriges Pflaster: Stadtweit be-
tragt die Anfangsmietrendite zwar
im Schnitt noch fast vier Prozent
brutto. In den beliebten citynahen
Stadtteilen sind Angebote, die mehr
als drei Prozent bringen, jedoch sel-
ten geworden. ,,Guten Gewissens
kann man Kapitalanlegern den Kauf
in der City nicht mehr empfehlen,
sagt Anna Burghardt von Burghardt
Immobilien.

In Teilméarkten konnte der
Preisauftrieb indes demnéchst zum
Stillstand kommen - zum Beispiel
im Luxussegment. Die Marke von
10 000 Euro je Quadratmeter wurde
bis vor drei Jahren nur im Westend
und Holzhausenviertel iiberschrit-
ten. ,Jetzt werden fiinfstellige Prei-
se auch im Westhafen, in der Innen-
stadt und in den oberen Stockwerken
der Wohntiirme im Europavier-
tel gezahlt - ein Novum®, sagt David
Schmitt von Engel & Volkers (E & V).
Die Zahl der Transaktionen in die-
sem Segment ist allerdings riickldu-
fig. Und fehlende Marktbreite ist, wie
an der Borse, hdufig ein frithes Signal
fiir das Ende eines Trends.

Auch bei Immobilien unter
5000 Euro pro Quadratmeter sinkt
der Umsatz. Was moglicherweise am
knappen Angebot liegt, aber auch da-
ran, dass Kaufer in dieser Preisregion
zunehmend ins Umland ausweichen,
wenn sie das Gefiihl haben, keinen
passenden Gegenwert zu erhalten.
,,Beivielen Familien reift die Erkennt-
nis, dass sie innerhalb der Stadtgren-
zen selbst mit einem Budget von
500 000 Euro Kompromisse bei —>

ANNA BURGHARDT
Burghardt Immobilien

LJGuten
Gewissens
kann man
Kapital-
anlegern den
Kauf'in der
City nicht
mehr
empfehlen®

In diesem Jahr beziehen die
ersten Bewohner ihre Wohnungen
im neuen Henninger Turm
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Grofde, Stadtteil und Qualitdt machen
miissen®, sagt ein Makler. Bereits 20
Kilometer vor den Toren der Stadt im
Taunus oder Main-Kinzig-Kreis fin-
den sie fur diese Summe frei stehen-
de Einfamilienh&user.

Neben glinstigeren Kaufprei-
sen bieten die Umlandgemeinden
auch deutlich attraktivere Mietren-
diten - in Eschborn, Morfelden-
Walldorfund Neu-Isenburg etwa von
mehr als fiinf Prozent. Eine Garantie
flr eine Wertsteigerung gibt es auch
dort nicht, aber das Riickschlag-
potenzial ist geringer — etwa fiir den
Fall, dass die Zinsen wieder steigen.

NORDEND
In Frankfurts dichtest besiedeltem
Stadtteil frotzeln sie gern iiber das
,Mieter-Mikado“: Wer sich hier be-
wegt — oder bewegen muss, etwa weil
er Nachwuchs bekommt —, hat verlo-
ren. Nach dem Umzug in einen scho-
nen Griinderzeitbau muss er gut und
gern 15 Euro Kaltmiete zahlen. Die
Folge: Wer eine bezahlbare Wohnung
hat, gibt sie nur noch im Notfall her.
Seit 2006 steigen die Mieten
im Viertel ohne messbaren Riickset-
zer. Bei den Kaufpreisen ist es nicht
anders. Kaum eine Wohnung west-
lich der Friedberger LandstrafRe
wechselt den Besitzer fiir weniger
als 5 500 Euro pro Quadratmeter, im
Osten ist es nur wenig billiger. Neu-
bauten sind hier wie dort knapp und
kosten um 8 800 Euro je Quadratme-
ter. Im Mérz ist die Vermarktung von
66 Luxusneubauten auf dem Gelén-
de des Diakonissenkrankenhauses
nahe dem Holzhausenpark angelau-
fen. Mit rund 7 000 Euro je Quadrat-
meter gehen derzeit rund 230 Woh-
nungen in der NordendstralRe in den
Verkauf, wo der Umbau des Marien-
krankenhauses Platz schafft.

BAHNHOFSVIERTEL

Vor den bodentiefen Fenstern fla-
ckern die Blaulichter, und Dutzende
Polizisten riegeln einen Héuserblock
ab - Razzia! Drinnen, im sternepra-

01 Das Bahnhofsviertel geniefSt
in Frankfurt einen zweifelhaften Ruf.
Das dndert sich nur langsam

02 Nahe der Europdischen Zentral-
bank sind im Ostend zahlreiche

hochpreisige Wohnungen entstanden

mierten Restaurant Stanley Dia-
mond, wird Entenbrust serviert.
Im nach wie vor zwielichtigen und
schmuddligen Bahnhofsviertel zieht
punktuell der Schick ein: Lokale wie
das Stanley Diamond, das Chez Ima
und Hotels wie das 25 Hours oder
Roomers setzen neue Marken.

Diese Entwicklung schlégt sich
in den Immobilienpreisen nieder.
In sanierten Altbauten entlang der
auch nach Sonnenuntergang wie-

der begehbaren Achsen Kaiserstra-
Re und Miinchener Strafe sind Prei-
se von 6 000 Euro je Quadratmeter
und Mieten von rund 14 Euro durch-
setzbar. Fiir die wenigen Luxusob-
jekte werden sogar mehr als 20 Euro
erzielt - je fiinf Minuten Laufnihe zu
den Bankentiirmen oder zum Haupt-
bahnhof ist gut verdienenden Wo-
chenendpendlern etwas wert.

Makler sind optimistisch, dass
das Quartier aufsteigt. SchlieRlich
sei es umgeben von Gebieten mit
kletternden Preisen: Westend, West-
hafen oder Gutleutviertel. Fiir sie ist
kaum vorstellbar, dass dieser Trend
in Sachen Mieten und Kaufpreisen
das Bahnhofsviertel ausspart.

OSTEND

Ende 2014 bezog die Européische
Zentralbank (EZB) ihren neuen
Turm auf dem Gelénde der ehemali-
gen GrofSmarkthalle. Dass zahlungs-
kréftige Notenbanker das ehemali-
ge Arbeiterviertel auch als Wohnort
wihlen, galt als sicher. Eine Fehl-
einschitzung! Die EZB-Mitarbei-
ter leben heute dort, wo auch ande-
re Gutverdiener bevorzugt wohnen:
im Westend, in Sachsenhausen, im
Nordend oder auf der griinen Wiese.

Kriftig gestiegen sind die Prei-
se im Ostend seither trotzdem: Mie-
ten fiir Neubauten kletterten um
30 Prozent, fiir dltere Wohnungen
um 20 Prozent. Neuvermietungen
unter 13 Euro sind eine Raritét. Bei
Bestandsimmobilien kénnen Ver-
kaufer rund 4. 700 Euro je Quadrat-
meter verlangen, bei Neubauten
5500 Euro - obwohl der Liarm von
Hanauer Landstralse und Bahntras-
se schwer zu iiberhoren ist.

Der grofRte Trumpf der frithe-
ren Arbeitergegend: Sie bietet Fla-
chen fiir Neubauprojekte, etwa in
der Ferdinand-Happ-StralRe, am Ost-
hafenplatz oder am Danziger Platz.
Liegen Objekte nicht an der Oskar-
von-Miller-StrafRe oder im nordli-
chen Ostend, raten Makler zur Vor-
sicht, da die Mieten zuletzt nicht
anndhernd mit den Kaufpreisen —>

Capital Immobilien-Kompass 2017

Fotos: Ullstein Bild, Thomas Koculak; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL
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- Das Sachsenhauser"

IStadtgéirten“
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WESTEND-SUD

mittel einfach

M top M sehrgut M gut
Detaillierte Infos zu Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle rechts

Schritt gehalten haben. ,Im Ostend
kaufen viele nicht aus Uberzeugung,
sondern aus Mangel an Alternativen®,
beobachtet David Schmitt von E & V.
Bei einer Marktkorrektur konnte das
Interesse schnell erlahmen.

SACHSENHAUSEN

Das Viertel siidlich des Mains ist
der VW Golf unter den Frankfurter
Stadtteilen: Es gibt bessere, es gibt
schlechtere, aber man macht we-
nig falsch damit. Im Norden, siidlich
des Holbeinstegs und rund um den
Schweizer Platz, ist es oft teurer, im
fluglarmgeplagten Siiden etwas bil-
liger - der Markt gibt fiir jedes Bud-
get etwas her. Unsanierte Bauten aus
den 60er- und 70er-Jahren sind noch
zu Preisen unter 3 000 Euro je Qua-
dratmeter zu haben.

Den Kédufermarkt dominieren
indes der inzwischen verkaufte und
in diesem Jahr bezugsfertige Hen-
ninger Turm sowie die benachbar-
ten, im Bau befindlichen , Stadtgér-
ten“, wo Preise zwischen 5500 und
7000 Euro je Quadratmeter gezahlt
wurden. Mietrenditen von rund vier
Prozent werden zwar von Gegenden
am Stadtrand getoppt, tibertreffen
aber die innenstadtnahen Trendvier-
tel Westend, Nordend, Bockenheim.
Das begrenzt das Riickschlagpoten-
zial bei einem Wiederverkauf etwas
- wie beim VW Golf eben.

WESTEND

Frankfurt, LiebigstrafRe: Rund 40 In-
teressenten schieben durch die sa-
nierte Altbauwohnung im ersten
Stock. 90 Quadratmeter, neues Par-
kett und Fliesen. Und das Ganze fur
1000 Euro Kaltmiete! Parchen zii-
cken Bewerbungsmappen, Malsan-
zugtriger winken mit Visitenkarten.
Doch der Makler hat fir die meis-
ten schlechte Nachrichten: Die Woh-
nung soll auf Wunsch der Inhaberin
an eine Familie mit Kindern vermie-
tet werden. ,Der Dame tun die Fami-
lien leid, die unter den hohen Mieten
leiden.” Die Wohnung wire sie auch

Capital Immobilien-Kompass 2017

Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

fiir 1 700 Euro Kaltmiete losgewor-
den - 17 Euro Bestandsmiete fur ei-
nen netten Altbau, 20 Euro und mehr
fiir einen Neubau sind im West-
end tiblich. Kdufer von Bestands-
wohnungen zahlen im Schnitt 6 500
Euro pro Quadratmeter. Im Top-Seg-
ment bleibt das Viertel, neben dem
Holzhausenviertel im benachbar-

(T T 1
CAPITAL-URTEIL

Anhaltend starker Zuzug und eine
hohe Wirtschaftskraft treffen auf
ein knappes und nur langsam wach-
sendes Angebot an Wohnraum - das
sollte Frankfurts Immobilienmarkt
noch Uber Jahre stiitzen. Selbst-
nutzer sollten besser auf bewahrte

ten Nordend, der Goldstandard fiir Viertel >¢ tzen, statt. Panikkdufe im o
i Europaviertel oder im Ostend zu (5 )
Elgentumswohnungen. Dﬁs belegt tatigen. Fur Kapitalanleger, die auf
auch der Rekordpreis, der jiingst fiir eine auskdmmliche Mietrendite
ein Penthouse in der Unterlindau ge- setzen, empfiehlt es sich, ins
zahlt wurde: 18 ooo Euro pro Qua- Umland auszuweichen. ) mmoﬂe
dratmeter. O 00 (9]
o o
1)
STADTTEIL-VERGLEICH
] [ ]
Keine Experimente
In ,neu entdeckten” Vierteln explodieren die Preise. Es wachsen Zweifel, dass dieser Trend anhalt
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 Altstadt 265-2100 k.A. 4000-6900 5600-8800 10,30-18,90 . 16,90-24,90
869 T 5300 ¥ 7400 ? 3133 2 34-36 2 add
2 Bahnhofs- k.A. k.A. 3800-7000 4200-7200 9,40-22,50 12,90-28,30
viertel - 6400 * 5700 T 3039 T37.47 v ——
3 Bockenheim 395-3495 k.A. 2700-5800 3900-6600 10,00-16,50 ., 12,00-17,50
1590 r 4300 * 5300 T 3445 3937 7 AAAA
4 Bornheim 511-1734 k.A. 3100-5800 5500-7200 10,20-16,70 _, 10,60-18,40
1324 o 4600 * 6500 T 3540 72331 > hAa
5 Frankfurter 332-552 k.A. 1200-3500 4000-4200 7,60-11,70 10,50-12,30
Berg 487 2 2000 7 4100 O R T
6 Gallus 210-1139 485-990 2100-4700 3800-8600 9,60-15,80 11,60-16,50
507 2 781 2 3500 * 5900 T 4055 o33y > AAA
7 Nordend-Ost  659-1250 k.A. 3400-6500 5400-7500 11,20-18,60 12,70-17,10
1143 T 5000 * 6600 T 3439 72728 N At
8 Nordend-West 1010-4380 k.A. 3900-7600 7700-9500 10,80-18,30 _, 12,20-26,30
2573 M 5500 * 8800 A 9933 7i1gaz N hed
9 Ostend k.A. k.A. 3400-6200 4500-7000 10,10-18,00 ., 14,50-20,20
B 4700 * 5500 7?3536 73538 > A
10 Riedberg 493-1042 479-939 2400-4700 3400-4600 8,90-15,00 11,80-15,10
681 ¥ 781 7 3600 7 4000 A 3844 24041 T MAAA
11 Sachsen- 388-1380 k. A. 2100-6300 3900-6400 10,20-16,90 . 13,60-19,50
hausen-Nord 903 T 3900 * 5200 N 3260 23742 M
12 Sachsen- 545-4250 k.A. 2900-7800 4300-5900 10,50-18,00 _ 13,60-18,20
hausen-Sid 2144 h 5200 7 5300 T 2843 73738 > hea
13 Westend-Nord k. A. k.A. 4300-9100 6300-10000 12,10-20,00 , 14,00-25,70
B 6300 ™ s000 ? 26-34  Torzl T hed
14 Westend-Sid  955-3290 748-2404 3900-9700 6000-11200 9,50-21,20 17,70-25,00
2298 2 1714 T 6800 T 8500 - 2,6-3,8 T 2,7-3,5 > Atd

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: = ,Finger weg", M@@AM&MA = sehr attraktives Investment”;
Prognose fiir zwolf Monate: " = mehr als +5 % 71 =+2 bis +5 % < =+2bis -2 % > =-2 his -5 % ¥ = mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut; Stand: Mérz 2017
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In Stuttgart wird auf 423
Hektar Wein angebaut -
mit Blick aufs Zentrum
unten im Kessel

STUTTGART

STUTTGART 217

Die Landeshauptstadt wird zum Opfer ihres Erfolgs: Wer eine neue Bleibe sucht,
zahlt Jahr fiir Jahr mehr. Viele Hoffnungen ruhen auf einer neuen Bauausstellung

TEXT: FRANK BANTLE

Eine bunte Truppe hat sich zusam-
mengefunden, um der Stuttgarter
Stddteplanung neuen Schub zu ge-
ben: Mehr als 500 Vertreter aus Po-
litik, Bauwirtschaft, Architektur
und Kunst wollen die Internationa-
le Bauausstellung (IBA) 2027 am Ne-
ckar ausrichten. Anders als etwa bei
der IBA Emscher Park in den goer-
Jahren miissen sich die Wegbereiter
im Stidwesten nicht mit Problemen
wie Schrumpfung oder Deindus-
trialisierung herumschlagen. Thnen
geht es laut Memorandum um ,,den

zukunftsweisenden Umbau und die
Weiterentwicklung einer prosperie-
renden Industriestruktur®,

Dazu gehort eine intensivere
Zusammenarbeit mit dem Umland.
Die ist schon deshalb nétig, um zu-
satzlichen Wohnraum zu schaffen.
In Stuttgart sind kaum mehr grofere
Flachen fiir neue Hauser vorhanden,
ausgenommen bereits projektier-
te Vorhaben wie die am Neckarpark
oder im Rosensteinviertel.

Noch steigen die Preise fiir
Wohneigentum in der Landeshaupt-

stadt rasant, wie der jiingste Bericht
des stadtischen Gutachterausschus-
ses zeigt. Bestandsimmobilien kos-
teten demnach Ende 2016 bis zu
15 Prozent mehr als ein Jahr zu-
vor. Im Mittel mussten Kaufer fast
3200 Euro pro Quadratmeter auf-
bringen, in Einzelféllen lag der Preis
sogar bei 10 000 Euro.

Was fiir ein Unterschied zu
2011! Damals waren noch mehr als
20 Prozent der Bestandsobjekte
fir weniger als 1500 Euro pro Qua-
dratmeter zu haben - aktuell sind es

Capital Immobilien-Kompass 2017

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

nur noch drei Prozent. Manche Pro-
jekte bewegen sich preislich indes
in ganz anderen Sphéren: Die Bie-
tigheimer Wohnbau, ein bekannter
Bautrager aus der Region, hat sich
an der viel befahrenen Haul3mann-
stralle in Halbh6henlage ein Filet-
grundstiick gesichert. Dort baut das
Unternehmen exklusive Etagenwoh-
nungen. Eine Dreizimmereinheit
in den ,Haussmann Homes“ wird
fir 444 444 Euro zum Kauf angebo-
ten — macht 6 ooo Euro fiir jeden der
74 Quadratmeter.

Nach oben geht es auch bei den
Mieten. Sie liegen in Degerloch bei
Neubauten im Mittel um 16,30 Euro
pro Quadratmeter, bei Altbauten
um 14,60 Euro. Der Westen ist mit
15,60 Euro (Altbau) beziehungswei-
se 13,10 Euro (Neubau) kaum giins-
tiger. Wer sich unter Maklern und
Wohnungssuchenden umhort, er-
fahrt immer wieder von Angeboten
wie einer renovierungsbediirftigen
Zweizimmerwohnung mit 55 Qua-
dratmetern, fiir die 700 Euro kalt
aufgerufen werden.

Ist das die beriichtigte Blase,
iiber die vor allem Wohnungssuchen-
de jetzt immer 6fter reden? Marc Sa-
demach hilt das fiir abwegig: ,Welche
Blase? Wer eine Immobilie in Stutt-
gart fiir den Eigenbedarf oder als Ka-
pitalanlage kauft und auf eine nach-
haltige Vermietbarkeit achtet, kann
nicht viel falsch machen®, sagt der
Makler. Er verweist auf eine neue Stu-
die des Instituts der deutschen Wirt-
schaft Koln, die Stuttgart bescheinigt,
nach Berlin den wenigsten Wohn-
raum in Deutschland zu schaffen: ge-
rade einmal 27 Prozent des Bedarfs.
Selbst wenn die von der Stadt ange-
peilten 1800 Wohneinheiten jahrlich
fertiggestellt wiirden, wére die Nach-
frage nur zu knapp 35 Prozent ge-
deckt. Die Angebotsliicke wird also
auflangere Sicht erhalten bleiben.

Und so gibt es in Stuttgart wei-
terhin hochzufriedene Eigenttimer,
einige gliickliche Neustarter und
viele frustrierte Interessenten, die
vergebens nach ihrem Traumobjekt
suchen.

M top M sehrgut M gut mittel
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Ob die IBA etwas daran dndern
wiirde? Die erste Bauausstellung in
Stuttgart dient als leuchtendes Vor-
bild: 1927 entstanden am Killesberg
21 Musterhiuser, unter anderem von
Le Corbusier, Walter Gropius oder
Mies van der Rohe. Die Weilsenhof-
siedlung gilt heute als eine der be-
deutendsten Architektursiedlun-
gen der Neuzeit. Den Planern ging es
um helle, zeitlose Architektur — aber
auch um bezahlbaren Wohnraum
durch rationelle Baumethoden. Viel-
leicht setzt Stuttgart 100 Jahre spéter
wieder ein Zeichen.

BIRKACH

Das Quartier ist gefragter denn je.
Bestandsobjekte kosteten zuletzt
im Mittel gut 4 500 Euro, mehr als
dreimal so viel wie noch 2011. Wer
so eine Wohnung mietet, muss durch-
schnittlich 11,40 Euro pro Quadratme-
ter einkalkulieren. Erstaunlich —

01 Am Diakonissenplatz in
West sind kiirzlich 50 Wohnungen
fertiggestellt worden

02 Die Weifsenhofsiedlung setzte
in den 20er-Jahren neue Ma/fSstibe
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fiir einen Stadtteil, der bis vor
40 Jahren noch dorflich gepragt
war. Immerhin liegt er auf den Fil-
dern, rund zehn Kilometer von der
City entfernt.

Der Reiz erschlief3t sich spé-
testens, wenn unten im Kessel Fein-
staubalarm ausgegeben wird. Neben
frischer Luft, Wiesen und Wildern
zéhlen die gute Anbindung an die
Stadt, die Ndhe zu Flughafen und
Autobahnen zu den Vorziigen Bir-
kachs. Geschifte, Schulen und Frei-
zeitangebote gibt es vor Ort oder in
den Nachbarquartieren Degerloch
und Sillenbuch. Der Campus der Uni
Hohenheim grenzt direkt ans Vier-
tel. Wer den Botanischen Garten be-
sucht oder bei Sternekoch Frank
Oehler auf der Terrasse der Speise-
meisterei einen Kaffee trinkt, weil$
die Gegend umso mehr zu schit-
zen. Derzeit werden in Birkach nur
Bestandsobjekte zum Verkauf an-
geboten — und selbst die sind rar.

Sillenbuch ist geprdgt von dlteren
Einfamilienhdusern wie diesem
Objekt an der Tuttlinger Strafse

GABLENBERG

In der Klingenstralse wurde vor we-
nigen Wochen ein grof3erer Mehr-
familienkomplex bezogen — es war so
ziemlich die letzte groRRere Fliche im
Viertel, die fiir Wohnbebauung ge-
nutzt werden konnte. Zuvor war hier
eine Tankstelle mit Autowerkstatt
ansissig. Wohnungssuchende hal-
ten in Gablenberg allerdings primér
nach Bestandsobjekten Ausschau.
Einen Kompromiss bieten ausgebau-
te Dachetagen, wie sie zum Beispiel
in den Altbauten rund um die Gab-
lenberger HauptstrafRe ab und zu in
den Verkauf kommen - zu Preisen
zwischen 3 500 und 4,500 Euro pro
Quadratmeter. Teile von Gablenberg
befinden sich in Hanglage unterhalb
des Buchwalds und des Edelwohn-
gebiets Génsheide. Hier gilt die alte
Regel: Je hoher, desto teurer.

An ihrem Viertel schitzen die
Einheimischen besonders die Bus-
linie 42, die sie in sechs Minuten in
die City bringt, das Traditionslokal
Hasen und den Pub Alte Schule, der
als offizielle VfB-Kneipe Ful3ballfans
von weither anlockt. Wer mag, kann
von Gablenberg aus in 20 Minuten
gemditlich ins Stadion laufen.

SILLENBUCH

Hier Immobilien zu besitzen ist das
hochste der Gefiihle®, sagt Stephan
Scheibe vom Maklerhaus Dr. Liib-
ke & Kelber iiber Sillenbuch, jenen
Ho6henstadtteil unweit des Fernseh-
turms, in dem schon lange altes Geld
und junge Besserverdiener residie-
ren. Der Quadratmeterpreis beim
Kauf eines Bestandsobjekts hat sich
laut iib-Institut bei durchschnitt-
lich rund 3 900 Euro eingependelt.
Bei dlteren Einfamilienhdusern mit
Garten, von denen es hier noch vie-
le gibt, werden 4,500 bis 5000 Euro
aufgerufen. Wer eine neue Wohnung
mietet, sollte 12 bis 15 Euro pro Qua-
dratmeter bezahlen kénnen.

Mit der Stadtbahnlinie U7 ge-
langen die Bewohner schnell in die
City oder zum nahen Sportgebiet
Waldau. Von hier kann man auch

Capital Immobilien-Kompass 2017

Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

zu kleinen oder grofRen Radtouren
auf die Filder starten. Als charman-
te Besonderheiten bietet das Viertel
ein altes ,Kommunisten-Waldheim®,
den Eichenhain-Park mit Schafen
und das ,,Badle®, ein kleines Freibad
ganz wie friiher.

WEST

»,Der Westen"“ ist eines der beliebtes-
ten und vielfaltigsten Wohngebiete
Stuttgarts. Er bietet Altbau-Ecken,
etwa beim Feuersee (3 900 Euro pro
Quadratmeter) oder rund um den
Holderlinplatz (ein bisschen giinsti-
ger), aber auch Halbhohenlagen mit

tere Villen oder Mehrfamilienh&u-
ser aufgerufen — Mieter zahlen 13 bis
16 Euro pro Quadratmeter.

An der Grenze zum Be-
zirk Mitte entstehen zurzeit gro-
Rere Wohneinheiten: im Quartier
»,Das Rosenberg“ neun Stadthauser
(186 Wohnungen mit 44 bis 270 Qua-
dratmetern), im ,Villengarten“ am
Herdweg 115 exklusive Wohnungen
und auf dem Gelénde des Olgahos-
pitals an der BismarckstrafRe auf fast
30 000 Quadratmetern Geschoss-
flache verschiedene Wohngebiude,
die 2018 bezugsfertig sein sollen. Be-
reits eingezogen sind die Bewohner
von 50 Niedrigenergie-Wohnungen

(T T
CAPITAL-URTEIL

Stuttgarts Wirtschaft geht es weiter
blendend, was sich in Gehaltern nie-
derschlagt, die deutlich Giber dem Bun-
desdurchschnitt liegen. Ingenieure wie
Handwerker strémen nach Stuttgart -
und alle suchen Wohnraum. Wer abseits
der klassischen Viertel sucht, sollte die
Fildergemeinden beim Flughafen und
die Neckarvororte ins Auge fassen.

Stadtsicht oder die Beletage am Kri-  am Diakonissenplatz. Viele von ih- 0
herwald. Hier werden im Schnitt gut  nen erleben 2017 ihren ersten Som-
6 500 Euro pro Quadratmeter fiir 4-  mer im ,Stuttgarter Kessel®. e (5 )
(3]
0 o0
o
0 o
0
STADTTEIL-VERGLEICH (2]
[ ] [ ] [ ]
Sicherheit statt Rendite
Wem hohe Mieteinnahmen nicht so wichtig sind, der kann als Anleger in Stuttgart gliicklich werden
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 Bad Cannstatt 396-1690 , k.A. ~ 1800-3700 , 3700-5200 , 850-1320 _ 9,50-1550 _
808 T 2800 4300 T 4355 T313p 7 hAd
2 Birkach 449-1400 k.A. 3600-5200 5400-6400 9,40-15,00 k.A.
987 2 4500 ? 5900 ? 3935 T _ hdd
3 Botnang k. A. k.A. 2400-4400 5200-5700 9,30-13,10 k.A.
B 3300 ? 5300 2 3647 Y _ hddd
4 Degerloch 443-1390 k.A. 2800-5400 k.A. 9,90-22,20 13,80-20,50
904 v 4000 & 4249 Tk T addd
5 Europaviertel k.A. k.A. k.A. 5900-13500 11,00-12,70 . 13,40-16,50
B B 10700 2 kA P57 7 AA
6 Gablenberg k.A. k.A. 2400-4700 3800-4900 9,40-13,60 k. A.
- 3500 4300 T35 2 s
7 Heslach k.A. k.A. 2200-4300 4000-5400 5,60-14,70 11,60-16,80
- 3400 ™ 5300 2 3041 23437 7 hddd
8 Heusteig- k.A. k.A. 1900-5200 k. A. 5,20-17,50 k.A.
viertel B 3600 T 23409 7T At
9 Sillenbuch 579-1550 k.A. 3000-4600 4600-7100 9,40-15,10 12,10-15,50
1010 T 3900 7 6100 T 3739 Togai M
10 Vaihingen 381-1038 589-1938 2500-4500 4100-6400 9,30-15,90 10,80-15,80
659 7 1001 ¥ 3600 ™ 5100 T 4245 2 30-32 T hddd
11 West 600-1490 k.A. 2200-5900 3900-7600 9,70-17,00 14,40-18,40
853 v 3900 ™ 5800 P 3553 Togss T AR

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: # = ,Finger weg",

AAAAM = sehr attraktives Investment*;
Prognose fiir zwolf Monate: 1* = mehr als +5% 71 =+2 bis +5 % 2 =+2his -2 % ™ =-2 his-5% ¥ = mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut; Stand: Mérz 2017
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Niirnberg

NURNBERG

BURGSTURM

Der Boom hat Niirnberg spét erfasst, aber gewaltig. In keiner vergleichbaren Stadt
steigen die Immobilienpreise schneller. Das setzt Kaufwillige unter Druck

TEXT: NADINE OBERHUBER

Fir Makler Peter Hegerich ist Niirn-
berg ,die schone heile Welt“. Eine
Dreizimmerwohnung kostet hier die
Halfte dessen, was in Miinchen fillig
wiirde, wo Hegerichs Unternehmen
ebenfalls tétig ist. Neubauten sind fiir
4,000 Euro pro Quadratmeter zu ha-
ben. Doch viele Niirnberger stohnen:
Die Stadt sei viel zu teuer geworden,
denn vor ein paar Jahren waren es
noch 3 000 Euro.

In keiner Stadt mit etwa
500 000 Einwohnern stiegen die

Preise zuletzt schneller als in Niirn-
berg. Frei stehende Einfamilienhiu-
ser in besten Lagen kosten mittler-
weile an die 800 000 Euro, selbst in
einfachen Lagen zahlt man beinahe
400000 Euro. Und fast alle Experten
sagen, die Kaufpreise werden noch
zwei, drei Jahre weiter zulegen.
Nirnbergs Bevdlkerung
waichst schneller, als neue Wohnun-
gen gebaut werden. Rund 7 000 Be-
wohner zogen zuletzt jahrlich hier-
her - weil es viel Arbeit gibt bei

Konzernen wie Bosch oder Siemens,
bei Puma oder Adidas, bei Finanz-
dienstleistern oder Medizintechnik-
firmen. Neben Selbstnutzern dréin-
gen zurzeit zahlreiche Privatanleger
und Investoren nach Niirnberg, be-
obachtet Makler Hegerich. ,Der
Markt ist hier noch deutlich attrak-
tiver als Miinchen.”

Die Stadt kampft gegen den
Wohnraummangel an. Doch Freifla-
chen hat sie kaum mehr zu bieten,
und bis die letzten Industriebrachen

08 arteni_dyll des
Albrecht-Diirer-Platzes

pragt Niirnbergs Image als
attraktive Wohnstadt

Fotos: Fotolia, Mauritius Images, Gerhard Hagen/ARTUR IMAGES Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

zu Bauland werden, wird es dauern.
Gerade junge Familien fragen sich
nun, ob sie sich die 500 000 Euro fiir
ein Reihenhaus noch leisten konnen
- oder ob sie ins Umland abwandern
miissen. In der Marienvorstadt und
in Tafelhof haben sich die Preise seit
2011 fast verdreifacht. Nirnbergweit
betrug die Teuerungsrate 76 Prozent.
Ein Quadratmeter Wohnraum kos-
tet in dlteren Hausern mittlerweile
rund 2 500 Euro, im Neubau sind im
Schnitt 4. 200 Euro fallig. Das ist vie-
len Kaufwilligen zu viel. Viele Makler
merken bereits, dass sich der Preis-
auftrieb abschwécht und Kaufer bei
der WohnungsgrofRe Abstriche ma-
chen, weil ihr finanzielles Limit er-
reicht ist. Viele nehmen eine mit-
telméfRige Ausstattung oder &ltere
Bausubstanz in Kauf, um iiberhaupt
an eine Immobilie zu kommen.

Drei Zimmer sollten es in der
Regel jedoch schon sein. Der Trend
zu kleinen Apartments, wie er etwa
in Miinchen zu beobachten sei, gehe
bislang an Niirnberg vorbei, sagt
Makler Samy Daoud von Remax Im-
molounge. In der Landeshauptstadt
konnten sich viele Normalverdiener
nicht mehr als ein oder zwei Zimmer
leisten. In Niirnberg wiirden Mini-
wohnungen héchstens von Anlegern
gekauft, die schnell mal 100 0oo Euro
unterbringen wollen.

Was neu gebaut wird, erfiillt
durchweg gehobene Anspriiche und
liegt oft in den begehrten Lagen im
Norden. ,Es wéchst nichts Guinsti-
ges nach®, kritisiert der Mieterbund.
Bei manchen Verkaufern fuhrt das
zu liberzogenen Preisvorstellungen.
,Sie glauben, dass ihre Immobilie viel
mehr wert ist, als der Markt hergibt®,
sagt Daoud. Auch Andrea Turowski,
Maklerin bei von Poll Immobilien,
beobachtet, ,dass die Erwartungen
ofter auseinanderdriften”. Entspre-
chend linger dauere es, bis ein Ob-
jekt schlieRlich verkauft sei.

ST. LORENZ/ALTSTADT
In der Altstadt wollen alle gern woh-
nen - der Stadtkern mit seinen vielen

Kar!stllraﬂel
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mittelalterlichen Bauten hat schlief3-
lich Charme. Dafiir kostet der Qua-
dratmeter Eigentum im Bestand hier
um 2 800 Euro, in der Ful3géingerzone
bisweilen noch mehr. Wohnungen in
sanierten Altbauten werden fiir rund
350 000 Euro angeboten, dafiir gibt es
eine 100-Quadratmeter-Etage. Drei-
zimmerwohnungen mit 75 Quadrat-
metern kosten rund 260 ooo Euro.
Neu gebaut wird im alten Kern nur
wenig — weil es keine Flichen mehr
gibt. Die Niirnberger Stadtverwal-
tung geht davon aus, dass in zehn
Jahren 500 Menschen weniger in der
Altstadt wohnen werden, weil viele in
giinstigere Gegenden abwandern.

ERLENSTEGEN

Nordlich der Pegnitz liegen die be-
sonders beliebten Wohnviertel, und
darunter gilt Erlenstegen als das teu-
erste. Neubauprojekte wie die ,,Nord-
stadtgédrten oder die ,Mariensuiten®
haben mit Preisen von rund —

01 Gostenhof hat einen Ruf als
Szeneviertel - mit vielen Kneipen und
Kiinstlerateliers in alten Gebduden

02 Mit Projekten wie den ,Sebal-
der Hofen" wurden zuletzt vereinzelte
Industrieflidchen in der Altstadt fiir
Wohnzwecke umgenutzt
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4,600 Euro je Quadratmeter den
Auftrieb beschleunigt. Der Rest des
Markts bleibt davon nicht unbeein-
flusst: Die Bestandspreise liegen um
3000 Euro, die Mieten bei Neuvertra-
gen betragen 8,20 bis 12,90 Euro pro
Quadratmeter.

GARTEN HINTER DER VESTE

Wer im Viertel Géarten hinter der
Veste eine Immobilie verkaufen
will, muss bloRR den Ausblick auf die
Burg fotografieren - schon zieht das
Objekt auf den Portalen Hunderte
Klicks auf sich. Der Stadtteil gilt als
architektonisch schonstes Viertel:
Die StrafSen sind gesdumt von vielen
Altbauten, die besonders eine biir-
gerliche Klientel mittleren Alters an-
locken. Die Jungen und Hippen kon-
nen sich das Viertel kaum leisten: Im
Schnitt kosten Objekte dlterer Bau-
jahre zwar vergleichsweise mode-

Das Angebot konzentriert sich zur-
zeit jedoch auf Neubauwohnungen
flir mindestens 4 400 Euro pro Qua-
dratmeter. Neumieten liegen bei bis
zu 12,50 Euro.

GOSTENHOF

Vor einigen Jahren nannte man ihn
noch die ,Niirnberger Bronx*, heute
ist der Gostenhof ein gefragtes Szene-
viertel mit vielen alternativen Knei-
pen und Kiinstlerateliers. Lebens-
kiinstler darf man aber nicht sein,
wenn man hier eine Wohnung sucht.
Mit Preisen von 2 200 Euro pro Qua-
dratmeter fiir Gebrauchtimmobilien
zahlt das Viertel zwar zu den giinsti-
geren Gegenden, doch das Niveau hat
zuletzt stark angezogen. Fiir kleine-
re Hauser muss man hier im Mittel
340 000 Euro hinlegen. Neubauwoh-
nungen kosten im Schnitt 3 9oo Euro,
im Bauprojekt ,Go3“ werden sogar

(T T
CAPITAL-URTEIL

Fur Selbstnutzer wird es langsam eng
in Nlrnberg - zumal die Einkommen
langst nicht so stark zulegen wie die
Kaufpreise. Fir Kapitalanleger sind
derzeit vergleichsweise Uippige vier bis
funf Prozent Rendite drin. Nurnberg hat
voraussichtlich noch einige Jahre mit
Preissteigerungen vor sich, bevor sich
der Markt wieder beruhigt.

rate 2 500 Euro pro Quadratmeter.  gut 5000 Euro aufgerufen. ¢ o (7] 6
(3]

STADTTEIL-VERGLEICH
Mittelfranken schligt Oberbayern
In puncto Erschwinglichkeit hat Nlirnberg gegentiber Miinchen einen grof3en Vorsprung
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 Erlenstegen ?22—1390 3 k.A. - 5388—3900 i 2288—5000 j 3(2)[3212290 1 éiﬁa,}“'zo 2 PP
T WA RR M0 400, 10U 5 5005 4 aas
3 Gibitzenhof Sgg—lloo jk.A. - 1388—2300 1k.A. - 259?4000 jk.A. - PPPPL
4 Gostenhof %g?—SQS 2 k.A. %388—3100 2 3588—4300 2 1598%280 2 é%,ifa}lS,OO PRPY TP
5 Maxfeld 331—428 i k.A. B %?88—3800 1 2288—4600 i 23[3225370 1 5%3031—412,80 i PP
6 Mogeldorf 2[2](7)—870 i 282—582 i gggg—ﬂoo 1 2388—5300 i ;29215150 j é%i%;llf,m j ata
7 itl.tsl;[gr(jetnz/ k.A. k.A. %288—4000 2 2388—4300 > g(l)(jg12670 2 é%?ﬂy—alﬁﬁo 5> atael
8 Thon 238—980 . gg?—598 > 5288—3600 . 2288—4900 N 289618210 > 5,12%03,_613'00 N AAA

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: @ =, Finger weg",

AAAAA = 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: Médrz 2017
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die Bauarbeiten fiir
die zweite S-Bahn-
Rdéhre begonnen

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

TEXT: NADINE OBERHUBER

Sie wusste, dass es schwer werden
wiirde. Nur dass es so schwer wird,
das hitte sie nicht gedacht. Zwei
Jahre hatten Kerstin Seifert und ihr
Freund nach einer Eigentumswoh-
nung gesucht. Zwei Jahre ohne Erfolg.
Dann kam es, wie es so kommt - sie
trennten sich. Seitdem erlebt Kerstin
Seifert den Wahnsinn noch direkter.

»~Wahnsinn® ist tatséchlich das
Wort, das viele Mieter, Kdufer und
Makler benutzen, wenn sie tiber den
Miinchner Immobilienmarkt reden.
Sie meinen damit die Quadratmeter-
preise von 10 000 Euro oder mehr,
die hier aufgerufen werden. Und die
Mieten, die im Schnitt bei 17 Euro lie-
gen, mancherorts auch bei 20.

Seifert ist deshalb an den
Stadtrand gezogen. Selbst vor den To-
ren der Stadt zahlt sie nun 950 Euro
Miete fiir 60 Quadratmeter - Grund
genug, den Traum von der eigenen
Wohnung nicht aufzugeben: Die pro-
movierte Biologin hat 80 000 Euro
Eigenkapital und konnte eine monat-
liche Belastung von 1000 Euro schul-
tern. Ihr Bankberater erdete sie aber:
Das Geld wiirde allenfalls fir eine
Einzimmerwohnung reichen. Zwei
Zimmer kosten in Miinchen meist
400 000 Euro oder mehr.

Miinchen ist Deutschlands
hirtester Wohnungsmarkt: Die
Nachfrage ist immens, das Ange-
bot aber schrumpft sogar, das treibt
seit Jahren die Preise. Und neu ge-
baut wird zwar viel, doch schon seit
Jahren nicht genug. Zuletzt entstan-
den 6800 Wohnungen, rund 11 000
pro Jahr werden bendétigt. Miin-
chen wéchst Jahr fiir Jahr um rund
20 000 Bewohner.

Um 70 Prozent haben die Prei-
se fiir Eigentumswohnungen in den
vergangenen fiinf Jahren angezo-
gen, auf zehn Jahre gesehen haben
sie sich fast verdreifacht. Gew6hn-
liche Einfamilienh&user kosten im
Schnitt 1,3 Mio. Euro. Und selbst
fiir eine 75-Quadratmeter-Wohnung
muss man zwischen einer halben
Million und 700 0oo Euro ausgeben.

Und das sind nicht die Preise
fiir Neubauten, sondern die fiir dlte-
re Immobilien. ,Das ist alarmierend,
denn immer mehr Normalsterbli-
che fallen bei diesen Preisen durchs
Raster*, sagt Immobilienmakler Pe-
ter Hegerich. Dabei steigen die Prei-
se nicht so schnell, weil in dieser
Stadt alle unglaublich gut verdie-
nen. Ja, die Einkommen sind hoher
als im Bundesschnitt. Doch wahrend
sich ein typischer Haushalt im Mittel
95 Quadratmeter Wohnraum leisten
kann, sind es in Miinchen 70.

Wie wohlhabend Kaufer hier
inzwischen sein miissen, belegen
Zahlen des Immobilienfinanzierers
Hiittig & Rompf: Demnach verfiigt
das Gros der Kiufer uiber ein Haus-
haltseinkommen von 7200 Euro.
Bei den Kapitalanlagekaufern haben
42 Prozent mehr als 8 ooo Euro mo-
natlich zur Verfiigung. Das ist gewal-
tig — bedeutet aber auch, dass viele
Mieter aufgeben, weil es fast immer
einen Kapitalanleger gibt, der —

+Pandion Gardens*

3PeNS-3jeH-WRIIM

PETER HEGERICH
Hegerich Immobilien

LSJmmer mehr
Normalsterb-
liche fallen
bei diesen
Preisen durch
das Raster”

,Cosmo Neuhausen* %"h&

Richelstrage
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mehr bietet. Deshalb ist die Eigen-
timerquote an der Isar mit 24 Pro-
zent so niedrig wie in keiner ande-
ren deutschen GroRRstadt.

Doch nicht mehr alles ldsst
sich loswerden: ,Die Sensibilitéit
fiir den Gesamtkaufpreis wird im-
mer groRRer. Ab 750 000 Euro wird
die Luft fiir viele Kaufer diinn®, sagt
Jurgen Biillesbach, Chef des Projekt-
entwicklers Bayerische Hausbau. Da
ziehen einige lieber ins Umland.

BOGENHAUSEN

Zwischen den alten Villen von Bogen-
hausen wird vereinzelt auch neu ge-
baut. Aber man muss schon Gliick
und viel Geld haben, um sich hier ein-
zukaufen. 1,1 bis 1,2 Mio. Euro betrigt
hier der Durchschnittspreis fiir Ein-
zelhduser. Im grofReren Stil entstehen
derzeit zwischen Einstein- und Prinz-
regentenstralie sowie an der Kreu-
zung Cosima-/Englschalkinger Strafe
neue Wohnblocks. Im ,Lebensraum
Bogenhausen®kostet der Quadratme-
ter rund 8 700 Euro, im ,The Grand®
9 500 Euro. Dafiir gibt es Apart-
ments mit 30 oder 34. Quadratmetern
fiir rund 300 0oo Euro, 45 Qua-
dratmeter kosten 410 ooo Euro, und
Dreizimmerwohnungen kosten ab
700 000 Euro. Weiter im Osten soll ei-
nes der grofiten Neubaugebiete Miin-
chens entstehen, laut Bebauungsplan
plant die Stadt hier Wohnungen fiir
30000 Menschen.

NEUHAUSEN

Wer Neuhausen sagt, denkt meistens
auch gleich an Nymphenburg. Beide
Viertel sind verwaltungstechnisch
eine Einheit und stehen fiir schone
alte Wohnhéuser, Biergérten und so-
gar kleine Einfamilienhiuser. Und
weil es hier schon ist, mochte auch
jeder dritte Miinchner Immobilien-
kéufer laut Umfragen hier wohnen.
Das Angebot an Bestandsimmobi-
lien ist jedoch gering. Allerdings ent-
stehen einige groRere Neubauten.
Im ,Cosmo Neuhausen“ an der Ar-
nulfstral3e sind noch wenige Einhei-

ten frei. Wer eine grofsere Wohnung
sucht, wird hier findig: 76 Quadrat-
meter kosten etwa 630 000 Euro. Fiir
Neubauten muss man im Schnitt mit
8 600 Euro rechnen. Bestandsim-
mobilien kosten um 6 700 Euro. Die
Mieten liegen um 17 Euro im Bestand
und bei 20 bis 21 Euro im Neubau.

OBERSENDLING

Frither waren Wald und Wiese im Sii-
den Miinchens, nun strebt das Vier-
tel hoch hinaus: Neue Wohntiirme
stehen schon auf dem alten Siemens-
Areal in Obersendling, weitere wer-
den dazukommen. Der Preisschnitt
im Neubau liegt bei rund 6 9oo Euro.
In diesem Jahr wird ein neuer Bau-
abschnitt begonnen, der 1000 neue
Wohnungen bringen soll. Mitte 2017
sollen auch die Wohnungen im alten
Siemens-Hochhaus auf den Markt
kommen - das 22-stdckige Gebidude
wird so umgebaut, dass 270 Wohnun-
gen darin Platz haben. —

e i Yy
- m"f"f“-“‘ § anders wohnen*
e |

ﬁ!ﬁm
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PASING

Solln ist fiir viele Immobiliensuchende
eine interessante, weil preisgiins-
tigere Alternative zum siiddstlich der
Miinchner Stadtgrenze gelegenen
Griinwald

Berduxstrafie

Baumbachstrage
Pandion Penta“

einfach
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Miinchen

PERLACH

Hier im Stidosten Miinchens wohnt
man angenehm griin und ruhig.
Zurzeit werden vorwiegend klei-
nere Stadtvillen und Reihenhau-
ser im Méarchenviertel neu errich-
tet. Es gibt aber auch mehrere grofe
Bauvorhaben wie die ,,Gartenstadt®,
das ,Perlacher Grin“ ,Hochéicker
Mitte“ und ,,StadtLandPlus®. Sie um-
fassen jeweils zwischen 100 und
knapp 170 Wohnungen und sollen
2017 oder 2018 fertig sein. Die Qua-
dratmeterpreise liegen zwischen

PASING/OBERMENZING

Als gelungenes Beispiel dafiir, wie
man ein neues Viertel aus dem Bo-
den stampfen kann, gilt das Gebiet
an der Paul-Gerhardt-Allee im nord-
lichen Pasing. Hier wachsen neue
vielstockige Wohnhéuser auf einem
alten Gewerbegelinde empor. Die
Eckdaten des Grofsprojekts lauten:
33 Hektar, 2 400 Wohnungen und
5500 neue Bewohner. Der Baube-
ginn erfolgt noch dieses Jahr. Billig
werden die Wohnungen allerdings
nicht sein: Zwei Zimmer, Kiche,

Al
CAPITAL-URTEIL

Billig war Mlinchen noch nie, aber
langsam konnen sich in der baye-
rischen Landeshauptstadt nur noch
Reiche ein Eigenheim leisten. Auch
flir Kapitalanleger sind die klettern-
den Preise kein Grund zur Freude,
weil die Mieten langsamer steigen:
Bruttorenditen um die weniger als
drei Prozent sind mittlerweile in
vielen Gegenden normal.

5700 und 6 700 Euro. Bad kosten oft eine halbe Million
(1]
fi0) ®0
9000
(130 2)
STADTTEIL-VERGLEICH
L] (]
Der Wahnsinn setzt sich fort o o
In vielen Vierteln steigen die Preise weiter, doch in einigen Ecken beruhigt sich der Markt etwas o
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 Allach 653-1790 . 780-1350 , 4500-6800 . 5700-7900 _ 11,50-16,50 _ 14,40-18.80 _
1078 ™ 999 T 5500 ™ 6800 7 2930 Zag30 7 heA
2 Altstadt 204-6000  924-4506 | 7200-15000 , 7200-17100 . 1480-3080 , 2L80-3070 .
1882 7 2673 ¥ 11400 7 11400 M oo4-28 T 292-38 -
3 Bogenhausen 279-1496 719-1922 4300-9000 _ 6300-11200 _ 12,40-22,10 _ 16,70-2570
1064 71178 2 6500 7 8400 7 209-34  Togezp 2 aAA
4 Giesing 936-2380 KA. 4300-6900 , k.A. 12,20-2120 , 12,60-24,80
1652 T 5500 T 3437 Tk T ot
5 Lehel KA. KA. 8300-13800 , 8200-13300 | 650-2540  2180-2980 , .
N 10900 7 10100 Y o09-22 7 27-32 -
6 Maxvorstadt  k.A. KA. 5400-10800 , 8300-15100 , 810-27,10 , 1730-3200 , .
B 7800 T 11500 T 1830 To4-28 -
7 Neuhausen  664-3930 869-4968 4700-9200 , 6600-11500 , 12,80-21,00 , 17,10-26,80
2113 3975 7 6700 ™ 8600 T o732 Mgz 2 ae
8 Oberfohring  279-1700 KA. 4100-7000 , 3800-7500 12,40-18,60 _ 16,10-18,40
695 - 5700 ™ 5500 T 3237 73051 T Ak
9 Obersendling  715-1860 KA. 4200-7000 , 5700-7900 11,90-20,20 , 1350-19,70
1092 - 5600 ™ 6900 T 3435 Togo3p T atd
10 Pasing- 590-1950 793-2475 4100-7000 , 6000-8100 12,00-18,10 _ 14,60-20,70
Obermenzing 1154 1461 T 5500 ™ 7000 73135 Tag.31 7 hAA
11 Perlach 509-1190 635-1130 3600-5500 _ 5800-7200 11,30-16,00 _ 14,80-18,50
904 2 gs5 T 4500 7 6500 7 3538 73031 T Ak
12 Schwabing-Ost k.A. KA. 5800-12900 , 6800-13700 , 14,80-26,80 _ 17,00-31,20
B 8800 ™ 9300 T o531 ?a7-30 >
13 Schwanthaler- 2444-3240 _ k.A. 4700-9500 _ k.A. 12,80-23,00 , 11,20-19,90
hohe 2908 7 7000 7 2933 Tka v a
14 Solln 761-2474 740-3350 4400-7600 _ 6700-9000 12,40-17,70 _ 1510-20,00
1393 ™ 1805 ¥ 5900 7 7800 2 9834 Nogog > AR

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: @ = ,Finger weg", M@@MAM =  sehr attraktives Investment";
Prognose fiir zwolf Monate: 1* = mehr als +5 % 71 =+2 bis +5 % 2 =+2his -2 % > =-2 his-5% ¥ =mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut; Stand: Mérz 2017
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01 In Pasing sorgen mehrere Grofs-
projekte auch fiir eine Aufwertung
etablierter Wohngegenden

02 145 Wohnungen entstanden in
den ,Pandion Gardens®in Neuhausen

Euro. Der Quadratmeterpreis liegt
im Schnitt bei 7 000 Euro im Neubau
und 5500 Euro im Bestand. Die Mie-
ten liegen fiir Neuvertrége zwischen
knapp 15 und 16,40 Euro.

SOLLN

Wem es im feinen Griunwald sud-
lich der Stadtgrenze zu teuer ist,
der zieht gern nach Solln, das griine
Viertel direkt an der Isar unterhalb
von Thalkirchen. Weil viele éltere
Bewohner ins Zentrum zuriickkeh-
ren, ist der Markt in Bewegung gera-
ten. Mit 5 900 Euro je Quadratmeter
miissen Kaufer in Solln fiir dltere Im-
mobilien rechnen. Neubauten kosten
rund 7800 Euro, dasist schon fast in-
nerstidtisches Niveau. Da Wohnun-
gen hier draufRen zudem eher grofRer
sind, kosten sie schnell 800 000 bis
900 000 Euro. Mit 15 bis 17 Euro Mie-
te je Quadratmeter hat der Aul3en-
bezirk auch fir Mieter schon ans
Zentrum aufgeschlossen. O

LIFTON

Home Lift

Der Lift
fur lhr Zuhause.

Der frei platzierbare Homelift von
Lifton verbindet einfach und sicher
zwei Etagen. Und das ohne Schacht
auf unter 0,8 m? Stellflache.

Gebtuhrenfrei informieren

0800 800 97 00

www.lifton.de

Ein Unternehmen der Liftstar Gruppe
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AMAZON.DE-GUTSCHEIN

« Fiir die nachste Online-Shopping-Tour
« Technik, Biicher, DVDs, CDs u.v.m.

Fiir 1 Jahr Capital, Gutschein-Wert 60 €

Fiir 2 Jahre Capital, Gutschein-Wert 130 €

IHRE VORTEILE ALS WERBER:

Auch wenn Sie kein Abonnent sind.

Mit einer exklusiven Pramie Ihrer Wahl.

VORTEILE FUR DEN NEUEN LESER:

Jedes Heft bequem nach Hause.
Waochentlich exklusiv per Mail.
Wall Street Journal zu Top-Konditionen.

Dies ist ein Angebot der Gruner + Jahr GmbH & Co KG, Am Baumwall 11, 20459 Hamburg. Belieferung, Betreuung und Inkasso
erfolgen durch DPV Deutscher Pressevertrieb GmbH, Nils Oberschelp (Vorsitz), Christina Dohmann, Dr. Michael Rathje,
Am Sandtorkai 74, 20457 Hamburg, als leistenden Unternehmer.

MEDIA MARKT-GUTSCHEIN

« Die neuesten Technik-Highlights

* Auch in jeder Saturn-Filiale einldsbar
Fiir 1 Jahr Capital, Gutschein-Wert 60 €

Fiir 2 Jahre Capital, Gutschein-Wert 130 €
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* Deutschlandweit bei JET auftanken

« Betrag ist aufteilbar und unbegrenzt giiltig
Fiir 1 Jahr Capital, Gutschein-Wert 60 €

Fiir 2 Jahre Capital, Gutschein-Wert 130 €
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... (ber 200 weitere Partner - mit mahr al 000 Filiaben.
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BESTCHOICE-GUTSCHEIN

* Freie Auswahl bei tiber 200 Partnern

* Pramienwert auf mehrere Shops aufteilbar
Fiir 1 Jahr Capital, Gutschein-Wert 60 €

Fiir 2 Jahre Capital, Gutschein-Wert 130 €

SCHNELL BESTELLEN:

Online mit noch mehr Pramien zur Wahl unter

WWW.CAPITAL.DE/ABO

Per Telefon unter

030-20179190

Bitte geben Sie folgende Bestell-Nr. an: 1-Jahres-Abo 157 9300 / 2-Jahres-Abo 157 9301

Capital
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o LEIPZIG

PLATZMACHER

Die Hallen der ehemaligen
Buntgarnwerke in Plagwitz
wurden fiir Wohnzwecke
umgebaut

Die Messestadt zieht Jahr fiir Jahr mehr Bewohner an. Das dimpft den Leerstand und
ruft jede Menge Projektentwickler auf den Plan, die neuen Wohnraum schaffen

TEXT: CHRISTIAN HUNZIKER

Vor Kurzem war es mal wieder so
weit: Die Medien berichteten von
einer weiteren Razzia in der Eisen-
bahnstral$e. Es ging um VerstoRe ge-
gen das Waffengesetz — und der alt-
eingesessene Leipziger fiihlte sich
bestitigt in seiner Einschétzung,
dass der Osten der Stadt ein von Dro-
gendealern und anderen Kriminellen
beherrschter Un-Ort ist.

Doch ausgerechnet das zum
Stadtteil Volkmarsdorf geh6rende
Gebiet um die Eisenbahnstralie hat
sich zum Hotspot der 6rtlichen Im-
mobilienszene entwickelt. Hier gibt
es noch heruntergekommene Griin-
derzeithduser, die sich sanieren

und, unterstitzt durch Steuervor-
teile der Sonder-Afa, an Kapitalanle-
ger verkaufen lassen. Deutlich tiber
3000 Euro pro Quadratmeter kos-
teten die Wohnungen im ,Marian-
neum" in der Mariannenstral3e. Die
sind jetzt in der Vermietung — und
finden bei Preisen um die 7,50 Euro
pro Quadratmeter reil’enden Absatz.

Der Leipziger Osten steht stell-
vertretend fiir die Umwiélzungen, die
die Messestadt durchmacht. ,Es zie-
hen viele Menschen nach Leipzig, die
etwas bewegen wollen*, stellt Makler
Stefan Naether vom gleichnamigen
Unternehmen fest. 2016 stieg die Ein-
wohnerzahl erneut um gut zwei Pro-

zent auf nunmehr knapp 580 000;
seit der Jahrtausendwende hat sie
sich um 100 000 Menschen erhoht.
Auch die Wirtschaft entwickelt sich
positiv, die Arbeitslosenquote ist auf
rund acht Prozent gesunken.

Diese Dynamik strahlt auf den
Wohnungsmarkt ab: Mieten und
Kaufpreise legen zu, auch wenn sie
im Bundesvergleich noch immer
niedrig sind. Mit offiziell knapp
sechs Prozent ist der Wohnungsleer-
stand zwar hoch, aber doch viel ge-
ringer als vor wenigen Jahren.

Das Angebot an Objekten
wiéchst durch zahlreiche Neubaupro-
jekte deutlich. ,Auch in einfacheren

Capital Immobilien-Kompass 2017

Foto: Imago/Westend61; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL; Illustration: Jindrich Novotny

Lagen entstehen jetzt neue Miet- und
Eigentumswohnungen®, sagt Andre-
as Kongeter, Chef des Maklerunter-
nehmens Koengeter Immobilien. Er
rechnet mit weiteren Preissteige-
rungen, auch wenn deren Ausmal3
schwer vorherzusagen sei. Timo Pin-
der, Geschaftsfithrer von Pisa Immo-
bilienmanagement, prognostiziert
ebenfalls kletternde Mieten, duldert
aber zugleich die Befiirchtung, ,dass
in zu kurzer Zeit zu viele teure Woh-
nungen entstehen kénnten®,

Zumindest wichst der Kaufer-
kreis, seit sich Anleger zunehmend
auch fiir Neubauwohnungen inte-
ressieren, bei denen die steuerliche
Denkmalférderung nicht greift. Auf
hohe Renditen diirfen sie indes nicht
hoffen: Kongeter zufolge ist bei ei-
nem Preis um 3 500 Euro und einer
Miete von 10,50 Euro pro Quadratme-
ter eine Bruttoanfangsrendite von ge-
rade mal 3,6 Prozent zu erzielen.

Etwas hoher ist der Ertrag bei
Bestandswohnungen. Interessenten
sollten allerdings die bauliche Quali-
tit genau priifen. Viele Objekte sind
in den Jahren nach der Wende zum
letzten Mal griindlich saniert wor-
den - und das ist auch schon wieder
mehr als 20 Jahre her. Kongeter rét
Kapitalanlegern zudem zu gréRReren,
familiengerechten Wohnungen. , Die
lassen sich spéter eher wieder zu ho-
heren Preisen verkaufen®, argumen-
tiert er, ,da als Nachfrager vorrangig
Selbstnutzer auftreten.”

Bis dahin wird vielleicht auch
der Leipziger Osten keine Negativ-
schlagzeilen mehr machen. Peter
Zamarski, Chef des Maklerunter-
nehmens Dima Immobilien, ist je-
denfalls iiberzeugt: ,In fiinf Jahren
wird die Eisenbahnstralfie hochinte-
ressant sein.”

ZENTRUM-OST

Einst hatten im Zentrum-Ost zahl-
reiche Verlage ihren Sitz, weshalb
der Stadtteil im Volksmund Graphi-
sches Viertel heildt. Heute rotieren
hier nicht mehr die Druckmaschi-
nen, dafiir drehen sich die Baukréne:

,LKG-Carré®, ,Schumanns Gérten“,
,Czermaks Garten®, ,Hofmeister-
Haus® - uniibersehbar ist die Menge
an Neubau- und Sanierungsprojek-
ten. Besonders gefragt seien kom-
pakte Neubauwohnungen, berichtet
Jiirgen Kutz von der im Graphischen
Viertel sehr aktiven CG Gruppe. Ein
Ende des Baubooms ist nicht in Sicht:
Auf der Brachfliche des Krystallpa-
lasts neben dem Hauptbahnhof plant
ein anderer Projektentwickler den
Bau mehrerer Hundert Wohnungen
und Studentenapartments.

LINDENAU

,von allen Leipziger Stadtteilen ist
Lindenau derjenige, der sich am po-
sitivsten entwickelt®, findet Makler
Zamarski. Fiir diese Einschitzung
spricht eine Reihe von Griinden: Das
Viertel verfiigt mit dem Lindenau-
er Markt tiber ein gewachsenes Zen-
trum, es liegt unmittelbar neben dem
beliebten Stadtteil Plagwitz —

g
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ANDREAS KONGETER
Kongeter Immobilien

,Auch in
einfacheren
Lagen ent-
stehen neue

Wohnungen”

Rosental

Zoologischer Garten
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und ist nicht weit von der City ent-
fernt. Am Lindenauer Hafen haben
die Bauarbeiten fiir ein neues Quar-
tier mit Hunderten Eigentums- und
Mietwohnungen begonnen. Makler
Kongeter rechnet mit einer schnel-
len Vermarktung: ,Mit dem Hafen-
becken verfiigt das Projekt {iber ein
Alleinstellungsmerkmal.”

PLAGWITZ

Wer ein Musterbeispiel fiir die Gen-
trifizierung - also die Aufwertung
eines einst sozial problematischen
Stadtteils - sucht, wird in Plag-
witz fiindig. Wo frither Fabriken
das Stadtbild prégten und Arbei-
ter in beengten Verhéltnissen haus-
ten, werden heute mit die hochsten
Wohnungsmieten und -preise der
Messestadt bezahlt. Zu verdanken
ist das nicht zuletzt Kulturinstitu-

oder dem Westwerk, die zahlreiche
Besucher anlocken. Noch ist Platz
fiir Wohnungsbau - zum Beispiel
auf dem Areal der ehemaligen Nau-
mannschen Brauerei, wo 182 Miet-
einheiten entstehen.

ZENTRUM-NORDWEST

Hippe Bars? Coole Subkultur? Ex-
travagante Galerien? Das Zentrum-
Nordwest — in Leipzig besser be-
kannt als WaldstralRenviertel - hat
in dieser Hinsicht wenig zu bieten.
Der Stadtteil ist vielmehr eine ge-
diegene Adresse fiir Menschen, die
sich Mieten von mehr als 8 Euro und
Kaufpreise von deutlich iiber 2 0oo
Euro pro Quadratmeter leisten kon-
nen. Wihrend in anderen Vierteln
an fast jeder Ecke gebaut wird, gibt
es im WaldstralRenviertel kaum noch
freie Grundstiicke. Zwei der letzten
Bauliicken sind in der Waldstral3e 17

(T T
CAPITAL-URTEIL

Bevolkerungszuwachs, Wirtschafts-
wachstum, Image - viel spricht fir
Leipzig. Die Zeit der Schnappchen ist
indes vorbei. Kaufwillige kdnnen unter
einem deutlich gestiegenen Angebot
an Neubauwohnungen auswahlen —
was Uber kurz oder lang zumindest

in diesem Segment den Preisauftrieb
déampfen dirfte.

tionen wie der Baumwollspinnerei  und 40 geschlossen worden. S
82"
900
STADTTEIL-VERGLEICH
o0 [ ] o0
Hiiben wie driiben
Bei Kaufpreisen und Mieten holt Leipzig gegentiber westdeutschen Grof3stadten auf
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 Lindenau 140-560 330-484 800-2500 2600-3400 5,00-8,00 7,80-9,50
412 ¥ 454 7 1400 2 3000 A 3g71 V3435 2 hAdad
2 Plagwitz 245-1009 454-694 1300-3100 3100-4000 5,40-8,50 9,10-11,80
638 * 624 7 2500 * 3400 A 3951 T35z > Ak
3 Schleulig 569-1176 k. A. 1300-2400 3900-4700 5,80-8,00 6,50-8,50
755 - 1700 * 4200 ? 4153 22022 T add
4 Sudvorstadt  k.A. 430-491 1600-4000 2900-4300 5,90-9,00 8,50-12,00
464 7 3300 ™ 3800 T o755 23335 2 addd
5 Zentrum 731-2712 k. A. 3200-4300 2900-4300 6,00-14,90 7,50-11,30
2011 - 3700 7 3700 T oooa2 P30030 2 ol
6 Zentrum- k.A. k. A. 1500-3800 3000-4000 6,20-11,20 8,70-11,60
Nordwest B 2500 ¥ 3400 A 3549  T343p 7 MAAA
7 Zentrum-Ost k.A. k.A. 1900-4300 2900-4200 5,90-10,50 8,00-10,60
N 3400 ™ 3600 7?3037 T30.33 2 add
8 Zentrum-Sud k.A. k. A. 1400-4300 2800-4300 6,00-9,50 9,40-11,00
2600 * 3500 * 2,7-5,3 7 3,0-4,1 > Addd

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: = ,Finger weg",

AAAAA = sehr attraktives Investment”;

Prognose fiir zwlf Monate: ©* =mehrals +5% ZAA=+2bis+5% 2 =+2bis-2% N =-2 bis-5% ¥ =mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut; Stand: Mdrz 2017
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Fotolia

Die barocke Stadtsilhouette

macht Dresden unver-
wechselbar - und zieht
Immobilienkdufer an

DRESDEN

GO WEST

Wohnungsnot macht erfinderisch: Gebaut wird neuerdings vor allem in der
Innenstadt und im Westen — und nicht mehr nur in den etablierten Elblagen

TEXT: CHRISTIAN HUNZIKER

,Wonderful Town“ heift das Musical
von Leonard Bernstein, das derzeit
auf dem Spielplan der Staatsoperette
Dresden steht und meist ausverkauft
ist. Die Bithne versteht das Stiick als
Hommage an ihre Heimat. ,Was fiir
eine wunderbare Stadt” wire auch
ein passender Werbeslogan fiir die
sichsische Landeshauptstadt. Denn
sieht man von den Irritationen durch
die Pegida-Bewegung ab, so hat Dres-
den jede Menge Vorziige zu bieten:
eine stabile Wirtschaft, eine renom-
mierte Technische Universitét, eine

wachsende Bevolkerung, eine hohe
Lebensqualitéit und einen boomen-
den Immobilienmarkt.

Vom Aufschwung zeugt
nicht zuletzt das neue Domizil der
Staatsoperette, das Kraftwerk Mit-
te. Durch die Umnutzung des Denk-
mals ist eine Attraktion entstan-
den, die auch in die Umgebung
ausstrahlt: Gleich daneben berei-
tet der Hamburger Projektentwick-
ler Revitalis Real Estate den Bau von
knapp 180 Wohnungen und einem
Hotel vor.

Der Wohnungsbau lduft in
Dresden auf Hochtouren. Jahrlich
rund 1 600 Wohnungen sollen nach
dem Willen der Stadtoberen entste-
hen, und es sieht so aus, als ob die-
se Zielmarke deutlich ibertroffen
wiirde. Auf dem ehemaligen Robo-
tron-Areal, am Postplatz, neben dem
Zwinger, in Striesen, in Mickten — an
jedem dieser Standorte entstehen
Hunderte von Wohnungen.

Die meisten Projekte, und
das ist fiir Dresden aulfsergewo6hn-
lich, werden in der Innenstadt —>
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Dresden

realisiert. Genau das konnte zum Pro-
blem werden. ,Der Dresdner mochte
ungern direkt im Zentrum wohnen®,
sagt Jan Bikowski, Geschéftsfiihrer
des Maklers Dimag - wenn es nicht
gerade die Innere Altstadt ist. Was
die These stiitzt: Im ,Prager Carrée®,
einem Neubau direkt gegeniiber dem
Hauptbahnhof, waren ein halbes Jahr
nach Fertigstellung erst 70 Prozent
der 241 Wohnungen vermietet.

Begehrt sind hingegen gut er-
schlossene Lagen nicht weit von der
City entfernt - am besten im Osten
der Stadt und nahe der Elbe gelegen.
Loschwitz, Blasewitz, Weilder Hirsch
und Striesen gelten denn auch als die
beliebtesten Stadtteile. Aber selbst
Lagen mit méRigem Image geraten in
den Blick von Bautrigern und Woh-
nungssuchenden. Das gilt zum Bei-
spiel fiir Pieschen und die Leipzi-
ger Vorstadt, wo die Realisierung der
lange geplanten Hafencity néher-
riickt. ,Auch Lobtau und Cotta ent-
wickeln sich sehr positiv®, stellt Mak-
ler Karl-Heinz Weiss fest.

So ergibt sich ein paradoxes
Bild: Wahrend der ortliche Mieter-
verein von ,Wohnungsnot“ spricht,
befiirchten viele Experten als Fol-
ge der regen Bautétigkeit im geho-
benen Bereich ein Uberangebot. Hol-
ger Siering, Vorstand des Bautrigers
Treuwobau, spricht von einem ,der-
zeit etwas iberhitzten“ Markt und
prognostiziert, dass die Neubaumie-
ten im Stadtzentrum bald zuriick-
gehen werden. ,Es wird zunehmend
schwierig, fiir 10 Euro pro Quadrat-
meter oder mehr zu vermieten®, sagt
Lutz Richter, Immobilienberater bei
Planethome. Fachleute empfehlen
deshalb Kapitalanlegern, mit konser-
vativen Mieterwartungen zu kalku-
lieren und in barrierearme Wohnun-
gen mit mindestens drei Zimmern
zu investieren, die sich spéter gut an
Selbstnutzer verkaufen lassen.

Also doch keine wunderbare
Stadt? Schon, sagt Bautrédger Hol-
ger Siering. Wenn man die Beson-
derheiten der Stadt beriicksichtige,
»ist Dresden immer noch ein gutes
Investment®.

Stadtisches Klinikum
Dresden-Friedrichstadt

%$% f %% NN M

—— v . Kraftwerk Mitte

@# .’ Revitalis*
o

»Weiferitz Garten* 4 .:_ y
@- FRIEDRICHSTADT
Altonaer Strafie fg ' '%
,Carré Lobtau* ?é
E

LStadtpalais Altona“

M top M sehrgut M gut mittel einfach
Detaillierte Infos zu Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle rechts

FRIEDRICHSTADT

Eine zentrale Lage, die Nihe zur
Elbe und das stiadtische Klinikum
als wirtschaftliches Zugpferd - ei-
gentlich bringt die Friedrichstadt
beste Voraussetzungen einer belieb-
ten Wohnlage mit. Allerdings liegt
sie auf der ,falschen“ Seite der In-
nenstadt: im Westen. In Dresden ge-
nielRen die dstlichen Stadtteile nam-
lich traditionell ein deutlich hoheres
Renommee. Jetzt aber nehmen erste
groflkere Wohnungsbauprojekte wie
WeilSeritz Garten“ und das ,Car-
ré Lobtau® Gestalt an. Makler Weiss
zahlt die Friedrichstadt bereits ,zu
den Gewinnern der jetzigen Ent-
wicklung®.

01 Die Dresdner Neustadt zieht
neben Studenten zunehmend auch
dltere Semester an

INNERE ALTSTADT

Wenn Touristen von Elbflorenz
schwirmen, meinen sie meist den
Neumarkt und die Frauenkirche.
Hinter den barockisierenden Neu-
baufassaden verbergen sich neben

02 Die Vermarktung der Wohnun-
gen im ,,Prager Carrée*nahe dem
Hauptbahnhof lief schleppend an

Capital Immobilien-Kompass 2017

Fotos: Mauritius Images ; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

Biiros und Hotels auch Wohnungen -
die Innere Neustadt ist laut iib-Insti-
tut mit einer Neubaumiete von tiber
13 Euro pro Quadratmeter das teu-
erste Pflaster der Stadt. Und es wird
weitergebaut: ,Quartier Hoym®, ,Mo-
ritzhaus® und ,Neumarkt Palais City
One*“ heilsen die aktuellen Projekte.
Letzteres hat der Immobilienkon-
zern Patrizia erworben - ein Beleg
dafiir, welches Potenzial institutio-
nelle Investoren in Dresden sehen.

NEUSTADT

Uber Jahre hinweg stand die Neu-
stadt fur das Gegenprogramm zur
noblen, von Touristen geprigten Ge-
gend um die Frauenkirche. In dem
nordlich der Elbe gelegenen Viertel
(vor allem in der AuReren Neustadt)
gab es wilde Kneipen, experimentel-
le Galerien und billige Wohnungen.
Zumindest mit den billigen Wohnun-
gen ist es vorbei. ,Die Neustadt ent-

STADTTEIL-VERGLEICH

wickelt sich zu einem Wohnort fur
die Mittelschicht, nicht mehr nur fiir
Studenten®, sagt Immobilienexperte
Weiss. Teure Eigentumswohnungen
entstehen derzeit beispielsweise in
der Louisenstralde und in der Dr.-
Friedrich-Wolf-Stralse.

WEISSER HIRSCH/LOSCHWITZ

In Loschwitz kann eine gut erhalte-
ne Villa schon mal iiber 2 Mio. Euro
kosten. Die Nahe zur Elbe und zum
Naherholungsgebiet der Dresdner
Heide, die lockere Bebauung und die
gute Anbindung an die City haben
nun mal ihren Preis. Erstaunlicher-
weise gibt es noch immer Baudenk-
miéler, die einer Renovierung harren
- zum Beispiel eine frithere Klinik
am Loschwitzer Elbhang, die das
Unternehmen Baywobau unter dem
Namen ,Konigspark® nun zu einem
Wohnareal fiir gehobene Anspriiche
entwickelt. e

An der Grenze des Ertriglichen

Neubaumieten sind in Dresden stark gestiegen — mehr als 10 Euro werden jedoch selten gezahlt

(T T T
CAPITAL-URTEIL

Die Wohnkosten in Dresden haben ein
Niveau erreicht, das vor wenigen Jahren
noch undenkbar schien. Das Rendite-
niveau ist fr Anleger im Vergleich zu
vielen anderen Grof3stédten jedoch
immer noch attraktiv, da Mieten und
Kaufpreise in ahnlichem Tempo zugelegt
haben. Investoren sollten allerdings da-
mit rechnen, dass Neubaumieten nicht
mehr stark steigen. Gute Einstiegsmdg-
lichkeiten bieten sich in aufstrebenden
Vierteln wie Lobtau, Pieschen, Leipziger
Vorstadt oder Friedrichstadt, wo die
Preise relativ niedrig sind.

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 Blasewitz 105-1476  _ 330-707  , 1400-2700 , 2500-3300 . 600-860 . 860-1120 .
991 2 533 2000 * 2900 2?3852 4142 > Addd
2 Friedrichstadt k. A. k.A. 1200-2100 , 2900-3500 510-9,50 8,50-13,40
B 1600 ¥ 3300 A 5155 Y3545 7 hAAAA
3 Innere k.A. k.A. 1200-5000 _ k.A. 6,00-10,50 , 11,60-16,80
Altstadt B 2300 o 2558  TkaA > addd
4 Neustadt 155-1250 347-590 1400-3000 _ 2800-3700 560-10,10 . 8,70-1540
601 * 461 7 2100 7 3300 A 4148 3749 T AR
5 Radeberger  800-1390 340-869 1700-3200 ,_ 2800-3600 4,90-9,90 9,40-11,90
Vorstadt 1271 * 615 2 2600 * 3200 A 3637 73941 7 hedd
6 Striesen 536-811 k.A. 1400-2600 , 2500-3200 6,10-8,60 8,70-11,20
675 7~ 2000 * 2900 ? 3950 24143 2 adddd
7 WeiBSer Hirsch/ 2681850 348-859 1800-3900 . 3000-4000 _ 650-10,00 . 680-11,90
Loschwitz 823 ¥ 551 7 2800 2 3500 A 3143 o735 T AAA
8 Wilsdruffer  k.A. k.A. 2200-2800 , 2900-4100 6,40-9,20 9,60-14,00
Vorstadt 2400 ¥ 3500 % 35-39 739-41 > addd

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; *Capital-Urteil: @ =, Finger weg",
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: Médrz 2017

AAAAA = sehr attraktives Investment®;
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Berlin

D BERLIN

HAUPTSACHE,
HAUPTSTADT

Berlin ist so cool wie Paris oder London — und in
manchen Ecken auch schon ebenso teuer. Vertrigt der
Wohnungsmarkt an der Spree dauerhaft solche Preise?

Spitzenblick,
Spitzenpreise.
Fiir etwas
Hauptstadtfee-
ling verlangen
Immobilienver-
kdufer immer
héhere Preise
- die vielfach
auch gezahlt
werden

Fotos: Getty Images, akg/euroluftbild.de/Robert Grahn, imago/Schéning, Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

TEXT: JENS BRAMBUSCH
UND MONIKA DUNKEL

Wenn Holger Surmann und sei-
ne Frau auf Wohnungssuche gehen,
dann nehmen sie jetzt immer ein
Biindel Scheine mit. Das ist auch der
Grund, warum Surmann nicht mit
seinem echten Namen in der Zeitung
stehen will. Das Geld ist fiir die Re-
servierungsgebiihr. Mehrmals schon
wurde ihm eine Wohnung vor der
Nase weggeschnappt, weil er nicht
schnell genug zusagte. , Lieber schie-
Reich jetzt 1000 Euro fiir die Reser-
vierung in den Wind, habe mir da-
fir aber Zeit gekauft, um in Ruhe zu
uberlegen®, sagt Surmann. Die Woh-
nungssuche in Berlin sei die Holle.

Das Paar sucht eine Eigen-
tumswohnung, 80 bis 9o Quadrat-
meter, maximal 400 000 Euro. Mog-
lichst Prenzlauer Berg oder Mitte.
Gut ein Dutzend Objekte haben die
beiden sich in den vergangenen Mo-
naten angeschaut, mehrere Absagen
kassiert und einiges erlebt.

Da war zum Beispiel die Woh-
nung in Mitte. Etwas kleiner als ge-
wiinscht, aber gut geschnitten und
mit 270 000 Euro giinstig. Surmann
und seine Frau sagten der Maklerin,
sie wiirden sich binnen einer halben
Stunde melden. Als sie ihr noch aus
dem Café die Zusage schickten, war
es schon zu spit. Ungesehen hatte ein
anderer 40 000 Euro mehr geboten.

Surmann sucht weiter, durch-
forstet die gédngigen Onlineporta-
le, hat Makler angeschrieben. Doch
Riickmeldungen bekommt er kaum.

Der Berliner Immobilienmarkt
ist heilk gelaufen. So empfinden es
viele Hauptstédter. Von einer Uber-
hitzung konne hingegen keine Rede
sein, sagt Nikolaus Ziegert, Griinder
von Ziegert Bank- und Immobilien-
consulting. Schon gar nicht von einer
Blase. ,,Der Preisanstieg ist gesund®,
sagt der Makler. Wohnungen in Ber-
lin seien gefragt, die wirtschaftli-
che Leistungsfahigkeit der Inter-
essenten wachse. Und das Angebot
sei nun mal begrenzt. Fiir die kom-
menden fiinf, sechs Jahre rechnet

Ziegert mit einem weiteren Preis-
anstieg um 50 Prozent. Erst dann
habe Berlin das Niveau einer europa-
ischen Hauptstadt erreicht. ,Berlin
ist auf dem besten Weg, die Immo-
bilienhauptstadt Deutschlands zu
werden®, sagt Sebastian Fischer, Ge-
schiftsfithrer bei Engel & Volkers.
Inzwischen hélt er in Berlin alles fiir
moglich. Selbst Preise wie in New
York oder Paris. ,Vor zwei, drei Jah-
ren hitte ich gesagt, das ist irre, aber
nun halte ich es fiir denkbar.”

Die Preisexplosion ist einfach
zu erkliren: Jedes Jahr wichst Ber-
lin um bis zu 50 000 Einwohner. Bis
2030 konnte die Stadt an der Grenze
von vier Millionen Einwohnern krat-
zen. Damit hat das Bevolkerungs-
wachstum die Dynamik von New
York erreicht. Die Wirtschaft boomt,
die Arbeitslosenquote sinkt, die Kauf-
kraft steigt. Sexy ist Berlin noch, arm
aber nicht mehr. Seit dem Brexit und
der Wahl von Donald Trump verspii-
ren die Makler der Stadt auch —

DAHLEM

"% =Dahlem
. Paradise* &

=\

Urban Village*

\”Uskar-Helene-ParW

M top M sehrgut gut mittel
Detaillierte Infos zu Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle Seite 173
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Il & smﬂ_m;tian! {.Fﬂnl Morgen Dahlem

e,

01 Mit Projekten wie ,Fiinf Morgen
Dahlem*werden die letzten Freifld-
chen im Siidwesten bebaut

02 Weit draufsen in Kaulsdorf sind
selbst Einfamilienhduser fiir breitere
Schichten noch erschwinglich

F

. .

Starsira!

einfach
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Berlin

starkeres Interesse aus GrolSbritanni-
en und den USA. In einer chaotischen
Welt gilt Berlin als sicherer Hafen.

In keiner anderen Stadt
Deutschlands ist jedoch das Miss-
verhiltnis zwischen Nachfrage und
Angebot groRer, heildt es in einer
Studie des Instituts der deutschen
Wirtschaft Koln. In Berlin werde viel
zu langsam, zu teuer und am Bedarf
vorbei gebaut, sagt Michael Voigtlan-
der, einer der Autoren der Studie.

Wie gespannt die Lage ist, zeigt
das ,NeuHouse“ zwischen Check-
point Charlie und Jiidischem Muse-
um. Seit Februar ist das Ensemble
aus Alt- und Neubau mit 75 Wohnun-
gen im Verkauf, zehn Reservierun-
gen hat Makler David Borck schon.
Dabei kostet der Quadratmeter im
Schnitt 6 600 Euro, die Penthouses
sind teurer. Fiir den Eigentiimer
Miinchner Grund dennoch zu billig
- er will die Preise hochsetzen.

Auch die Grundstiickspreise
gehen durch die Decke. Am Alexan-
derplatz wurde ein Grundstiick im
Jahr 2014 fiir 20 Mio. Euro angebo-
ten, zweieinhalb Jahre spéter kos-
tete es 9o Mio. Euro. In Mitte klet-
terte binnen finf Jahren der Preis
fiir ein Areal von 4 auf 72 Mio. Euro.
Kein Wunder, dass Berlin in die Hohe
wichst. Sechs Wohnhochhéuser
wurden 2016 fertiggestellt, 19 sind in
Planung, darunter zwei Projekte am
Alexanderplatz. Das US-Unterneh-
men Hines will dort bauen, eben-
so die russische MonArch-Gruppe -
475 Apartments auf 39 Stockwerken.

Viele Berliner klagen, Luxus-
immobilien zerstorten den Markt.
Doch das ist ein Klischee. 2015 wur-
den gerade mal 174 Objekte verkauft,
die teurer als 1 Mio. Euro waren.

MITTE

Berlins Mitte boomt. Unzéihlige Kra-
ne, Abrissbagger, eingeriistete Ge-
bédude. Die neuen Luxusapartment-
héuser heifden ,Kronprinzen-“ und
~Klostergarten®, ,Sapphire” und , Yoo
Berlin“. Die letzten groRRen Brach-
flachen werden bebaut, und es wird

01 Die Wohnungen in den ,Living
Levels“in Friedrichshain zdhlen zu
den teuersten Objekten Berlins

02 Am Werderschen Markt in Mitte
sind vor Kurzem die ,,Kronprinzen-
gdrten” fertiggestellt worden

brachial Platz geschaffen. ,The Wil-
helm“ etwa - Berlins vermutlich
teuerste Immobilie entsteht auf
den Triimmern einer Vorzeigeplat-
te aus DDR-Zeiten. Verkauft wer-
den die 165 Wohnungen mit Conci-
erge und auf Wunsch mabliert zu
einem Durchschnittspreis von gut
22 000 Euro je Quadratmeter, 14, Mio.
Euro kostet die teuerste Wohnung.
Die Preise hier zéhlen zu den hichs-
ten der Stadt. Ein Neubau kostete

2016 im Durchschnitt 6 000 Euro den
Quadratmeter, fast 2,5-mal so viel
wie vor zehn Jahren. Sogar 15 000 bis
20 000 Euro werden zuweilen ver-
langt - und gezahlt. Fiir einen Altbau
missen Kaufer im Schnitt mit 4600
Euro rechnen. Auch die Mieten ge-
horten mit im Schnitt 16,70 Euro je
Quadratmeter zu den hochsten.

FRIEDRICHSHAIN

Das Lebensgefiihl in Friedrichshain
wird von den drei ,,M“ gepragt: Mode,
Medien und Musik. In den Speichern
am ehemaligen Osthafen haben sich
MTV und Universal Music niederge-
lassen, Coca-Coca und Zalando ihre
Zentralen nach Friedrichshain ver-
legt, Mercedes-Benz hat eine pom-
pose Reprasentanz hochgezogen.

In den Strallen dahinter wer-
den Altbauten herausgeputzt, Dach-
geschosse ausgebaut. Die Preise fiir
Bestandsimmobilien haben sich seit
2012 fast verdoppelt und liegen jetzt
im Schnitt bei 3 500 Euro pro Qua-
dratmeter. Auf dem Freudenberg-
Areal, einer Industriebrache, ent-
steht unter dem Namen , Box Seven“
ein Quartier mit 650 Wohnungen.
,Max und Moritz“, zwei neue Wohn-
tiirme mit 386 Wohnungen, sollen
nach Fertigstellung im kommenden
Jahr 86 und 96 Meter in den Him-
mel ragen. Die Kaufpreise bewegen
sich zwischen 3 900 Euro und 12 500
Euro pro Quadratmeter im 26. Stock.
,Friedrichshain erinnert mich an
Prenzlauer Berg vor 15 Jahren®, sagt
Lars Drewes, Sales-Manager beim
Immobilienmakler Aden Immo. Das
schlégt sich auch in den Mieten nie-
der. Die Preise fiir Neuvermietungen
im Bezirk ziahlen zu den hochsten in
ganz Berlin.

DAHLEM

Dahlem ist das leise Berlin. Von der
Hektik der GroRstadt bekommt man
hier nicht viel mit. Prichtige Vil-
len prégen das Bild, Kiefern sdumen
die gepflasterten StralRen. Die Im-
mobilienpreise sind konstant —

Capital Immobilien-Kompass 2017

Fotos: imago/Schdning, ullstein bild Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL
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Berlin

gestiegen. Bestandswohnungen kos-

Auch die Kaufpreise von Bestands-

noch erschwinglich. Einfamilien-

_ Dudenstrae ten im Schnitt 4 700 Euro pro Qua- wohnungen sind mit im Schnitt  h#user bekommt man hier fiir rund CAPITAL-URTEIL
& . 3 dratmeter, Neubauten 5900 Euro. 2 800 Euro pro Quadratmeter nahe 2700 Euro pro Quadratmeter, Eigen- SHALs o
S | 2 = . . ce . . . . .. . . . Berlin wird erwachsen: Vorbei die Zeiten,
: - : F Die Preise bei frei stehenden Hau- an den Preisen in Schoneberg. Die  tumswohnungen fiir 1800 Euro. Die . ) .
g ' gayerig % Baernrip, Sl E sern liegen zwischen 6100 (alt) und Mieten liegen mit 11,70 Euroim Neu-  durchschnittliche Miete liegt noch in denen Flache und Wohnraum im
£ z 6& B g . . . g ’? g Uberschuss vorhanden waren. Die Mie-
§' / B g 8300 Euro (neu). Nur Mieten ist bei bau und gut 9 Euro im Altbau noch  unter 9 Euro. Kaulsdorf gehért zum ten steigen, und so wéchst auch in der
| Badener Rjp, 5 = durchschnittlichen Quadratmeter- unter dem Durchschnitt in der  Bezirk Marzahn, im Norden domi- traditionellen Mietermetropole das Inte-
% g bR preisen von 11,30 Euro respektive Hauptstadt. niert noch die beriichtigte Platte das resse am Kauf. Hinzu kommt ein starker
e : - 14,70 Euro vergleichsweise giinstig. Ortsbild, im alten Dorfkern tiberwie- Nettozuzug. So drfte der Anstieg der
& £ Wolfring Im ,Fiinf Morgen Dahlem Ur- gen dagegen ein- und zweistockige Immobilienpreise weitergehen.
/ F ban Village” auf dem Geldnde des KAULSDORF Bauern- und Biirgerhéuser aus dem
% e o alten Truman Plaza entstehen 100 Kaulsdorf? Auch viele Berliner ha-  18. und 19. Jahrhundert. Im Wohn-
s § z g & exklusive Apartments, Villen und ben den Namen noch nie gehort. Da-  park ,Am Wuhletal® entsteht eine
g H E' T g Penthouses rund um einen See mit bei boomt das Viertel im Osten gera-  Siedlung mit 23 Reihenhéusern, alle
T B g‘ B finf Wasserarmen. Andere Projek- de. Trotzdem ist Kaulsdorf immer 116 Quadratmeter grof3. O (s
WintgensstraBe, = = . . .
oy g TEMPELHUFI S te sind bereits abgeschlossen, die (1 10
i 4 f ! Nachfrage war grofRer als das Ange- (7] 9% o
wr - % bot. Wer in Dahlem sesshaft werden o 12} (5)
%, 3 will, der braucht viel Gliick. 60
% | ® (7]
- STADTTEIL-VERGLEICH
= E L] L]
z : RUMMELSBURG Jeht dit jut?
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N 2 . T | | | IT Vi - | | - W
e, iz i g melsburger Bucht ist das moglich. 5 greng u P 8 Hng
Die Uferpromenade hier ist breiter VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE
= = als mancherorts an der Ostsee. Rund Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m? in Euro prom?in Euro
2 500 Wohnungen sind in der Bucht Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital-
& = entstanden, schwarz-weille Town- Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in % Urteil*
vy : § houses mit hohen Kiinstlerateliers, 1 Charlotten- ~ 609-2237  _ 388-1784 _ 2100-5200 _ 3600-8800 . 7,80-15,00 . 12,50-17,50 PP
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/’.{ N . 7 : 4 Fléiche noch fiir knapp 3 000 Euro. 1492 = 3900 T 5100 T 31-35 T32-39 -
5 £ N 7 & Bei den Bestandsimmobilien liegen y 6 Lichtenberg ~ 462-934 . 267-440 . 1600-5200 , 2700-3600 , 640-1L70 , 870-1230 _ ..
' X N\ & S~ di . : 3 656 337 3400 3100 2,7-49 41-43
y A > & : ie Preise bei 2 600 Euro. o , — — — — — —
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S | fe grasen und Drachen steigen, sind 2 850 _ 532 __ 3000 __ 4000 _32-51 _35-38 o
Hiuser und Wohnungen rings um z 10 Prenzlaver ~ 160-1661 233-1050 2400-5100 _ 3800-6500 820-14,90 , 1250-1810
! WL B ¢ Iungen rings 8 Berg 883 T 619 ¥ 3700 2 5100 @ 3541 M3339 T AAA
&, & NN uropas grofite Grunfliche inmitten 2 11 Rummelsburg k. A T kA ~ 1800-3800 , 2700-4500 , 680-1310 , 870-1260 .
J =N AL N einer Stadt begehrt. Nur: Das Ange- & g KA o 2600 ™ 3600 144 Ma3l3g) 2 AddAA
- 4 v b . . . = . . . . ! ! — ! .
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briicke entsteht zudem ein Apart- 2 - Py
. . . = Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: @ = ,Finger weg", = ,sehr attraktives Investment";
M top M sehrgut gut mittel einfach menthaus mit 23 Wohnungen. Der g Prognose fir 2woli Monate: /1 = mehr als +5 % 7 = +2 bis +5 % -5 = +2 bis 2% - -2 bis -5 % .  mehr als -5 %; Quelle:ib Dr. Hettenbach Instiut; Stand: Meirz 2017
Detaillierte Infos zu den Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle rechts Quadratmeter kostet ab 4800 Euro. <
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Baugeld ist billig. Doch damit Immobilienkaufer
von den niedrigen Zinsen wirklich profitieren,
raten Experten zu einer hohen Anfangstilgung
von drei Prozent. Worauf Kreditnehmer sonst

noch achten sollten

TEXT: RICHARD HAIMANN

Das Gesprach mit dem Bankberater
ist Dominik Dernbach* noch gut in
Erinnerung: ,Auf gar keinen Fall!“
sagte er und schob das Angebot fiir
den Baukredit iiber den Schreibtisch
zuriick. ,Auf so eine riskante Sache
lassen wir uns nicht ein.”

Bis hierhin war das Gesprich
freundlich verlaufen. Der Luftfahrt-
ingenieur und seine Frau Charlotte
hatten einen Termin, um tiber ihre
Baufinanzierung zu sprechen. Als
sie in das Besprechungszimmer in
der Hamburger Niederlassung ih-

Kein Kunststiick: Wer von
Anfang an eine hohe Tilgung
vereinbart, kommt schnell von
seinen Schulden runter

*Name von der Redaktion geandert

rer Bank kamen, duftete frisch ge-
brihter Kaffee aus einer Kanne. Ge-
béck lag bereit. ,Die gute Nachricht
gleich vorweg®, hatte der Berater das
Gespréach eroffnet: ,Wir finanzie-
ren Thre Immobilie gern - und haben
schon ein Angebot parat.”

Nichts anderes hatte das Paar
erwartet: 295 000 Euro kostet das
Haus, das die Dernbachs in einem
kleinen Ort vor den Toren Hamburgs
gefunden haben. Hinzu kommen
Nebenerwerbskosten: finf Prozent
Grunderwerbsteuer, 6,25 Prozent
Maklercourtage und rund zwei Pro-
zent an Gebiithren fiir Notar und
Grundbucheintragungen. Ergibt
insgesamt 334 987,50 Euro. Das Paar
verfiigt iiber 35 ooo Euro an Er-
sparnissen. Zudem buttern die —>
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Eltern beider 73 ooo Euro zu. Das
macht 108 ooo Euro Eigenkapital -
32 Prozent der Gesamtkosten.

,Dass wir damit einen Kredit
uber die restlichen 226 987,50 Euro
bekommen wiirden, war klar®, sagt
der Luftfahrtingenieur. ,Schliel3-
lich verlangen viele Banken nicht
mal 20 Prozent Eigenkapital.“ Domi-
nik Dernbach kennt sich aus. Seit
das Paar erfahren hat, dass Charlotte
schwanger ist, hat der 39-Jiahrige vie-
le Nachte damit verbracht, sich in das
Thema Baufinanzierung einzulesen.

Eine Immobilie war schnell ge-
funden: ein zehn Jahre altes Haus
mit 135 Quadratmetern Wohnfla-
che auf einem 800-Quadratmeter-
Grundstiick mit alten Baumen. ,Al-
les sieht heimelig aus, und das Haus
ist gut in Schuss®, sagt Bauzeichne-
rin Charlotte Dernbach. Auch sonst
stimmt alles: Es gibt zwei grof3e Kin-
derzimmer, und die néchste S-Bahn-
Station fur die Fahrt zur Arbeit ist
nicht weit.

FLEXIBEL BLEIBEN
Was dem Paar nicht gefillt, ist die
Offerte der Bank. Das Institut hat die
Kreditsumme in zwei Tranchen mit
unterschiedlichen Laufzeiten aufge-
teilt. Ein Darlehen tiber 110 000 Euro
wurde mit zehnjahriger Laufzeit
(Zins: 1,55 Prozent) angeboten, fiir
den Restbetrag von 116 987,50 Euro
parallel ein Kredit mit nur fiunfjahri-
ger Laufzeit (Zins: 1,19 Prozent). ,Da-
durch reduzieren sich in den ersten
funf Jahren ihre Zinskosten®, lockte
der Berater im Gesprach. ,Wenn die
Kinder noch klein sind, ist ein we-
nig Luft in der Haushaltskasse im-
mer gut.”

Die Dernbachs lehnten ab. ,,Die
Bank konnte uns bei der Refinan-
zierung der kleineren Darlehens-
tranche in fiinf Jahren hohe Zinsen
diktieren®, sagen sie. Stimmt, denn
andere Institute iibernehmen Ex-
perten zufolge bei gesplitteten Kre-
diten keine Anschlussfinanzierung
von Teildarlehen. Thnen geniigen die
Sicherheiten im Grundbuch nicht.

HEUTE VORBAUEN
FUR MORGEN

Mithilfe von Forward-Darlehen
lassen sich giinstige Konditio-
nen fiir die Zukunft sichern

Baugeld ist immer noch giinstig,
aber langst nicht mehr so billig wie
zum Tiefpunkt im Oktober 2016.
Damals lag der Effektivzinssatz fur
zehnjahrige Annuitatendarlehen

bei durchschnittlich 1,18 Prozent,
Anfang April betrug er 1,4 Prozent.
Wer von steigenden Zinsen ausgeht
und in einigen Monaten oder Jahren
eine Anschlussfinanzierung beno-
tigt, kann allerdings heute schon
vorbeugen — mit einem sogenannten
Forward-Darlehen. So kdnnen sich
Eigentiimer weitgehend die heutigen
Konditionen flir die Zukunft sichern.

AUFPREIS EINKALKULIEREN
»Sicherheit kostet aber*, sagt
Immobilienékonom Glinter Vornholz.
+Banken erheben flir jeden Monat,
der bis zur Auszahlung des An-
schlusskredits fallig wird, einen
Zinsaufschlag." Dieser betréagt - je
nach Anbieter — zwischen 0,01
und 0,06 Basispunkten. Wird ein
Forward-Darlehen in 24 Monaten
benotigt, betragt der Aufschlag
also 0,24 bis 1,44 Basispunkte. Der
Zinssatz flr ein Annuitdtendarlehen
zu 1,4 Prozent wiirde also auf
1,64 bis 2,84 Prozent steigen.

RICHTIG VERGLEICHEN

Zudem lohnt es flr Interessenten,
beim Vergleich von Angeboten

auf den Effektivzins zu schauen.
,Entscheidend ist nicht nur der Auf-
schlag, sondern auch der Basiszins
des zugrunde liegenden Kredits",
sagt Okonom Vornholz. Beispiel:

Ein Forward-Darlehen wird in zwolf
Monaten bendtigt. Anbieter A erhebt
einen Monatsaufschlag von 0,01
Basispunkten und einen Grundzins
von 1,64 Prozent fir den Immobilien-
darlehen. Der Effektivzins fur den Vo-
rauskredit: 1,76 Prozent. Bei Anbie-
ter B betragt der Aufschlag hingegen
0,02 Basispunkte, der Darlehenszins
aber nur 1,48 Prozent. Unterm Strich
ist B guinstiger, weil sich ein Effektiv-
zins von nur 1,72 Prozent ergibt.

Der erste Kreditgeber steht an ers-
ter Stelle in der Glaubigerrangfolge -
und hat bei Zahlungsunfihigkeit des
Kunden zunichst allein Zugriff auf
den Ertrag aus einer Zwangsverstei-
gerung. Alle anderen Glaubiger be-
kommen ihr Geld nur, wenn danach
noch etwas iibrig ist.

In einigen Fillen kénnen Teil-
darlehen dennoch sinnvoll sein, zum
Beispiel wenn in einigen Jahren eine
Kapitallebensversicherung zur Aus-
zahlung ansteht. ,Dann lohnt es
sich, den Kredit in unterschiedliche
Laufzeiten zu splitten®, sagt Hart-
mut Schwarz, Experte der Verbrau-
cherzentrale Bremen. Eine Kredit-
tranche wird dann in Betrag und
Auszahlungszeitpunkt der Lebens-
versicherung angepasst — und zum
Termin mit der Auszahlung abgelost.

Die Finanzierung einer Immo-
bilie ist kompliziert. Bauspar- und
Fondsspar-Kombikredite, Annuité-
ten- und Volltilgerdarlehen - die Lis-
te der Finanzierungsmaglichkeiten
ist lang und untibersichtlich. ,Ent-
sprechend viele Fallstricke gibt es,
sagt Steffen Sebastian, Professor fiir
Immobilienfinanzierung an der Uni-
versitit Regensburg.

Um private Haus- und Woh-
nungskaufer besser zu schiitzen,
hat die EU zwar die Wohnimmobili-
enkreditrichtlinie geschaffen, die in
Deutschland seit 2016 gilt. ,Seither
miissen Darlehensgeber priifen, ob
ein Kaufer langfristig in der Lage ist,
die Finanzierung zu stemmen®, er-
lautert Sebastian. Das bedeutet aber
nicht, dass seither nur Baukredite
angeboten werden, die perfekt auf
die Bediirfnisse der Darlehensneh-
mer zugeschnitten sind. ,Das ur-
eigene Interesse der Banken und
Versicherungen besteht darin, profi-
table Geschafte zu machen, sagt der
Experte. ,Wohneigentumserwerber
miissen deshalb weiterhin penibel
kontrollieren, ob vorgelegte Finan-
zierungsangebote fiir sie selbst von
Vorteil sind.”

Die wichtigste Regel lautet:
,Keep it simple - halte es einfach®,
riat Gunter Vornholz, Professor fiir
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Immobilien6konomie an der EBZ
Business School in Bochum. Kaufer
sollten komplizierte Finanzierun-
gen meiden, weil sie diese im Detail
kaum durchschauen kénnten.

Genau aus diesem Grund bie-
ten manche Banken solche Pro-
dukte gerne an. Dies erfuhren die
Dernbachs, als sie bei einem weite-
ren Institut nachfragten. ,Uns wur-
de ein Kombidarlehen mit einem
Fondssparplan angeboten®, erzihlt
die Bauzeichnerin. Das Paar lehnte
ab: Die Kosten und die Risiken seien
zu hoch. ,Eine gute Entscheidung®,
meint Experte Vornholz.

VORSICHT BEI KOMBIKREDITEN
Bei einem Kombidarlehen wird ein
Immobilienkredit mit fester Zinsbin-
dung aufgenommen und zugleich ein
Aktienfonds- oder Bausparvertrag
abgeschlossen. Kredit und Sparver-
trag haben dieselbe Laufzeit. Beim
Darlehen begleicht der Kreditneh-
mer nur die Zinsen, leistet aber kei-
ne Tilgung. Gleichzeitig zahlt er je-
den Monat in den Sparvertrag ein.
Am Ende der Laufzeit dient das im
Sparvertrag angesammelte Kapital
dazu, den Kredit zu tilgen.

Bei der Variante mit Fonds-
sparplan profitiert der Immobili-
enkiaufer, wenn die Borsenkurse
steigen. In diesem Fall kann das an-
gesparte Vermogen am Ende der
Laufzeit den Kreditbetrag tiberstei-
gen. ,Doch der Aktienmarkt ist kei-
ne Einbahnstralde®, warnt Vornholz.
,Brechen die Borsen ein, schmilzt
der Wert der Fondsanteile dahin.”
Dann reicht der Sparvertrag nicht
mehr fiir die Tilgung. ,Schlimms-
tenfalls verlieren die Schuldner ihr
Haus"®, sagt der Immobilienkonom.
Der wahre Gewinner bei Fondsspar-
plénen seien die Banken, sagt Haus-
kdufer Dominik Dernbach: ,Sie
kassieren beim Verkauf der Fonds-
anteile Ausgabeaufschléige von rund
finf Prozent.”

Die zweite Variante — Kombi-
darlehen mit Bausparvertrag —ist so-
gar fast immer ein Minusgeschift fiir

Ablenkungsmandver: Je
komplizierter das Darlehen,
desto schwerer blicken
Kunden durch

1,4

Prozent kostete
Anfang April
ein Annuitaten-
darlehen tiber
zehn Jahre

den Kreditnehmer. ,Bei Unterzeich-
nung des Bausparvertrags fillt eine
Abschlussgebiihr von meist einem
Prozent der Bausparsumme an®, sagt
Niels Nauhauser, Finanzexperte der
Verbraucherzentrale Baden-Wiirt-
temberg. Da Bausparkassen Spargut-
haben aktuell meist nur mit 0,1 Pro-
zent pro Jahr verzinsten, ibersteige
die Abschlussprovision in der Regel
den erzielten Zinsertrag.

Dies zeigt eine Beispielrech-
nung mit derzeit iiblichen Konditi-
onen: Bausparsumme 100 000 Euro,
Laufzeit zehn Jahre, Abschlussge-
biithr ein Prozent (also 1 000 Euro),
Sparzins 0,1 Prozent pro Jahr. Bis zur
Falligkeit nach zehn Jahren addiert
sich der Zinsertrag insgesamt —>
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ditlaufzeiten zu setzen. ,Um die Im-
mobilie schnell zu entschulden, ist
es besser, hoher zu tilgen, als ho-
here Zinsen fiir eine lingere Lauf-
zeit zu zahlen.“ Warum Schnelltilger
oft im Vorteil sind, zeigt eine Ver-
gleichsrechnung (siehe links). Dem-
nach miissten die Zinsen fiir eine
Anschlussfinanzierung nach zehn
Jahren schon um deutlich mehr als
zwei Prozentpunkte steigen, damit
sich das 20-Jahres-Darlehen lohnt.
Unabhingig von der Laufzeit
solle ,die anfingliche Tilgungsra-
te mindestens drei Prozent betra-
gen®, riat Sebastian. ,Wer das nicht
schafft, sollte sich eine billigere Im-
mobilie suchen.” Andernfalls nimmt
das Risiko zu: Kdufern droht das Aus,
wenn die Zinsen bis zur Anschluss-
finanzierung deutlich steigen - oder
sie zahlen Jahrzehnte langer fiir ihre
Schulden. Bei Volltilgerdarlehen mit
einer Anfangstilgung von drei Pro-
zent vergehen bis zur Entschuldung
23 Jahre und drei Monate; bei einer

LANGLAUFER ODER KURZLAUFER?

Restschuld einer Baufinanzierung bei unterschiedlichen Zinsentwicklungen
und einheitlicher Monatsrate von 760 Euro

Franz Josef StrauB, bayerischer
Ministerprasident, 1986

2017 2027 2037

200000 Euro 149830,53 Euro 86 511,53 Euro

200000 Euro 135112,37 Euro

135112,37 Euro

59277,70 Euro
7067275 Euro
83 434,06 Euro

97 711,96 Euro

Die effektiven Zinsséatze in der Rechnung entsprechen den Durchschnittszinssatzen, die Banken bei den jeweiligen Laufzeiten mindestens
zwei Dritteln der anfragenden Darlehensnehmer gewahren. Die Bestkonditionen liegen deutlich darunter.
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auf gerade einmal 550 Euro - das
sind 55 Prozent der Abschlussprovi-
sion. ,Der Immobilienkaufer verliert
also 450 Euro®, sagt Nauhauser. Hin-
zu kommt: Die Zinskosten sind bei
Kombidarlehen haufig iiberdurch-
schnittlich hoch, weil die Zinsen bis
zum letzten Tag auf die gesamte Kre-
ditsumme fillig werden.

TILGEN MIT TEMPO

Anders lduft es bei Annuitdtendarle-
hen. Hier starten Kreditnehmer von
der ersten Rate an mit der Tilgung.
,Da der monatlich an die Bank zu
iiberweisende Betrag gleich bleibt,
steigt der in die Tilgung flieRende
Anteil mit jeder Zahlung, wihrend
die Schuldsumme zugleich immer
weiter sinkt®, erldutert Vornholz.
Eine wichtige Kennziffer bei diesen

Krediten ist deshalb die ,anfiangli-
che Tilgungsrate” - der Anteil der
Monatsrate, der bei der ersten Zah-
lung in die Tilgung flieRt. ,Je hoher
erist, desto schneller wird die Immo-
bilie entschuldet*, sagt der Okonom.
Zusitzlich sind Kreditgeber
bei Annuitdtendarlehen verpflich-
tet, den Effektivzins auszuweisen —
die Kosten in Prozent des Darlehens-
betrags, die der Kunde zahlen muss.
Lverschiedene Angebote lassen sich
deshalb sehr gut vergleichen®, sagt
Verbraucherschiitzer Nauhauser.
»,Das Darlehen mit dem niedrigsten
Effektivzins ist am giinstigsten.”
Nicht zuletzt konnen Annui-
titendarlehen auch Sicherheit vor
kiinftigen Zinsanstiegen bieten, weil
der Kunde die Laufzeit beliebig wih-
len darf. Sogar Volltilgerdarlehen
sind moglich. Dabei sind Laufzeit

Quelle: Interhyp, eigene Berechnungen; Stand: Februar 2017

und Zinssatz bis zur endgiiltigen Til-
gung von Anfang an festgezurrt.

Die Zinskosten steigen jedoch
mit der Lange der Bindung. Fiir fiinf-
jihrige Annuititendarlehen verlang-
ten Kreditgeber in diesem Friihjahr
laut Finanzierungsvermittler Inter-
hyp im Schnitt einen Effektivzins von
1,18 Prozent, fiir Kredite mit 20-jahri-
ger Laufzeit 2,33 Prozent.

Immerhin kdnnen Annuitéiten-
darlehen nach zehn Jahren stets ge-
kiindigt werden. Experte Nauhauser:
,Sind die Zinsen 2027 niedriger, kon-
nen Kreditnehmer sogar ein heute
aufgenommenes Volltilgerdarlehen
dann aufsagen und in eine fiir sie
giinstigere Finanzierung wechseln.”

Finanzierungsspezialist Sebas-
tian rét ebenfalls zu Annuitdtendar-
lehen — warnt aber davor, allzu sehr
auf die teure Sicherheit langer Kre-
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Starttilgungsrate von einem Prozent
sind es 46 Jahre und finf Monate.

Am flexibelsten bleiben Kun-
den mit einem Kredit, der zuséatzli-
che Tilgungen - etwa nach einer Erb-
schaft - zulésst. ,Sondertilgungen
reduzieren die Zinskosten und die
Restschuld bei der Anschlussfinan-
zierung®, sagt Interhyp-Vorstands-
chef Michiel Goris.

Die Dernbachs sind am Ende
mit einer dritten Bank ins Geschift
gekommen. Deren Angebot: ein An-
nuitidtendarlehen tiber zehn Jahre
Zu einem Zinssatz von 1,51 Prozent
und einer anfianglichen Tilgungsrate
von 3,2 Prozent — inklusive moglicher
Sondertilgungen bis zu drei Prozent
des Kreditbetrags pro Jahr. Gegen
ein 20-Jahres-Darlehen zu héheren
Zinsen und mit geringerer Tilgung
hat sich Dominik Dernbach bewusst
entschieden: ,Mit dem zehnjahrigen
Kredit kommen wir schneller von
den Schulden runter.”

Gut moglich - zumal die Eltern
des Paares zugesagt haben, jedes
Jahr noch ein wenig Geld fiir Son-
dertilgungen zu stiften. &




