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EDITORIAL

Immobilien als Kapitalanlage immer beliebter

Wer vor 10 Jahren eine Immobilie als Kapitalanlage gekauft hat, hat das Geld in der Regel 
gut angelegt. Denn durch die stark gestiegenen Kaufpreise würde beim jetzigen Verkauf in 
den meisten Großstädten ein sechsstelliger Gewinn warten. Doch lohnt sich jetzt der Ver-
kauf oder ist weiterhin vermieten doch sinnvoller?

Der Wohnungsneubau in Deutschland trotzt der Corona-Krise und boomt weiter: Auftrags-
bestand und Auftragseingang im Wohnungsbau sind im vergangenen Jahr erneut ange-
wachsen. Der Bauüberhang von genehmigten, aber noch nicht fertiggestellten Wohneinhei-
ten dürfte sich auf mehr als 750.000 Wohnungen erhöht haben, wie KfW Research in einer 
aktuellen Analyse zum deutschen Immobilienmarkt schätzt. Das lässt für das Jahr 2021 
einen weiteren Anstieg der Baufertigstellungen erwarten.

Die Immobilienpreise steigen in Deutschland seit Jahren und lassen die Mieten immer weiter 
hinter sich. Besonders rasch enteilen die Kaufpreise in den sieben größten deutschen Städ-
ten, den so genannten Big Seven, dem Mietniveau. Im Vergleich zum Vorjahr liegt das Plus 
im Schnitt über die sieben Städte bei zwei Jahresmieten.

Die Assetklasse der Beherbergungsimmobilien leidet wie keine andere an den negativen 
Folgen, die die Maßnahmen zur Pandemiebekämpfung auf dem Immobilienmarkt ausgelöst 
oder zumindest verstärkt haben. Im zweiten Quartal 2020 wurde in diesem Segment ein 
Umsatzminus von rund 72 Prozent gemessen. Hotelbesitzer bieten zwischenzeitlich ihre 
Immobilien sogar als Kliniken mit Notfallbetten an. Innovative Umnutzungskonzepte von 
Hotels können nicht nur ein Weg aus der Krise, sondern auch ein lohnenswertes Investment 
in die Zukunft sein.

Logistik boomt. Das belegen nicht nur steigende Investmentzahlen, sondern auch die Ver-
mietungsmärkte, die sehr stark in das neue Jahr gestartet sind. Mit einem Flächenumsatz 
von knapp 1,77 Mio. m² wurde der Vorjahreswert um 19 % übertroffen und gleichzeitig eine 
beeindruckende neue Bestmarke für das erste Quartal aufgestellt. Der langjährige Durch-
schnitt wurde sogar um über 30 % getoppt. Dies ergibt die Analyse von BNP Paribas Real 
Estate.

       Das Redaktionsteam 
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Kapitaldruck schlägt Rezession – 
Immobilien auch im Krisenjahr 2020 
Fels in der Brandung

Neben der alles überschattenden 
Corona-Pandemie gab es zumin-
dest zwei weitere Ereignisse, die 

nicht nur die Gemüter, sondern auch gan-
ze Gesellschaften, Politik und Wirtschaft 
bewegten: Die amerikanische Präsident-
schaftswahl und der endlich vollzogene 
Brexit. Wenn der neue US-Präsident die 
Regierungsgeschäfte am 20. Januar 2021 
übernimmt, dürfte in den Dialogen mit der 
noch immer größten Volkswirtschaft der 
Welt wieder mehr Verlässlichkeit und Ko-
operationswille einkehren. Und dass kurz 
vor Jahresende 2020 doch noch eine Ver-
einbarung zwischen der EU und Großbri-
tannien zum Brexit zustande gekommen 
ist, beendet schier endlose Debatten und 
bringt Klarheit in die politischen und wirt-
schaftlichen Angelegenheiten Europas.

“Gerade für die exportorientierte und auf 
einen funktionierenden globalen Handel 
ausgerichtete deutsche Wirtschaft sind 
das Hoffnungsschimmer am Ende des 
Tunnels”, so Jan Eckert, Head of Capital 
Markets JLL Germany, Austria and Swit-
zerland. Eckert weiter: “Dennoch bleibt 
die Großwetterlage angesichts der aktu-
ellen Corona-Lockdowns in vielen Ländern 
zunächst noch labil. Deshalb werden Re-
gierungen und Notenbanken rund um den 
Globus in einer Kombination aus extrem 
niedrigen Zinsen und enormen Ausgaben-
programmen die Konjunktur anzukurbeln 
versuchen. Erst nach einer realen Eindäm-
mung des Infektionsgeschehens werden 
diesseits und jenseits des Atlantiks die 
Konjunkturpakete zurückgefahren. Trotz-
dem werden die Notenbanken die Phase 
extrem niedriger Zinsen auch dann noch 
fortführen, weil sich zunächst ein nachhal-
tiger konjunktureller Stabilisierungseffekt 
eingestellt haben muss, um Rückschläge 
zu verhindern. Insofern bleibt abzuwar-
ten, wie stark dieser Cocktail aus niedrigen 
Zinsen und wieder erstarkender Wirtschaft 

wirken wird, Nachholeffekte in Bezug auf 
Investitions- und Konsumausgaben der 
Verbraucher und Unternehmen mit zumin-
dest temporär wieder anziehenden Inflati-
onsraten nicht ausgeschlossen.”

“In der Rückschau auf 2020 bleibt fest-
zuhalten, dass sich Anlagen in Immobili-
en als stabiles Investment für private und 
institutionelle Investoren erwiesen ha-
ben. Ob das auch 2021 so bleiben wird, 
muss zumindest mit einem Fragezeichen 
versehen werden”, so Jan Eckert. Der In-
vestmentexperte weiter: “Wir gehen aber 
auch 2021 von einer soliden Liquidität der 
Transaktionsmärkte aus. Das extrapolierte 
Mietpreiswachstum der Vor-Covid-Zeit, 
vor allem im Büro- und Einzelhandelssek-
tor, dürfte sich allerdings nicht mehr im 
Pricing von Transaktionen abbilden lassen. 
Die derzeitige Nachfrage und Mietpreis-
bereitschaft von Mietern sowie steigende 
Leerstände, führt bei Investoren zu einer 
gewissen Skepsis und Zurückhaltung bei 
der Bewertung von Potentialen. Wir sind 
aber optimistisch, dass sich die konjunk-
turellen Rahmendaten in der zweiten Jah-
reshälfte soweit aufhellen werden, dass 
Unternehmen Umzugs- und Expansions-
pläne wieder aufnehmen und so die Ten-
denz sinkender Vermietungsumsätze ge-
stoppt werden wird.”

Transaktionsvolumen im 
Jahresvergleich nur leicht im Minus

Die schon zum Ende des dritten Quartals 
ausgemachte rege Aktivität auf dem deut-
schen Investmentmarkt hat sich auch im 
letzten Quartal fortgesetzt. “Mit einem 
gesamten Transaktionsvolumen* in Höhe 
von rund 81,6 Mrd. Euro (inklusive Living) 
schließt das ‘Krisenjahr’ 2020 nur um rund 
11 Prozent unter dem Vorjahreswert”, so 
Jan Eckert. Und Helge Scheunemann, 
Head of Research JLL Germany, ergänzt: 
“Dennoch lässt der Blick auf die die ein-

FinanzBusinessMagazin   I  MARKT
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zelnen Quartale erkennen, dass der tradi-
tionelle Jahresendspurt sich zwar bemerk-
bar gemacht hat, aber weniger dynamisch 
ausgefallen war.”

Das Transaktionsvolumen der Monate Ok-
tober bis Dezember summierte sich zwar 
immerhin auf 23,2 Mrd. Euro und damit 
auf über 28 Prozent des Jahresergeb-
nisses, reichte aber nicht an das vierte 
Quartal des Vorjahres und auch nicht an 
das Auftaktquartal 2020 heran, beide je-
weils noch von der Pandemie unbelastet. 
Bemerkenswert ist, dass 2020 mit über 
1.700 erfassten Einzel- und Portfoliotrans-
aktionen mehr Abschlüsse generiert wur-
den als 2019. Das durchschnittlich inve-
stierte Volumen ist damit mit rund 48 Mio. 
Euro pro Transaktion zwar nahezu kon-
stant geblieben. Die Analyse zeigt aber 
auch, dass vor allem große Transaktionen 
im dreistelligen Millionen-Euro-Bereich 
um 35 Prozent in Bezug auf Anzahl und 
Volumen signifikant gesunken sind, eher 
geschuldet einem geringeren Angebot in 
diesem Größensegment als einem man-
gelnden Käuferinteresse.

“Kapitaldruck schlägt Rezession”, bringt 
Scheunemann das Investmentjahr 2020 
auf den Punkt und fährt fort: “Zusammen 
mit den langfristig niedrigen Zinsen ist der 
anhaltende Kapitaldruck nach wie vor die 
Triebfeder für Immobilien-Investments. 
Hinzu kommt, dass zahlreiche institutio-
nelle Investoren ihre jeweiligen Immobi-
lienquoten erhöht haben und hieraus zu-
sätzliche Nachfrage generiert wurde. Und 
vor allem Portfolios waren begehrt, ca. 
37,6 Mrd. Euro wurden in Paketverkäufe 
oder Unternehmensübernahmen inve-
stiert und damit sogar 7 Prozent mehr als 
noch 2019.”

Insbesondere Core-Investments laufen 
nach wie vor gut. Diese Produkte finden 
auch trotz weiter steigender Preisen genü-
gend Abnehmer. “Dagegen gilt bei Value 
Add – und Core plus – Produkten zunächst 
die Maxime: Abwarten. Denn hier erweist 
sich die Nachfrage als schwierig. Oftmals 
passt das Pricing zwischen Verkäufer und 
Käufer nicht oder es wird von Seiten der 
Banken keine Finanzierung bereitgestellt. 
Banken sind diesbezüglich grundsätzlich 
restriktiver, sie stellen höhere Anforde-

rungen an Eigenkapital und verlangen 
entsprechende Vorvermietungsquoten bei 
Projekten, was angesichts der Nachfrage-
schwäche am Büro-Vermietungsmarkt im-
mer schwerer zu realisieren ist”, erläutert 
Jan Eckert.

Living mit höchstem 
Transaktionsvolumen – Investments 
in Büroimmobilien ziehen wieder an – 
Logistik etabliert sich als werthaltige 
Assetklasse

Risiken werden derzeit eher gemieden – 
der Fokus richtet sich in Bezug auf die Seg-
mente mehr und mehr auf krisenresistente 
Assets (Living, Logistik, Core-Offices, Ein-
zelhandelsimmobilien mit Lebensmittelge-
schäften). “Hinzu kommt ein erhöhtes In-
teresse an alternativen Nutzungsarten wie 
Datencenter oder Gesundheitsimmobilien. 
Diese sind und werden aber Nischen blei-
ben und sind nicht für alle Investoren eine 
Option”, so Helge Scheunemann.

Mit ca. 25,2 Mrd. Euro (31 %) floss das 
Gros des investierten Kapitals in die As-
setklasse Living mit dem größten Einzel-
abschluss des Jahres, die bereits im er-
sten Quartal vollzogene 90-prozentige 
Übernahme des Wohnungskonzerns Adler 
durch Ado. Knapp hinter Living liegen die 
Büroimmobilien mit einem Anteil von 30 
Prozent (24,5 Mrd. Euro). “Hier hat sich 
der Jahresendspurt besonders bemerkbar 
gemacht. 41 Prozent des Jahresvolumens 
wurden allein in den letzten drei Monaten 
generiert, unter anderem mit den Verkäu-
fen des Silberturms und des Trading-Cen-
ters in Frankfurt mit zusammen rund 1,2 
Mrd. Euro”, erläutert Scheunemann und 
fährt fort: “Ist das ein Zeichen von unein-
geschränktem Vertrauen in diese Asset-
klasse? Oder schlicht die Nutzung von gu-
ten Kaufgelegenheiten? Aus unserer Sicht 
wird sich eine Antwort erst im Jahresver-
lauf 2021 zeigen, wenn in den Unterneh-
mensetagen zum einen die Weichen ge-
stellt werden, um hybride Arbeitsmodelle 
zu implementieren, je nach Branche und 
Unternehmen mit ganz unterschiedlichen 
Resultaten. Und wenn zum anderen die 
aktuelle Nachfragedelle an den Vermie-
tungsmärkten zumindest ihren Boden ge-
funden haben wird. Klar ist aber: das Büro 
wird weiterleben. Ein Mehr an Home Office 
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oder Remote Working geht nicht zwangs-
läufig mit weniger benötigten Quadrat-
metern in Bürogebäuden einher. Qualita-
tive Ausstattungs- und Wohlfühlmerkmale 
erlangen zudem eine höhere Bedeutung. 
Diese Qualitätsoffensive wird die Preise für 
Büroimmobilien zumindest stabil halten. 
Und für ausgewählte Top-Lagen rechnen 
wir sogar mit weiter sinkenden Renditen.”

Steigende Preise kennzeichnen auch nach 
wie vor Immobilien der stark nachge-
fragten Logistikimmobilien. Hier wurden 
2020 mehr als 8,7 Mrd. Euro investiert, 
der Anteil dieser Assetklasse stieg damit 
auf rund 11 Prozent und übertraf damit 
das Vorjahresvolumen um 2 Mrd. Euro. 
Selbst der bisherige Rekordwert aus dem 
Jahr 2017 konnte knapp übertroffen wer-
den. “Dahinter stehen mittel- und langfri-
stig stabile Nutzermärkte sowie zusätzlich 
verstärkend wirkende strukturelle Trends 
wie Digitalisierung und Wachstum des On-
line-Handels.

Der Trend zu mehr Online-Shopping hat 
sich auch im letzten Quartal weiter verfe-
stigt und treibt die Nachfrage von Händ-
lern und E-Commerce-Anbietern nach re-
gionalen und lokalen Verteilungszentren. 
Wir schätzen, dass für jede Milliarde mehr 
an Online-Umsätzen zusätzliche Logistik-
fläche von 70.000 m² benötigt wird. Der 
größte Abschluss des Jahres ist mit über 
500 Mio. Euro der Erwerb eines deutsch-
landweiten Portfolios mit 14 Objekten 
durch AEW Europe von der Patrizia AG”, 
erläutert Helge Scheunemann.

Mit über 10 Prozent Anteil und investier-
ten 8,5 Mrd. Euro erfreuen sich mischge-
nutzte Immobilien oder Portfolios einer 
immer größer werdenden Beliebtheit bei 
Investoren. “Sie erfüllen den Wunsch der 
Investoren nach Differenzierung und sind 
Spiegelbild des Trends von “Working, Li-
ving und Consumption” unter einem Dach 
oder innerhalb eines zusammenhän-
genden Quartiers”, so Eckert.

Für Hotel- und Einzelhandelsimmobilien 
bleibt das Umfeld bis weit in das näch-
ste Jahr hinein dagegen herausfordernd. 
Insbesondere die nochmals verstärkten 
Reisebeschränkungen und die jüngsten 
Lockdown-Maßnahmen setzen den Unter-

nehmen dieser Sektoren deutlich zu. Für 
die betroffenen Immobilien werden Alter-
nativnutzungen gesucht und unterstützen 
den Trend hin zu hybriden Immobilien. Der 
Anteil am gesamten Transaktionsvolumen 
liegt für Hotelimmobilien mit rund 2 Mrd. 
Euro bei nur etwas über 2 Prozent. Das 
Transaktionsvolumen für Einzelhandels-
immobilien erreichte in der Jahresbilanz 
immerhin 10,4 Mrd. Euro, der Rückgang 
gegenüber dem Vorjahr lag bei lediglich 5 
Prozent. Innerhalb des Sektors gibt es eine 
starke Differenzierung, die auch durch die 
aktuellen sehr positiven Einzelhandelsum-
satzzahlen des Statistischen Bundesamts 
für 2020 untermauert wird. Nach wie vor 
der überwiegende Teil entfällt mit 5,7 Mrd. 
Euro auf Fachmärkte, Fachmarktzentren 
oder Supermärkte und Discounter.

Transaktionsvolumen in den Big 7 
sinkt, nur Hamburg im Plus

In der Aggregation entfällt ein Transakti-
onsvolumen von knapp 40 Mrd. Euro auf 
die Big 7 (Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, 
Hamburg, München. Köln und Stuttgart). 
Das ist ein Anteil von 49 Prozent am ge-
samtdeutschen Transaktionsvolumen und 
ein Minus von 25 Prozent gegenüber dem 
Vorjahresvolumen. Das relative Minus hat 
sich damit im letzten Quartal 2020 noch 
einmal vergrößert, was andererseits be-
deutet, dass das Interesse für Produkte 
und Investitionen außerhalb der etablier-
ten Hochburgen weiter zugenommen hat. 
Und das zeigt sich auch in den Zahlen: 
41,7 Mrd. Euro wurden 2020 nicht in einer 
der Big 7 investiert, das entspricht einem 
Plus von 7 Prozent gegenüber dem Vor-
jahr.

Weiterhin als einzige der sieben Hoch-
burgen liegt Hamburg im Vergleich zum 
Vorjahr im Plus. Rund 5,6 Mrd. Euro wur-
den in der Hansestadt investiert und damit 
24 Prozent mehr als noch 2019. In allen 
anderen Städten lag das Minus zwischen 
18 Prozent in Düsseldorf und 57 Prozent 
in Stuttgart.

Spitzenrenditen differenzieren sich 
weiter aus

Auch in den letzten drei Monaten des 
Jahres hat sich bei den Renditen wenig 
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verändert; es zeigen sich weiterhin nur 
vereinzelt Tendenzen zu steigenden Ren-
diten. “Dies betrifft vor allem die Sek-
toren und Bereiche, wo angesichts der 
Pandemie Mietausfälle drohen und in der 
Folge Wertkorrekturen zu erwarten sind”, 
erläutert Scheunemann. Und weiter: “So 
zeigen sich leichte Aufwärtstendenzen 
bei den Renditen für innerstädtische Ge-
schäftshäuser. Diese liegen in der Aggre-
gation der Big 7 nun bei 2,91 Prozent und 
damit sieben Basispunkte höher als noch 
vor einem Jahr. Für absolute Top-Objekte 
in den allerbesten Lagen sollten die Ren-
diten 2021 zumindest stabil bleiben, bei 
allen anderen Produkten sehen wir einen 
weiteren Renditeanstieg, der umso aus-
geprägter sein dürfte, je länger der sta-
tionäre und nicht-systemrelevante Einzel-
handel geschlossen bleibt. Das gilt auch 
für Shopping-Center, deren Spitzenrendi-
ten im Jahresverlauf 2020 um 35 Basis-
punkte auf nun 4,85 Prozent zugelegt haben”.

Der “andere” und weiterhin geöffnete Ein-
zelhandel zeigt allerdings ein ganz anderes 
Bild. Hier stehen die Renditen nach wie vor 
unter Druck: für Discounter sanken die Ren-
diten weiter auf aktuell 4,60 Prozent, das 
sind im Vergleich zum dritten Quartal noch-
mals 20 Basispunkte weniger. Noch teurer 
sind Supermärkte, hier liegen die Spitzen-
renditen bei nach wie vor 4,00 Prozent.

Im Bürobereich liegt die gemittelte 
Spitzenrendite zum Jahresende bei 2,81 
Prozent und damit um 12 Basispunkte 
niedriger als Ende 2019. “In allen Hoch-
burgen außer Berlin gaben die Spitzen-
werte in den vergangenen zwölf Mona-
ten nochmals leicht nach und sind damit 
Spiegelbild der Investorennachfrage 
nach vollvermieteten Core-Immobilien. 
Hier sehen wir auch für 2021 keine Auf-
wärtstendenzen, im Gegenteil, bei an-
haltend hoher Nachfrage könnten sich 
die Renditen sogar um nochmals 10 Basis-
punkte reduzieren”, so Helge Scheunemann.

Den erwartet größten Renditesprung 
im Jahr 2020 vollzogen Logistikimmo-
bilien. Im 12-Monatsvergleich sanken 
die Renditen um 37 Basispunkte auf 
nun 3,38 Prozent im Mittel über alle 
Big 7 Regionen, Tendenz für 2021 weiter 
fallend.

Jan Eckert abschließend: “Was bleibt als 
Fazit? Der Immobilieninvestmentmarkt 
hat das Krisenjahr 2020 in Summe wei-
testgehend unbeschadet überstanden. 
Die Fremdfinanzierung wurde heraus-
fordernder, die Banken müssen eine ge-
steigerte Risikovorsorge betreiben und 
entsprechend mehr Kapital hierfür zurück-
halten. Das mindert die Möglichkeiten der 
Finanzierung insbesondere risikobehaf-
teter Engagements. Im Hinblick auf die 
Investorennachfrage wird sich die begon-
nene Ausdifferenzierung zwischen den As-
setklassen und auch innerhalb der Asset-
klassen bei Betrachtung des individuellen 
Risikos einer Investition 2021 fortsetzen. 
Aber dank des hohen Kapitaldrucks und 
des niedrigen Zinsniveaus werden Inve-
storen unverändert stark nach Anlagege-
legenheiten auf dem deutschen Immobili-
enmarkt suchen.”

* Das Transaktionsvolumen umfasst 
Büro-, Einzelhandels-, Logistik – und In-
dustrieimmobilien, Hotels, Grundstücke, 
Spezialimmobilien, gemischt genutzte 
Immobilien sowie die Asset-Klasse Living 
mit Mehrfamilienhäusern und Wohnport-
folios ab 10 Wohneinheiten und 75 Pro-
zent Wohnnutzung, Verkauf von Unter-
nehmensanteilen (ohne Börsengänge), 
Appartementhäuser, Studentenwohnen, 
Senioren-/Pflegeimmobilien und Kliniken   
Autor: www.joneslanglasalle.de

Quelle: © Klee
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Globale Immobilieninvestments sinken 
um 13 Prozent auf 187 Mrd. US-Dollar – 
Deutschland auf Platz 2 hinter USA

Frühe Stadien einer Erholung zeich-
nen sich auf einigen globalen Immo-
bilieninvestmentmärkten mit deut-

lich rückläufigen Einbußen im Laufe der 
vergangenen Quartale ab. Die Entwick-
lung variiert von Land zu Land. Als relativ 
widerstandsfähig, nicht zuletzt aufgrund 
eines relativ stabilen Transaktionsum-
felds, erweisen sich die größeren, etab-
lierten Märkte.

Weltweit belief sich das Transaktions-
volumen in über 50 Ländern im ersten 
Quartal 2021 auf 187 Mrd. US-Dollar*, 
entsprechend einem Rückgang von 13 
Prozent (Q1 2021/Q1 2020).” Das Ergeb-
nis liegt damit 11 Prozent bzw. 2 Prozent 
unter dem Fünf- und Zehnjahresschnitt 
der jeweils ersten drei Monate”, so Hela 
Hinrichs, Senior Director, JLL EMEA Re-
search & Strategy. Während die Region 
Asien-Pazifik das Niveau des Vorjahres in 
2021 halten konnte (Q 1 2021: 34 Mrd. 
USD) verzeichnete Amerika (-20 % auf 88 
Mrd. USD) deutliche Einbußen, einstellig 
war das Minus in EMEA (-9 % auf 65 Mrd. 
USD).

Auf die Top 10 Märkte weltweit entfielen 
insgesamt rund 160 Mrd. USD angeführt 
von den USA (81 Mrd. USD) mit einer ho-
hen Liquidität durch genügend Eigenka-
pitalreserven und einen funktionierenden 
Finanzierungsmarkt. Investoren richten 
ihren Fokus mittlerweile auch auf Immo-
bilienobjekte mit höherem Risikoprofil im 
Bürosektor oder auf Einzelhandels- und 
Hotelimmobilien.

Auf Platz 2 bleibt Deutschland mit einem 
Volumen von 16,7 Mrd. USD, entsprechend 
einem Rückgang von 4 Prozent. Verkaufs-
mandate hatten spürbar zugenommen, si-
gnalisieren ein grundsätzliches Vertrauen 
in den deutschen Markt, nutzer- und inve-
storenseitig. Darüber hinaus versprechen 

sich Eigentümer nach wie vor, hohe Erlöse 
aus Verkaufsprozessen erzielen zu können.

UK konnte mit einem Plus von 40 Prozent 
auf rund 16 Mrd. USD gegenüber dem al-
lerdings sehr schwachen Vorjahresergeb-
nis zulegen, profitiert dabei vom erneuten 
Interesse nordamerikanischer und singa-
purischer Firmen, die im ersten Quartal 
allein 2,9 Mrd. USD investierten. “London 
wird seine Anziehungskraft für Investoren 
nicht verlieren, das war nie zu befürchten. 
Denn die Metropole an der Themse ist der 
globale Ursitz des professionellen Immo-
biliengeschäfts und eine der internatio-
nalen Finanzmetropolen schlechthin”, so 
Hinrichs.

Mit einem prozentual zweistelligen Plus 
haben im ersten Quartal 2021 insgesamt 
20 der 52 Märkte im Jahresvergleich zu-
gelegt, darunter Australien und China, 
beides Länder, die 2020 sehr früh von Co-
vid-19 betroffen waren mit Auswirkung 
auf die Investmentaktivitäten sowie Kana-
da und Schweden, die mit größeren Trans-
aktionen sowohl im Logistik- als auch Li-
ving-Sektor aufwarten konnten.

Hela Hinrichs kommentiert: “Globale In-
vestoren mit reichlich Eigenkapital und 
Dependancen vor Ort spielten trotz Reise- 
und Quarantänebeschränkungen weiterhin 
eine entscheidende Rolle und setzten im 
Immobilienmarkt im ersten Quartal 17,5 
Mrd. USD um, mit Fokus auf den Büro-
sektor: 48 Prozent ihrer Investitionen ma-
chen die Bedeutung dieser Gruppe für die 
Erholung des Sektors deutlich. Insgesamt 
steigende Asset-Allokationen, gepaart mit 
einem sich stabilisierenden Fundraising-
Markt werden als Liquiditätsquellen für 
eine breitere Erholung sorgen.”

Portfoliodiversifizierung steht im Fokus der 
Investoren. Märkte mit unterschiedlichen 
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Angeboten in etablierten oder wachsen-
den Sektoren wie Wohnen, Logistik oder 
immer stärker auch alternative Anlagen 
wie Rechenzentren profitieren und ziehen 
Gelder von Investoren an. Diese Sektoren 
machten 52 Prozent der abgeschlossenen 
Transaktionen aus, ein Plus von 8 Prozent.

Zwar bleiben global weniger risikobehaf-
tete Anlagen die Haupttreiber der Trans-
aktionsaktivitäten, wobei der Core-Anteil 
im Büro- und Einzelhandelssektor auf das 
höchste Niveau seit 2015 gestiegen ist. Die 
Nachfrage nach opportunistischen Invest-
ments in wettbewerbsintensiven Markt-
segmenten legte aber zu. Investitionen in 
Logistik und Wohnen kamen auf einen An-
teil von 63 Prozent an allen opportunisti-

schen Transaktionen im ersten Quartal (Q 
1 2020: 44%). In EMEA erreichten Indus-
trie- und Logistikimmobilien mit 10 Mrd. 
USD ein Rekord-Transaktionsvolumen, das 
mit 40 Prozent über dem Fünfjahresschnitt 
der ersten Quartale lag.

Hela Hinrichs abschließend: “Trotz wirt-
schaftlicher Erholung, anhaltender staat-
licher Stimulierungsmaßnahmen und 
steigender Impfquoten sowie den damit 
verbundenen vorsichtig optimistischen 
Aussichten auf eine Belebung des Invest-
mentmarkts in den nächsten Monaten gilt 
nach wie vor, dass sich viele Märkte welt-
weit immer noch auf unsicherem Terrain 
bewegen.” 
Autor: www.joneslanglasalle.de

Befragung: 

Mehr als 70 Prozent der Investoren 
wollen ihre Immobilienquote in den 
nächsten 5 Jahre erhöhen
PATRIZIA, ein führender Partner für welt-
weite Investments in Real Assets, stellt die 
wichtigsten Ergebnisse einer Umfrage un-
ter 222 ihrer institutionellen Kunden vor. 
Demnach planen 72% der institutionellen 
Investoren, ihr Immobilienportfolio in den 
nächsten fünf Jahren zu erweitern. 16% 
der Befragten gaben an, dass sie ihre Im-
mobilienquote in den nächsten fünf Jahren 
um mehr als 10% erhöhen wollen. 56% 
beabsichtigen, ihre Immobilienquote um 
bis zu 10% zu erhöhen.

28% erwarten, dass sie ihre Gewichtung in 
Immobilien konstant halten, wobei keiner 
der Befragten beabsichtigt, seinen Immo-
bilienanteil zu reduzieren. Die Ergebnisse 
zeigen, dass Immobilieninvestments wei-
terhin sehr attraktiv sind, vor allem vor 
dem Hintergrund eines langfristig anhal-
tenden Niedrigzinsumfelds.

Zudem haben sich Immobilien in der Co-
rona-Pandemie als stabiles Investment 
erwiesen. 56% der Investoren berichten, 
dass sie keine Anpassungen in ihren Im-
mobilienportfolios vorgenommen haben, 
und nur 1% hat die Immobiliengewich-
tung reduziert. Von denjenigen, die als 
Reaktion auf die Krise umgeschichtet ha-
ben, stellten die meisten ihr Engagement 
auf verschiedene Immobiliensektoren um 
(19%), während andere auf Investment-
strategien mit geringerem Risiko setzten 
(8%) oder Investments zurückstellten 
(17%) und ihre Liquidität erhöhten (6%). Quelle: © carloscastilla - Fotolia.com
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14% schichteten in Aktien, Anleihen, an-
dere Assetklassen oder Infrastruktur um.

Da regulatorische Anforderungen immer 
weiter zunehmen und das Risk Reporting 
immer wichtiger wird, sehen 79% der In-
vestoren digitale Services künftig als ein 
wichtiges Differenzierungsmerkmal für 
Immobilien-Investment Manager.

Anne Kavanagh, Mitglied des Vorstands 
und Chief Investment Officer bei PATRI-
ZIA: „Institutionelle Investoren erhöhen 
ihre Investments in Immobilien und su-
chen nach einer breiteren Diversifizierung 
über die Immobiliensektoren hinweg, um 
auch in Zukunft attraktive risikoadjustierte 
Renditen zu erzielen. Im gegenwärtigen 
Niedrigzinsumfeld haben sich die Renditen 
aus Immobilien als nachhaltig erwiesen, 
die attraktiv und stabil sind. Insgesamt 
waren Immobilieninvestments in der Coro-
na-Pandemie außerordentlich widerstands-
fähig und lieferten solide Renditen. Gleich-
zeitig hat die Krise die Notwendigkeit eines 
aktiven Asset Managements und maßge-
schneiderter Sektorstrategien verdeutlicht, 
um Risiken effektiv zu reduzieren und den 
Wert der Assets zu steigern.“

Diversifizierung des Portfolios 
gewinnt an Bedeutung

Die Antwort auf die Frage, wie Investoren 
ihre Portfolios in den nächsten fünf Jah-
ren anpassen wollen, zeigt einen Trend 
zur breiteren Diversifizierung. Rund jeder 
zweite Befragte plant, seine Infrastruktu-
rinvestments zu erhöhen und 42% beab-
sichtigen, in neue Assetklassen zu inve-
stieren. 43% wollen ihre Portfolios über 
verschiedene Immobiliensegmente, An-
lagestrategien (12%) oder internationale 
Märkte (12%) weiter diversifizieren.

Digitalisierung und Automatisierung als 
integraler Bestandteil, um steigenden re-
gulatorischen Anforderungen zu begegnen

97% der Befragten erwarten, dass die re-
gulatorischen Anforderungen an das Re-
porting in den nächsten fünf Jahren stei-
gen werden. 92% glauben, dass das Risk 
Reporting umfassender werden wird. Zu 
den wachsenden Anforderungen gehören 
höhere Erwartungen an das Reporting 

nach Segmenten (40%), Markt-Bench-
marking (42%), Performance (48%) und 
Investment Reporting (60%). Eine deut-
liche Mehrheit von 87% bereitet sich auf 
ein vertieftes ESG-Reporting sowohl auf 
Portfolio- als auch auf Einzelobjektebene 
vor (87% bzw. 77%). Infolgedessen pla-
nen 73% ESG-bezogene Kennzahlen und 
Indikatoren, die sie für ihre Portfolioanaly-
sen und -berichte verwenden, zu erhöhen.

Angesichts der wachsenden Anforderun-
gen glauben institutionelle Investoren, 
dass sich die Entwicklung hin zu automa-
tisierten Portfolioanalysen und -berichten 
beschleunigen wird. 94% erwarten, dass 
das automatisierte Reporting an Bedeu-
tung gewinnt, wobei 34% der Investoren 
angeben, dass die Bedeutung stark zu-
nehmen wird. 84% glauben, dass auto-
matisierte Analysen auf Portfolioebene 
wichtiger werden. Die Investoren sind we-
niger entschlossen, was den Einsatz von 
Künstlicher Intelligenz (KI) bei Portfolioa-
nalysen angeht. 55% sagen, dass der Ein-
satz von KI in den nächsten fünf Jahren 
zunehmen wird, aber nur 7% glauben an 
eine starke Zunahme.

Alexander Betz, Mitglied des Vorstands 
und Chief Digitalisation Officer (CDO) bei 
PATRIZIA: „Die Mehrheit unserer Kunden 
sieht digitale Services in Zukunft als wich-
tiges Differenzierungsmerkmal für Immo-
bilien-Investment Manager. Sie sind da-
von überzeugt, dass Automatisierung und 
digitale Services zu mehr Transparenz, 
effizienterem Investment Management 
und letztlich zu besseren Investmentent-
scheidungen führen. Wir investieren ent-
schlossen in die Digitalisierung all unserer 
Prozesse und treiben Innovationen voran, 
um Lösungen anzubieten, mit denen wir 
Daten für unsere Kunden besser nutzbar 
machen. Sie können die Performance ih-
rer Investments jederzeit direkt verfol-
gen. Mit unserer Datenanalyse helfen wir 
unseren Kunden, bessere Investmentent-
scheidungen zu treffen.“

Die Umfrage wurde zwischen dem 2. 
und 23. Februar 2021 über myPATRIZIA 
durchgeführt, dem unternehmenseigenen 
Online-Portal für die mehr als 450 institu-
tionellen Kunden von PATRIZIA. 
Autor: www.patrizia.ag
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Immobilien 
als Kapitalanlage immer beliebter

Immobilien werden als Kapitalanlage 
immer beliebter. Zu diesem Ergebnis 
kommt eine bereits zum dritten Mal 

durchgeführte repräsentative Umfrage 
des Meinungsforschungsinstituts YouGov 
im Auftrag der Commerz Real unter mehr 
als 2.000 Bundesbürgern. Danach sehen 
57 Prozent der Bevölkerung Immobilien 
als sinnvolle Kapitalanlage zur privaten 
Vermögensbildung. Im Juni letzten Jahres 
waren es 56 Prozent und im Februar 2020, 
also vor dem ersten Lock-Down, 51 Pro-
zent. Als weniger attraktiv gelten nach wie 
vor Aktien (41 Prozent), Gold (38 Prozent) 
oder Lebensversicherungen (16 Prozent).

Für 51 Prozent der Befragten sind Immo-
bilien vor allem eine sichere Wertanlage. 
Nach 45 Prozent im Februar 2020 und 49 
Prozent im Juni 2020 bedeutet dies eine 
stetige Zunahme des Sicherheitsargu-
ments. Dahinter folgen die Eigenschaften 
„krisenfest“ (40 Prozent; Juni 2020:  34 
Prozent, Februar 2020: 30 Prozent), „ge-
eignet zum Vermögensaufbau“ (29 Pro-
zent, 30 Prozent, 31 Prozent) und „vor In-
flation geschützt“ (27 Prozent, 24 Prozent, 
22 Prozent). Eine gute Rendite sehen da-
gegen nur 22 Prozent als Vorteil bei der 
Anlageentscheidung (Juni 2020: 21 Pro-
zent, Februar 2020: 20 Prozent).

Die Einordnung von Immobilien als sinn-
volle Kapitalanlage korreliert, so die Um-

frageergebnisse, mit dem Haushaltsnetto-
einkommen: Während lediglich 42 Prozent 
der Befragten aus Haushalten mit einem 
monatlichen Nettoeinkommen von 1.000 
bis 1.500 Euro Immobilienanlagen posi-
tiv bewerten, sind es bei Haushalten mit 
3.000 bis 3.500 Euro bereits 66 Prozent 
und bei Haushalten mit mehr als 10.000 
Euro sogar 83 Prozent.

Als Hindernisse für den direkten Erwerb 
einer Immobilie sieht jeder zweite Be-
fragte das nötige hohe Eigenkapital, etwa 
40 Prozent die Verschuldung und etwa 35 
Prozent die finanzielle Belastung durch die 
Abzahlung des Kredits. Für etwa 49 Pro-
zent der Befrag-ten sind daher indirekte 
Immobilienanlagen – seien es offene 
Immobilienfonds, Aktien von Immobili-
enunternehmen, Aktien von Real Estate 
Investment Trusts oder auch Crowdinve-
sting – eine attraktive Alternative. Das ist 
ein deutlicher Anstieg zu den 41 Prozent 
vom Juni 2020 (43 Prozent im Februar 
2021). Mit 16 Prozent gelten offene Im-
mobilienfonds zusammen mit Aktien von 
Immobilienunternehmen als attraktivste 
Anlageform – ein leichter Anstieg um ei-
nen Prozentpunkt im Vergleich zu den bei-
den vorherigen Umfragen. Am beliebtes-
ten sind offene Immobilienfonds dabei in 
der Altersklasse der 25- bis 34-Jährigen 
(21 Prozent). 
Autor: www.commerzreal.com

Quelle: © mohsinjamil - Fotolia.com
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Neben dem Streben nach langer Ge-
sundheit sehnen sich 85 Prozent 
der 18- bis 29-jährigen Deutschen 

nach Absicherung durch Wohneigentum, 
was vor Kurzem auch eine Studie zum 
Thema „Wohntraum der Deutschen“ er-
mittelte. Zu den häufigsten Gründen für 
den Wunsch nach Eigentum gehören die 
Vorsorge für das Alter, die spätere Miet-
freiheit und ein großer Gestaltungsfrei-
raum. Interessant für viele dabei: die 
Möglichkeit, Geld in eigenem Besitz an-
zulegen. Insbesondere fremdvermiete-
te Anlageimmobilien sind eine lohnende 
Geldanlage. „Aktuell niedrige Zinsen er-
möglichen ein erschwingliches Investment 
für viele Bevölkerungsgruppen. Ebenso 
bietet der Markt eine solide Rendite mit 
niedrigem Risiko. Vor allem Anlageimmo-
bilien bieten durch regelmäßige Mietein-
nahmen eine große Sicherheit in Krisen-
zeiten, wie wir sie derzeit erleben“, erklärt 
Sebastian Reccius, Vorstandsmitglied der 
DI DEUTSCHLAND.Immobilien AG.

Trotz Bedenken: 
Investitionsdrang bleibt bestehen

Deutliche Steigerungen der Immobili-
enpreise können vor dem Kauf eines Ei-
genheims oder Anlageninvests zu Skep-
sis führen, wie die Studie zudem belegt. 
So sorgen sich 66 Prozent der 1.000 Be-
fragten um die Entwicklung des Immobi-

lienmarktes in Zeiten der Corona-Pande-
mie. Allerdings tut dies dem Wunsch nach 
Eigentum keinen Abbruch – gut die Hälfte 
der Befragten will trotzdem investieren. 
„Viele verspüren gerade in Krisenzeiten 
den Drang, sich für die Zukunft abzusi-
chern. Möglichkeiten wie ein flexibler Til-
gungssatzwechsel bei eventuellen finan-
ziellen Engpässen verschaffen Investoren 
zusätzliche Sicherheit“, bestätigt Reccius. 
Laut Statistischem Bundesamt stiegen die 
Preise für Bauten von Juli bis September 
2020 um 7,8 Prozent. Wachstumsraten in 
solchem Ausmaß zeichneten sich zuletzt 
im vierten Quartal des Jahres 2016 ab und 
zeigen somit, dass der Markt auch in Kri-
senzeiten stabil bleibt.

Standortbestimmung kommt 
entscheidende Bedeutung zu

Niedrige Zinsen lassen die Menschen ak-
tuell vermehrt darüber nachdenken, das 
eigene Geld in Eigentum anzulegen. Be-
rücksichtigung sollte dabei vor allem der 
Standort der Immobilie finden, da es im-
mer mehr Menschen raus aus der Groß-
stadt zieht. Kleine Städte und Vororte der 
großen Metropolen locken potenzielle Be-
wohner beispielsweise durch weitläufige 
Grünflächen und eine gleichzeitig gute 
Verkehrsanbindung an. „Anlageimmobili-
en versprechen besonders dann finanzi-
ellen Erfolg, wenn sie den Gesichtspunk-
ten der Zukunftsfähigkeit standhalten. An 
Orten mit stetigem Bevölkerungswachs-
tum, einer ausgebauten Infrastruktur und 
vorhandenen Arbeitsplätzen lässt sich ein 
späterer Wertezuwachs des Grundbesitzes 
prognostizieren“, führt Reccius weiter aus. 
Somit sind eine attraktive Lage sowie ein 
guter Zustand des Wohnhauses entschei-
dend für Wert und Nachfrage. „Je früher 
der Erwerb von Eigentum, desto länger 
profitieren Besitzer von regelmäßigen 

Run auf Eigentum – 
Immobilien hoch im Kurs

Quelle: © alswart - Fotolia.com

Quelle: © mattilda - Fotolia.com
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Mieteinnahmen. Vor allem in Zeiten des 
Niedrigzinses bietet es sich an, zu inve-
stieren“, so Reccius.

Anlegen zahlt sich aus

Als vielversprechende Kapitalanlagen 
erweisen sich nicht nur Eigentums-
wohnungen oder Häuser, sondern auch 
Gebäude wie beispielsweise Pflegeeinrich-
tungen oder Studentenimmobilien, die als 
lohnende Investition für die Zukunft gel-
ten. Dabei gibt es für jeden Investmenttyp 
eine geeignete Investitionsmöglichkeit. 
Mikro- beziehungweise Studentenimmo-
bilien liegen als kleine Eigentumswoh-
nungen oft sehr zentral, wodurch sie sich 
besonders gut zur Vermietung an Studie-

rende, Pendler sowie Singles eignen. Ein-
heiten in einer Pflegeeinrichtung zählen 
darüber hinaus zu den vielversprechenden 
Geldanlagen, da der demographische 
Wandel einen großen Bedarf an diesen 
Wohnobjekten bedingt. Investoren haben 
die Wahl, sich für einzelne Appartements 
in einer Pflegeeinrichtung oder eine seni-
orengerechte Wohnung zu entscheiden. 
„Für den chancenorientierten Anleger, der 
eine hohe Rendite beabsichtigt, bieten 
sich zum Beispiel auch Ferienimmobilien 
an, die an beliebten Standorten oft einen 
hohen Wertzuwachs verzeichnen“, so Rec-
cius abschließend. Wer sein Geld in die 
Hand nehmen möchte, dem stehen also 
viele Türen offen, dieses zu investieren. 
Autor: www.deutschland.immobilien

Immobilienpreise steigen 2020 
trotz Pandemie um 6 Prozent

Der Immobilienpreisindex des Ver-
bands deutscher Pfandbriefbanken 
(vdp) stieg am Jahresende 2020 

auf den neuen Höchststand von 172,8 
Punkten (Basisjahr 2010 = 100 Punkte). 
Verglichen mit dem Jahresende 2019 nah-
men die Immobilienpreise insgesamt im 
vergangenen Jahr um 6,0 % zu, wie die 
Auswertung der Transaktionen 2020 für 
den gesamtdeutschen Markt ergab. An-
ders als bei anderen Indizes bilden beim 
vdp-Index realisierte Immobilientransak-
tionsdaten von mehr als 700 Kreditinsti-
tuten die Grundlage.

Jens Tolckmitt: “Die Schere zwischen der 
Entwicklung der Wohn- und Gewerbeimmo-
bilienpreise geht immer weiter auseinander.”

“Der Immobilienmarkt in Deutschland 
zeigt sich weiterhin höchst resilient gegen 
die Auswirkungen der COVID-19-Krise. Mit 
6,0 % bewegt sich der Anstieg der Immo-
bilienpreise im Pandemiejahr 2020 sogar 
nahezu auf demselben Niveau wie 2019, 
als ein Wachstum von 6,3 % zu Buche 
stand”, führte vdp-Hauptgeschäftsführer 
Jens Tolckmitt aus.

Während die Preise für Wohnimmobilien 
im vergangenen Jahr um 7,5 % stiegen, 
verteuerten sich Gewerbeimmobilien aber 
nur noch geringfügig um 0,6 %.

“Die Schere zwischen der Entwicklung 
der Wohn- und Gewerbeimmobilienpreise 
geht immer weiter auseinander. Die Maß-
nahmen zur Bekämpfung der COVID-
19-Pandemie wie der erneute Lockdown 
machen Gewerbeimmobilien zusehends 
zu schaffen, vor allem den Objekten, die 
seit Monaten nicht genutzt werden kön-
nen. Demgegenüber führt die nach wie 
vor hohe Nachfrage nach Wohnimmobili-
en zu einer anhaltenden Preisdynamik”, so 
Tolckmitt.

MARKT  I  FinanzBusinessMagazin

Quelle: © yellowj - Fotolia.com



16 IMMOBILIEN Markt + Trends 2021

Preisentwicklung zwischen Q4 2019 
und Q4 2020 im Überblick:

Wohn-/Gewerbeimmobilien gesamt: +6,0 %

Wohnimmobilien in Deutschland: +7,5 %

Wohnimmobilien in Top 7-Städten: +4,7 %

Gewerbeimmobilien: +0,6 %

Büroimmobilien: +1,7 %

EZH-Immobilien: – 2,0 %

Preise für Wohnimmobilien erhöhten 
sich 2020 weiter dynamisch

Unbeeindruckt von der COVID-19-Krise 
zogen die Wohnimmobilienpreise im ge-
samten Jahr 2020 weiter an. Zum deutsch-
landweiten Wachstum von 7,5 % trug das 
selbst genutzte Wohneigentum mit einem 
Preisanstieg von 8,5 % etwas stärker bei 
als Mehrfamilienhäuser (+6,8 %), jeweils 
verglichen mit dem Jahresende 2019. Die 
Neuvertragsmieten verlangsamten ihren 
Anstieg im Laufe des vergangenen Jahres: 
Während das Wachstum im ersten Quartal 
2020 noch bei 3,9 % lag, belief sich die 
Zunahme der Neuvertragsmieten am Jah-
resende 2020 auf 2,8 %.

Top 7-Städte: 
Anstieg der Wohnimmobilienpreise setzte 
sich fort

Auch in den Top 7-Städten kletterten die 
Preise für Wohnimmobilien weiter, jedoch 
auf geringerem Niveau als in Deutschland 
insgesamt. So verzeichneten die Metro-
polen Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, Ham-

burg, Köln, München und Stuttgart im 
Jahr 2020 einen Preisanstieg von durch-
schnittlich 4,7 %.

Das Preiswachstum bei Mehrfamilienhäu-
sern näherte sich in den Top 7-Städten mit 
4,5 % stärker dem Wachstum bei selbst 
genutztem Wohneigentum (+5,7 %) an 
als im Vorquartal (3,5 % bzw. 5,2 %). Die 
Zunahme der Neuvertragsmieten um 1,7 
% am Jahresende bewegte sich auf ähn-
lichem Niveau wie in den Vorquartalen.

Preise für Gewerbeimmobilien sinken 
seit Pandemiebeginn

Im Gegensatz zu den Wohnimmobilien 
erhöhten sich die Preise für Gewerbeim-
mobilien im Jahr 2020 nur noch um 0,6 
%. Ein Jahr zuvor war das Wachstum mit 
6,0 % noch zehn Mal so hoch. Die Büro-
immobilienpreise entwickelten sich dabei 
mit einem Anstieg von 1,7 % binnen Jah-
resfrist noch deutlich besser als die Ein-
zelhandelsimmobilien, deren Preise im 
vergangenen Jahr sogar um 2,0% nach-
gaben. Allerdings ist der jahrelange Preis-
auftrieb auch bei Büroimmobilien inzwi-
schen gestoppt. Denn bei Betrachtung der 
Entwicklung seit Pandemiebeginn (April 
bis Dezember 2020) reduzierten sich die 
Büroimmobilienpreise um 0,3 %. Der 
Preisrückgang bei Einzelhandelsimmobili-
en verlangsamte sich im letzten Quartal, 
die Preise bewegten sich hier seitwärts. 
Autor: www.pfandbrief.de
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Eine immowelt Analyse für 70 Groß-
städte zeigt, wie viel Gewinn Eigen-
tümer einer Wohnung (60 bis 80 m2; 

Kauf vor 10 Jahren) beim Verkauf aktuell 
machen – und wie lange es dauert, diesen 
durch die Vermietung zu erwirtschaften:

• Größter Gewinn beim Wohnungs-
verkauf: In München machen Eigentü-
mer ein Plus von 386.000 Euro – dafür 
müssten sie 31 Jahre weitervermieten

• Kaufpreise sind Mieten enteilt:      
In Freiburg, Heidelberg und Augsburg 
winken Gewinne von rund 200.000 Euro 
– beim Vermieten würde es sogar bis zu 
34 Jahre dauern, bis diese Summe 
erwirtschaftet wird

• Vor- und Nachteile vom Verkauf: 
Sicherer Gewinn, aber kaum alternative 
Investitionsmöglichkeiten

• Niedrige Kaufpreise und Mieten: 
Bislang geringe Gewinne im Ruhr-
gebiet und im Osten

Wer vor 10 Jahren eine Immobilie als 
Kapitalanlage gekauft hat, hat das Geld 
in der Regel gut angelegt. Denn durch 
die stark gestiegenen Kaufpreise würde 
beim jetzigen Verkauf in den meisten 
Großstädten ein sechsstelliger Gewinn 
warten. Doch lohnt sich jetzt der Ver-
kauf oder ist weiterhin vermieten doch 
sinnvoller? Eine immowelt Analyse un-
tersucht, wie viel Gewinn Immobilienbe-
sitzer, die vor 10 Jahren eine Eigentums-

MARKT  I  FinanzBusinessMagazin

30 Jahre vermieten oder jetzt verkaufen: 

So lange dauert es, bis Mieteinnahmen 
den derzeitigen Verkaufserlös übersteigen

wohnung mit 60 bis 80 Quadratmetern 
gekauft haben, nun beim Verkauf erwirt-
schaften würden und wie lange es dauert, 
diesen durch die Vermietung zu generie-
ren. Demnach würde es in der Spitze gut 
30 Jahre dauern, bis der Verkaufserlös 
durch Mietzahlungen erzielt wird.

Den meisten Gewinn aller untersuchten 70 
Städte würden Verkäufer nach 10 Jahren 
in München machen: 2010 hat eine Woh-
nung zwischen 60 und 80 Quadratmeter 
190.000 Euro gekostet, aktuell liegt der 
mittlere Verkaufspreis schon bei 550.000 
Euro. Abzüglich Kaufnebenkosten und 
Restschuld stehen beim Verkauf unterm 
Strich 386.000 Euro Gewinn. Würde die 
Immobilie weitervermietet werden, dau-
ert es 31 Jahre, bis durch Mieteinnahmen 
die gleiche Summe erwirtschaftet wird. 
In weiteren Metropolen ist das Preisni-
veau deutlich geringer: In Hamburg win-
ken dennoch 222.000 Euro Gewinn. Da-
für müssten Eigentümer 30 weitere Jahre 
vermieten. In Berlin sind es 237.000 Euro 
und 27 Jahre.

Kaufpreise sind Mieten enteilt

In kleineren Studentenstädten ist die Zeit-
spanne zum Teil sogar noch größer: In 
Freiburg (34 Jahre), Heidelberg (32 Jahre) 
oder Augsburg (30 Jahre) ist die Nachfra-
ge nach Anlageobjekten so stark gestie-
gen, dass die Preiskurve in den vergan-
genen 10 Jahren steil nach oben gezeigt 
hat und die möglichen Verkaufserlöse ent-
sprechend hoch sind. Rund 200.000 Euro 
könnten Verkäufer in den drei Städten ak-
tuell Gewinn machen.

Durch die Vermietung würde es hingegen 
sehr lange dauern, vergleichbare Sum-
men zu erzielen. Das liegt vor allem da-
ran, dass die Kaufpreise den Mieten in den 
vergangenen Jahren zunehmend enteilt 
sind: Während der Mietmarkt vielerorts 

Quelle: © Picture-Factory - Fotolia.com
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reguliert ist und die Mieten dadurch lang-
samer steigen, gibt es bei den Kaufpreisen 
kaum Grenzen nach oben. Die stetig hohe 
Nachfrage, befeuert durch die anhaltende 
Niedrigzinsphase, lässt die Kaufpreise seit 
Jahren immer weiter steigen.

Das spricht für den Verkauf 
und das dagegen

Benötigen Immobilienbesitzer das Geld 
aus dem Verkauf, um die eigenen Wohn-
situation zu verändern, kann sich der Ver-
kauf derzeit lohnen. Das ist beispielsweise 
der Fall, wenn sich eine Familie durch den 
Wechsel von einer Wohnung in ein Haus 
vergrößern oder ein Rentnerpaar im Alter 
in eine seniorengerechte Immobilie zie-
hen möchte. Auch der Aufwand durch die 
Vermietung kann ein Grund für die Ver-
äußerung sein. Zudem besteht das Risiko, 
dass die Immobilienpreise wieder sinken 
und der Gewinn in Zukunft geringer aus-
fällt als jetzt. In der Vergangenheit ist dies 
bereits öfters passiert.

Wahrscheinlicher ist es aber, dass die 
Kaufpreise für Immobilien auch in den 
nächsten Jahren weiter steigen – wenn-
gleich sich der Anstieg in besonders an-
gespannten Märkten etwas abbremsen 
könnte. Die immowelt Prognose zeigt, 
wie stark sich die Preise bereits bis Ende 
dieses Jahres erhöhen werden. Heißt, 
wer erst in ein paar Jahren verkauft, wird 
wahrscheinlich noch mehr Gewinn machen 
als jetzt. Hinzu kommt, dass es aufgrund 
der Niedrigzinsphase kaum renditestarke 
Anlagemöglichkeiten gibt. Einen derart 
großen Wertzuwachs bei vergleichsweise 
geringem Risiko wie bei Immobilien findet 
man kaum. Eigentümer, die keine größe-
ren Anschaffungen planen, machen somit 
höchstwahrscheinlich keinen Fehler, die 
Wohnung weiter zu vermieten.

Am wenigsten Gewinn 
im Osten und Ruhrgebiet

Während sich in den beliebtesten deut-
schen Großstädten die Kaufpreise in den 
vergangenen 10 Jahren mehr als verdop-
pelt haben, sind sie in den strukturschwa-
chen Regionen in Ostdeutschland und im 
Ruhrgebiet nur geringfügig gestiegen. Die 
Gewinne, die Eigentümer beim Verkauf 

jetzt realisieren können, sind vergleichs-
weise gering. So bleiben in Oberhausen 
nach Abzug der Restschuld und der Ne-
benkosten 18.000 Euro übrig, in Duisburg 
35.000 Euro und in Chemnitz 37.000 Euro. 
Da dort das Verhältnis von Kauf- und Miet-
preisen noch ausgewogener ist, wären 
diese Beträge beim Weitervermieten nach 
14 bis 16 Jahren erwirtschaftet.

Doch es gibt auch Ausnahmen: Einige ost- 
und westdeutsche Großstädte sind beson-
ders in den letzten Jahren immer mehr 
im Kommen. So sind in Essen beim Ver-
kauf aktuell 70.000 Euro Gewinn möglich, 
in Dresden und Leipzig sogar knapp über 
100.000 Euro.

Eigentümer, die wissen wollen, was ihre 
Immobilie wert ist, können sich ab sofort 
in der neuen immowelt Price Map über das 
aktuelle Preisniveau informieren.  https://
www.immowelt.de/immobilienpreise/
deutschland/wohnungspreise?utm_
id=Test%20-%20pm_iw_verkaufenoder-
vermieten%20%281%29_em

Ausführliche Ergebnisgrafiken, inklusive 
aller Kauf- und Mietpreise sowie der Gewinne 
beim Verkauf, stehen hier zum Download 
zur Verfügung.  
https://content.cdn.immowelt.de/newsletter-ui/Redaktion/
Pressemitteilungen/2021/2021_06_02_Tabellen_Verkau-
fen_vs_Vermieten.pdf?v=1622546852&utm_id=Test%20
-%20pm_iw_verkaufenodervermieten%20(1)_em

Methodik

Datenbasis für die Berechnung der Miet- 
und Kaufpreise in den 70 ausgewählten 
deutschen Großstädten waren auf immo-
welt.de inserierte Angebote. Dabei wurden 
ausschließlich die Angebote berücksichti-
gt, die vermehrt nachgefragt wurden. Die 
Preise sind jeweils Angebots-, keine Ab-
schlusspreise. Die Preise geben den Me-
dian der im Jahr 2020 auf immowelt.de 
angebotenen Wohnungen (60 bis 80 m²) 
wieder. Der Median ist der mittlere Wert 
der Angebotspreise. Bei den Mietpreisen 
handelt es sich um Nettokaltmieten bei 
Neuvermietung der auf immowelt.de inse-
rierten Immobilien.

*Für die Berechnung des Gewinns beim 
Verkauf nach 10 Jahren wurde die Rest-
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schuld sowie die Kaufnebenkosten beim 
damaligen Kauf berücksichtigt. Um die 
Restschuld zu bestimmen wurde ein 
marktüblicher Zinssatz aus 2010 von 3,6 
Prozent angenommen sowie eine Annu-
itätenrate in Höhe der eingenommenen 
Miete. Dabei wurde von einer Mieterhö-

hung 2015 und einer entsprechenden An-
passung der Annuitätenrate ausgegan-
gen. Um die Zeitspanne zu berechnen, bis 
durch Mieteinnahmen der Verkaufsgewinn 
erzielt wird, wurden die zu erwartenden 
Mieten hochgerechnet. Weitere Mieterhö-
hungen wurden dabei nicht berücksichtigt. 
Autor: www.immowelt.de

Veralteten Immobilien droht 
Abwertung um bis zu 30 Prozent 

Das professionelle Management be-
triebseigener Immobilienbestände 
(CREM) wird gerade in wirtschaft-

lich unsicheren Zeiten wie diesen immer 
relevanter. Die mit den Corona-Einschrän-
kungen einhergehende Konjunkturschwä-
che zwingt Unternehmen dazu, ihre Im-
mobilienbestände genau unter die Lupe zu 
nehmen. Nach einem Jahr unter Corona 
treten die Auswirkungen für Unternehmen 
und auch für ihre Immobilienbestände 
deutlich zu Tage. Den Flächenbedarf an 
die wirtschaftliche Lage anzupassen, wird 
zur Notwendigkeit, aber es erwächst da-
raus auch eine Chance, die eigene Liquidi-
tät zu erhöhen.

Katharina Heid, zertifizierte Sachverstän-
dige für Immobilienbewertung und Ge-
schäftsführerin des Sachverständigen-Un-
ternehmens HEID Immobilienbewertung, 
schätzt ein: „Betriebliche Immobilien ha-
ben für ein Unternehmen eine strategische 
Bedeutung. Sie sind grundlegend für das 
Kerngeschäft, müssen sich aber gleichzei-
tig flexibel an wechselnde Erfordernisse 
anpassen können. Immer wichtiger wird 
die Ertüchtigung der Immobilienbestände 
sowohl für die eigenen Erfordernisse als 
auch für eine geplante Veräußerung. Denn 
veralteten Beständen droht eine Abwer-
tung am Markt von bis zu 30 Prozent.“

Aktuelle Studien gehen davon aus, dass 
in den kommenden zehn Jahren etwa die 
Hälfte der gegenwärtig genutzten Unter-
nehmensimmobilien ersetzt werden müs-
sen, weil sie nicht mehr den aktuellen 
Erfordernissen entsprechen. Der Moder-

nisierungsdruck ist hoch und hat ver-
schiedene Ursachen. Corona wirkt wie ein 
Katalysator auf diese Prozesse.

Katharina Heid sagt: „Die Arbeitswelt 
war auch vor Corona bereits im Umbruch. 
Verantwortlich dafür sind die zunehmende 
Digitalisierung, Erfordernisse des Klima-
schutzes und in wachsendem Maße Fak-
toren der Environmental Social Gover-
nance (ESG).“

Durch Corona hat sich die Nachfrage nach 
zeitgemäßen Flächen enorm entwickelt. 
Deutlich wird das bei Logistikunterneh-
men, die durch den wachsenden eCom-
merce nach mehr und größeren moder-
nen Flächen suchen. Der größte Druck 
entsteht jedoch durch neue, digitale For-
men der Zusammenarbeit im Bürobe-
reich. Home-Office wird auch nach Coro-
na bleiben, wenn vielleicht auch nicht in 
der gegenwärtigen Größenordnung. Die 
Erkenntnis, dass flexibles Arbeiten von 
verschiedenen Orten aus qualitativ hoch-
wertig möglich sein muss, wird nicht ver-
schwinden. Es werden daher zukünftig 
nicht mehr so große Büroflächen benötigt, 
die Quadratmeterzahlen werden schrump-
fen. Benötigt werden hingegen technisch 
modern ausgestattete Büros, die die neu-
en, digitalen Formen der Zusammenarbeit 

Quelle: © m.mphoto - AdobeStock.com
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ermöglichen. Die Nachfrage nach solchen 
ertüchtigten, modernen Flächen wird zu-
nehmen. Auf der Strecke werden veraltete 
Flächen bleiben.

Fazit: Die eigenen Immobilien stellen ei-
nerseits einen der größten Kostenblöcke 
im Unternehmen dar. Wenn aber anderer-
seits nicht ständig in ihre Substanz inve-
stiert wird, droht ein schleichender Wert-
verlust, der sich im Fall einer Veräußerung 
gravierend niederschlägt. Bis zu 30 Pro-
zent geringer kann ein Erlös ausfallen.

Katharina Heid betont: „Vor der Ver-
äußerung einer betrieblichen Immobilie 
sollte in jedem Fall die fachgerechte Be-
wertung stehen. Die Verbindung von bau-
technischer Expertise, Marktkenntnis und 
Finanzkompetenz bietet Sicherheit für den 
Unternehmer am Markt. Zertifizierte Im-
mobiliengutachter weisen die erforderliche 
Expertise und Erfahrung auf, orientieren 
sich an den höchsten Qualitätsstandards 
und sind umfassend vernetzt.“ 

Autor: www.heid-immobilienbewertung.de

Teuerster Quadratmeter 
Deutschlands verkauft

In Leipzig ist ein einzelner Quadratmeter 
Grund für 315.000 Euro versteigert worden.

Das erklärte Thomas Deckert, Sach-
bearbeiter bei der Auktionshaus 
Sächsische Grundstücksauktionen 

AG, gegenüber “boerse-online.de”, dem 
Onlineportal des Finanzen Verlags. Nach 
Angaben Deckerts handelt es sich damit 
um den teuersten Quadratmeter, der je-
mals in Deutschland verkauft worden sei. 
Auf dem zweiten Platz rangiere ein Grund-
stück, das in München zu einem Quadrat-
meterpreis von 160.000 Euro den Besitzer 
gewechselt habe.

Bei einem Startpreis von 175.000 Euro 
für den Quadratmeter in Leipzig habe es 
sechs Bieter gegeben. Wer den Zuschlag 
erhalten habe, werde nicht bekannt gege-
ben. Auf die 315.000 Euro kämen Aukti-
onsgebühren von 22.500 Euro obendrauf, 
außerdem müsse der Käufer Grunder-
werbsteuer und den Notar bezahlen.

Der enorme Preis liegt weniger im Rasen-
stück selbst begründet, sondern in dem 
damit laut Grundbuch verbundenen 
Nutzungsrecht: Es umfasst 30 Pkw-Stell-
plätze. Deckert: “Die eigentlichen Stellplätze 
befinden sich einige Meter weiter und 
gehören zu einer Parkfläche mit 58 Stell-
plätzen.”

Im Auktionskatalog ist das Minigrundstück 
mit der Flurstücknummer 1646/28 “als 
Teil einer Grünfläche mit Rasenbewuchs” 
beschrieben. Die Grundstücksgrenzen des 
“gefangenen Grundstücks” seien “vor Ort 
nicht erkennbar”. Der unbebaute Grund 
verfüge über das dinglich im Grundbuch 
gesicherte Nutzungsrecht an 30 Pkw-
Stellplätzen in der Leipziger Eigentums-
wohnungsanlage “Kaisergärten”. Das 
heißt, der Besitzer kann diese Stellplätze 
vermieten, so Deckert. Das Nutzungsrecht 
sei unbeschränkt.

Die Wohnanlage im Stadtteil Gohlis-Nord 
liegt in einer durch Jugendstilvillen ge-
prägten Gegend, wurde 2017 saniert und 
umfasst sieben Wohnhäuser mit 140 Woh-
nungen. Die 30 mit Betonpflastersteinen 
versehenen Parkflächen befinden sich laut 
Beschreibung auf dem Gelände der Wohn-
anlage und gehören zum Gemeinschafts-
eigentum. Wegen der beliebten Wohnlage 
und der Sanierung umliegender Wohn-
quartiere gebe es viel zu wenige öffent-
liche Parkplätze. Die 30 Stellflächen seien 
dauerhaft an verschiedene Nutzer vermie-
tet, sagt Deckert. Neuvermietungen er-
folgen seit vergangenem Jahr für 50 Euro 
pro Monat. Perspektivisch scheine für die 
30 Stellplätze somit eine jährliche Miete 
von 18 000 Euro erzielbar. 
Autor: www.boerse-online.de

Quelle: © Sikov - AdobeStock.com
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Leistbarkeit von Immobilien:

Erbschaften und privates Geld 
spielen wichtige Rolle

Trotz seit Jahren anhaltender Nied-
rigzinsen wird es für die Menschen 
immer schwerer, in privates Wohnei-

gentum zu investieren. Ohne Erbschaft, 
Schenkung oder Privatkredit hätten viele 
heutige Eigentümer den Sprung in die 
eigenen vier Wände nicht geschafft. Das 
zeigt eine von Statista im Auftrag der In-
terhyp Gruppe in Deutschland und Öster-
reich durchgeführte Erhebung unter ins-
gesamt 3.353 Immobilienbesitzern. “Der 
Wohneigentumserwerb zählt zu den größ-
ten Wünschen. Gleichzeitig wird der Weg 
dahin als immer schwieriger empfunden. 
Besonders jungen Menschen fällt der Auf-
bau von Immobilienwerten ohne private 
Unterstützung schwer”, sagt Jörg Utecht, 
Vorstandsvorsitzender der Interhyp Grup-
pe, die mit einem in 2020 vermittelten Fi-
nanzierungsvolumen von 28,8 Milliarden 
Euro Deutschlands größter Vermittler für 
private Baufinanzierungen ist.

Der Immobilienmarkt in Deutschland ist 
laut Interhyp seit fast zehn Jahren von 
zwei diametralen Entwicklungen geprägt. 
Einerseits sind die Zinsen für Immobilien-
darlehen von 2011 bis heute von rund 4 
Prozent auf unter ein Prozent gefallen – 
was Kreditraten und Zinskosten deutlich 
minimiert hat. Andererseits haben sich die 
Kaufpreise für Immobilien besonders in 
gefragten Lagen deutlich erhöht. “Die po-
sitiven Zinseffekte wiegen für viele Men-
schen die Preissteigerungen nicht mehr 

auf. Laut Erhebung sind 55 Prozent der 
Meinung, dass der Kauf von Häusern und 
Wohnungen in den letzten zehn Jahren 
schwieriger geworden ist”, sagt Utecht. 
Jeder Vierte (23 Prozent) meint, die Be-
dingungen seien ähnlich. 22 Prozent emp-
finden den Eigentumserwerb heute sub-
jektiv als leichter im Vergleich zum Jahr 
2011.

Finanzielle Hilfe der Familie 
entscheidender als die von Vater Staat

Die Kaufnebenkosten für Maklergebühren, 
Grunderwerbsteuern und Notarkosten, die 
mehrheitlich mit Eigenkapital bestritten 
werden, stellen laut Interhyp eine enorme 
Hürde bei der Finanzierung dar. Utecht: 
“Die Kaufnebenkosten, die in Bundeslän-
dern mit einem hohen Grunderwerbsteu-
ersatz über zehn Prozent liegen können, 
haben sich im Zuge der steigenden Kauf-
preise ebenfalls erhöht. Für junge Men-
schen bedeutet dies ein doppeltes Dilem-
ma. Sie müssen steigenden Kaufpreisen 
und Kaufnebenkosten einerseits zusehen, 
andererseits erhalten sie in der Anspar-
phase kaum noch Zinsen.” Laut Studie 
konnten 71 Prozent die Nebenkosten mit 
angespartem Eigenkapital bestreiten. 8 
Prozent nutzten geerbtes Geld, 6 Prozent 
geschenktes Geld und 4 Prozent Privat-
darlehen von Freunden oder Verwandten.

Insgesamt spielt die finanzielle Un-
terstützung von Familie und Freunden 
eine wichtige Rolle beim Immobilien-
erwerb: Fast ein Drittel der Befragten gibt 
an, diese Unterstützungsquelle genutzt zu 
haben (29 Prozent). Besonders die Erben 
sagen, dass sie ohne das Erbe gar nicht 
hätten kaufen können (36 Prozent). Gut 
ein Viertel der Beschenkten (25 Prozent) 
und Privat-Kreditnehmer (23 Prozent) 
wäre ohne diese private finanzielle Un-
terstützung nicht zum Wohn-Eigentümer 
geworden. Knapp ein Drittel der familiär 

Quelle: © Sikov - AdobeStock.com
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Unterstützten hätte retrospektiv betrach-
tet ohne finanzielle Zuwendungen den 
Zeitpunkt des Erwerbs verschoben (26 
Prozent).

“Besonders für junge Menschen ist es wich-
tig, dass man ihnen beim Immobilienkauf 
finanziell unter die Arme greift. Brauchten 
27 Prozent der unter 39-Jährigen private 
Quellen, waren es bei den über 50-jäh-
rigen Käufern nur 17 Prozent”, sagt Ut-
echt und appelliert angesichts des Ende 
März 2021 auslaufenden Baukindergeldes 
an den Staat, den Wohneigentumserwerb 
auch künftig gezielt zu unterstützen. Laut 
Studie hätte jeder zehnte Eigentümer in 
Deutschland, der eine Förderung erhal-
ten hat, seine Immobilie ohne die staat-
liche Unterstützung nicht erworben (11 
Prozent). Weitere 11 Prozent hätten zwar 
eine Immobilie gekauft, aber zu einem 
späteren Zeitpunkt. “Im europäischen 
Vergleich befindet sich Deutschland bei 
der Wohneigentumsquote seit Jahren auf 
dem vorletzten Platz. Dabei spielen die ei-

genen vier Wände beim Vermögensaufbau 
und als private Altersvorsorge eine ele-
mentare Rolle”, sagt Utecht.

Geringe Konsumeinschränkungen 
bei Hauskauf

Laut der Erhebung musste jeder Vierte 
für den Traum vom Wohneigentum finan-
zielle Opfer bringen (25 Prozent). Knapp 
die Hälfte der Befragten (48 Prozent) 
mussten ihren Konsum gering einschrän-
ken und über ein Viertel (28 Prozent) ist 
der Meinung, dass sie für die eigenen vier 
Wänden auf nichts verzichten mussten. 
Die Corona-Pandemie wirkt sich auf viele 
Immobilienbesitzer bisher wenig aus. 83 
Prozent mussten sich demnach gar nicht 
oder nur gering einschränken, um sich die 
eigene Immobilie finanziell weiter leisten 
zu können. 5 Prozent sprechen jedoch von 
starken Einbußen und Einschnitten durch 
Covid 19, die sich auf die Kapitaldienstfä-
higkeit oder den Kaufwunsch auswirken. 
Autor: www.interhyp.de

Diskussion um Einfamilienhäuser: 

Der Deutschen liebster Wohntraum 
wird seltener Realität als früher

Die von Hamburg ausgehende und 
auf ganz Deutschland ausgewei-
tete Diskussion um den Bau von 

Einfamilienhäusern sollte auch im Kontext 
der Wünsche vieler Bauherren und Käufer 
betrachtet werden, so Interhyp, Deutsch-
lands größter Vermittler privater Baufinan-
zierungen. Laut der bevölkerungsreprä-
sentativen Wohntraumstudie von Interhyp 
ist das Einfamilienhaus der Wohntraum 
Nummer 1 der Deutschen: 63 Prozent der 
Befragten würden sich für diesen Wohntyp 

Laut Wohntraumstudie von Interhyp ist das Einfamilienhaus der 
Deutschen Wohntraum Nummer 1: 63 Prozent würden sich für 
diesen Wohntyp entscheiden

Quelle: © Pixabay.com
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entscheiden, bei den 18- bis 29-Jährigen 
sogar 77 Prozent. Interhyp berichtet zu-
dem, dass rund 60 Prozent aller bei In-
terhyp finanzierten Immobilien bei einer 
Erstfinanzierung Häuser sind (Jahr 2020). 
Im Jahr 2010 waren allerdings noch 70 
Prozent der finanzierten Objekte Häuser. 
Der Anteil der Häuser ist seit Jahren rück-
läufig, während der Anteil von Eigentums-
wohnungen von 30 Prozent im Jahr 2010 
auf rund 40 Prozent im Jahr 2020 gestie-
gen ist. “Viele unserer Kunden wünschen 
sich ein Einfamilienhaus. Allerdings sehen 
wir, dass die Menschen ihr Wohneigentum 
häufiger als früher nicht in einem Haus, 
sondern in einer Wohnung finden”, sagt 
Mirjam Mohr, Interhyp-Vorständin für das 
Privatkundengeschäft. Ein Grund sei, dass 
viele Käufe in Städten realisiert werden 
– und hier ist der Anteil der Wohnungen 
höher. “Die Wünsche werden an die Reali-
täten angepasst. Zur Realität gehört auch, 
welche Objekte dort verfügbar sind, wo 
die Menschen heute wohnen oder wohnen 
wollen.”

In Berlin liegt der Anteil der Eigentums-
wohnungen an allen über Interhyp finan-
zierten Wohnungen bei 77 Prozent, der 
Häuser nur bei 23 Prozent. Im Jahr 2010 
waren in der Hauptstadt finanzierte Ob-
jekte bei Interhyp nur zu 58 Prozent Ei-
gentumswohnungen, 42 Prozent waren 
Häuser. In München hat der Anteil an 
Wohnungen ebenfalls weiter zugenommen 
und liegt bei 84 Prozent (2020), der Anteil 
Häuser nur bei 16 Prozent. Im Jahr 2010 
waren es 75 Prozent Wohnungen und 25 
Prozent Häuser. Ein weiterer Grund für 
den zunehmenden Anteil Wohnungen ist 
neben der Verfügbarkeit auch der Preis, 
so Mirjam Mohr: “So sehr sich viele Men-
schen nach einem Eigenheim sehnen: 
Auch bedingt durch die Größe liegt der 
Preis eines Hauses gerade im Umland der 
Großstädte und Ballungszentren oft über 
dem einer Wohnung – sodass die Abwä-
gung der Menschen offenbar immer häu-
figer zugunsten einer Eigentumswohnung 
ausfällt.” Im Vergleich mit Berlin und Mün-
chen weist Hamburg laut den Interhyp-
Zahlen einen etwas größeren Anteil der 
Häuser unter den Finanzierungen aus: 54 
Prozent Wohnungen und 46 Prozent Häu-
ser (2020), aber 2010 waren es 52 Pro-
zent Wohnungen und 48 Prozent Häuser.

Die Realitäten sind das eine, die Wünsche 
und Träume der Menschen das andere. 
Wovon die Menschen in Deutschland rund 
um das eigene Zuhause träumen, geht 
aus der groß angelegten Wohntraumstu-
die hervor, für die Interhyp zuletzt 2019 
mehr als 2.600 Menschen in Deutschland 
befragen ließ. Hier steht das freistehende 
Einfamilienhaus auf Platz 1 der Wohnträu-
me: 63 Prozent würden sich ihren Wohn-
traum im Einfamilienhaus erfüllen, gefolgt 
vom Landhaus oder Bauernhof (20 Pro-
zent) und einer Wohnung im Mehrfamili-

enhaus (16 Prozent). Zehn Prozent träu-
men von einer Doppelhaushälfte, sieben 
Prozent vom Reihenhaus. Auch hinsicht-
lich der gewünschten Ausstattungen lässt 
sich manches eher in einem Haus als in 
einer Wohnung realisieren: Einen Garten 
wünschen sich 73 Prozent und eine Gara-
ge 71 Prozent der Menschen.

Wie aus der Wohntraumstudie außerdem 
hervorgeht, wären die bevorzugten Lagen 
des Einfamilienhauses nicht nur die Groß-
stadt (19 Prozent) und ihr Speckgürtel 
(15 Prozent) – die gerade im Blickpunkt 
der Eigenheimdebatte stehen. 32 Prozent 
wollen demnach in einer mittleren oder 
kleineren Stadt leben, 25 Prozent sogar in 
einer ländlich oder dörflich geprägten Um-
gebung, neun Prozent in der Nähe einer 
kleineren Stadt. 
Autor: www.interhyp.de

Quelle: © Pixabay.com
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Wunsch nach Veränderung: 

Lockdown befeuert Interesse an Immobilien 
– besonders Häuser im Fokus

Eine größere Küche, ein extra Zim-
mer fürs Home-Office oder ein 
Garten für die Kinder: Die Corona-

Pandemie befeuert bei vielen Deutschen 
den Wunsch nach einer Veränderung der 
Wohnsituation. Immobilien werden da-
her derzeit auch vermehrt gesucht. Die 
Anfragen für Wohnungen und Häuser, die 
zum Kauf angeboten werden, stiegen im 
Januar um 5 Prozent gegenüber dem Vor-
jahresmonat. Besonders gefragt ist bei 
den Deutschen derzeit das eigene Haus: 
Die Kontaktanfragen für diese Angebote 
lagen im Januar 9 Prozent über dem Vor-
jahr – eine bemerkenswerte Entwicklung 
innerhalb einer Pandemie, in der zuletzt 
der Konsum spürbar zurückgegangen ist 
und die wirtschaftlichen Folgen kaum ab-
sehbar sind.

“Wer aufgrund der aktuellen Umstände 
viel Zeit zuhause verbringen muss, möch-
te sich dort natürlich auch besonders 
wohl fühlen – den Lockdown nutzen daher 
viele, um sich online auf immowelt oder in 
unserer App nach einer neuen Wohnung 
oder einem neuen Haus umzusehen”, sagt 
Prof. Dr. Cai-Nicolas Ziegler, CEO der im-
mowelt Group. “Die Fokussierung auf den 
Suchenden mit unserer neuen Kampagne 
‘Überall gesucht. Nur hier gefunden.’ war 
die richtige Strategie und zahlt sich nun 
unter anderem in stark wachsenden Zu-
griffszahlen aus.”

Ein weiterer Grund für die derzeitige Be-
liebtheit von Immobilien: Die Corona-Kri-
se hat aufgezeigt, wie stabil der Markt von 
Wohnimmobilien ist: Im Gegensatz zum 
volatilen Aktienmarkt sind Immobilien-
preise nicht eingebrochen, sondern sogar 
weitergestiegen. Das verdeutlichen auch 
immowelt Analysen zur Entwicklung der 
Mieten und der Kaufpreise.

Stadtflucht zeichnet sich ab

Die Corona-Krise hat auch eine Entwick-
lung beschleunigt, die sich bereits seit 
einigen Jahren andeutet: Der Trend zur 
Stadtflucht zeichnet sich besonders in den 
hochpreisigen Großstädten ab, in denen 
der Immobilienmarkt sehr angespannt 
ist. Familien haben dort immer größere 
Schwierigkeiten, Wohneigentum zu erwer-
ben. Kaufinteressenten weichen daher ver-
stärkt ins Umland aus, wo das Preisniveau 
bisher niedriger ist. Neue Arbeitsmodelle 
wie Home-Office erlauben zudem bei der 
Wahl des Wohnorts mehr Flexibilität. In 
den Speckgürteln der vier Metropolen Ber-
lin, Hamburg, München und Köln ist folg-
lich die Nachfrage innerhalb der letzten 5 
Jahre stärker gestiegen als in den Städten 
selbst. Besonders in München und Köln 
gibt es gravierende Unterschiede: In bei-
den Städten sind die Anfragen pro Objekt 
innerhalb des 40-Minuten-Radius in etwa 
doppelt so stark gestiegen wie im Stadtge-
biet. In Berlin und Hamburg sind die Unter-
schiede geringer, was daran liegen kann, 
dass beide Städte sehr großflächig sind 
und viele Randbezirke bereits ländlichen 
Charakter haben – im Hinblick auf die nied-
rigeren Immobilienpreise genauso wie auf 
die weniger dichte Bebauung.

Neuer Höchststand: 68 Millionen Visits

Die steigende Nachfrage sorgt für ein 
wachsendes Suchaufkommen und führt 
zu einem neuen absoluten Höchstwert bei 

Quelle: © Pixabay.com
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der Nutzung von immowelt und immonet: 
Im Januar 2021 wurden 68 Millionen Visits 
(Messung: Google Analytics) registriert. 
Das ist nicht nur eine Steigerung von 19 
Prozent zum Vorjahr, sondern auch ein ab-
soluter Höchststand bei den Besuchen.

Neben dem gestiegenen Interesse nach 
Immobilien ist die neue Kampagne “Überall 
gesucht. Nur hier gefunden.” ein wichtiger 
Baustein für die stetig steigenden Reich-

weiten von immowelt. Die starke Präsenz 
im TV, in Online- und Print-Medien sowie 
Streaming- und Social-Media-Plattformen 
sorgt dafür, dass so viele Nutzer wie noch 
niemals zuvor auf immowelt nach Immo-
bilien suchen. Um noch mehr Immobilien-
suchende anzusprechen und von immo-
welt zu überzeugen, wird die Kampagne 
in diesem Jahr verlängert: immowelt ist 
auch 2021 auf allen Kanälen präsent. 
Autor: www.immowelt.de

Keine Abstriche bei Qualität 
der Büroflächen

Rückläufige Vermietungsumsätze 
und steigende Leerstände kenn-
zeichnen die deutschen Büromär-

kte nach einem Jahr Corona-Pandemie. 
Ein ungewohntes Bild, denn die Nachfrage 
zeigte seit 2010 fast ungebremst nur nach 
oben und das Angebot war teilweise dra-
matisch knapp geworden. “Dieses Miss-
verhältnis von Angebot und Nachfrage 
sorgte dafür, dass umzugs- oder expan-
sionswillige Unternehmen oftmals in den 
angebotenen Bestandsflächen nicht fün-
dig wurden und auf Anmietungen in noch 
nicht fertiggestellte Gebäude ausweichen 
mussten”, erläutert Helge Scheunemann, 
Head of Research JLL Germany. Scheune-
mann weiter: “Projektanmietungen wur-
den überwiegend vor dem Hintergrund 
eines planbaren Geschäfts- und Perso-
nalentwicklungsszenarios getätigt. Beides 
wurde durch Corona gehörig durcheinan-
dergewirbelt. Grund genug, die aktuellen 
Projektanmietungsaktivitäten (Q2 2020 
– Q 1 2021) in den Big 7 (Berlin, Düssel-
dorf, Frankfurt, Hamburg, Köln, München 
und Stuttgart) zu analysieren und mit den 
jährlichen Entwicklungen in der Vor-Coro-
na-Zeit (2017 – 2019) zu vergleichen.”

Es zeigt sich für den gesamten Flächen-
umsatz (Anmietungen in Bestandsimmo-
bilien- und Projekten) ein Rückgang um 
35 Prozent: Durchschnittlich 4,1 Mio. m² 
jährlich im Schnitt der Jahre 2017 – 2019 
versus 2,7 Mio. m² (Q2 2020 – Q1 2021). 

Gleichzeitig nahm das Volumen der Pro-
jektanmietungen um 27 Prozent ab, von 
durchschnittlich 1,2 Mio. m² pro Jahr auf 
849.000 m². “Das heißt im Umkehrschluss 
einerseits, dass Bestandsanmietungen ei-
nen überproportionalen Rückgang ver-
zeichneten und andererseits, dass der An-
teil der Projektanmietungen am gesamten 
Flächenumsatz leicht gestiegen ist, nämlich 
von 29 auf 32 Prozent in den vier Corona-
Quartalen seit dem zweiten Quartal 2020 
bis Ende März 2021”, so Scheunemann.

Beim Blick auf die Top 5 Branchen, in beiden 
Zeiträumen jeweils mit rund zwei Drittel 
am Flächenumsatz aller 15 untersuchten 
Branchen in Projekten beteiligt, verbuchte 
die Industrie in den beiden genannten 
Zeiträumen mit 230.000 bzw. 172.000 m² 
nicht nur das höchste absolute Volumen 
bei Projektanmietungen. Mit 13 bzw. 12 
Prozent am gesamten Flächenumsatzes 
(inklusive Bestandsanmietungen) zähl-
te die Industrie jeweils auch zu den drei 
insgesamt nachfragestärksten Branchen. 
“Hier macht sich die gute Auftragslage 
der Unternehmen und der vergleichsweise 
milde Verlauf der Rezession bemerkbar”, 
erklärt der JLL-Chefresearcher.

Innerhalb der 15 Branchen lag der höchste 
Anteil von Projektanmietungen am jewei-
ligen gesamten Flächenumsatz in 2017-
2019 bei 44 Prozent. Diese Größenord-
nung wurde zwischen 2017 und 2019 
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jährlich sowohl im Handel (mit 115.000 
m²), Industrie (230.000 m²), Verlagswe-
sen/Medien (105.000 m²) sowie Neue Me-
dien (31.000 m²) erreicht. Letztere mach-
ten dann im Zeitraum zweites Quartal 2020 
bis einschließlich erstes Quartal 2021 den 
höchsten Anteil allein aus: die 85 Prozent 
durch die Branche Neue Medien wurden 
vor allem durch die drei größten Abschlüs-
se, allesamt in Projektanmietungen (zu-
sammen: 58.000 m²), möglich. Allerdings 
sind ihre gesamten Anmietungsvolumina 
mit um die 70.000 m² gegenüber der pro-
zentual stärksten Branche, den unterneh-
mensnahen Dienstleistern, gering. Deren 
Anteil am Gesamtumsatz in den Big 7 liegt 
in den beiden untersuchten Zeiträumen bei 
19 bzw. 16 Prozent. “In punkto Projektan-
mietungen agiert diese Branche aber deut-
lich verhaltener. Ihre Aktivitäten während 
der vier Corona-Quartale sind deutlich ver-
ringert. Auf Projektanmietungen entfielen 
in Vor-Corona-Zeiten im jährlichen Mittel 
213.000 m², während Corona waren es 
nur noch 94.000 m²”, so Scheunemann.

Helge Scheunemann abschließend: “Dass 
der Umsatz in Projekten nicht in demselben 
Ausmaß eingebrochen ist wie in Bestands-
flächen zeigt eindeutig, dass Nutzer auch 
während einer rezessiven Phase keine Ab-
striche bei der Qualität der Büroflächen 
machen möchten. Auch wenn der Leers-
tand insgesamt angestiegen ist, in den Big 
7 aber mit 3,9 Prozent immer noch niedrig 
ist, gehen wir davon aus, dass mit der sich 
langsam erholenden Konjunktur und der 
mit zunehmenden Impferfolgen wieder 
einsetzenden Rückkehr in die Büros auf-
geschobene Umzugspläne reaktiviert wer-
den. Das Thema Projektanmietungen wird 
unserer Einschätzung nach weder quan-
titativ noch qualitativ an Bedeutung ver-
lieren. Im Gegenteil: die neue Arbeitswelt 
in der Nach-Corona-Zeit wird eine erhöhte 
Investition in die Flächenqualität zur Fol-
ge haben und sich daher auch künftig auf 
Neubauten bzw. sanierte Altbauflächen 
fokussieren.” 

Autor: www.joneslanglasalle.de

Deutscher Immobilien-
Investmentmarkt respektabel gestartet

Die Corona-Pandemie bestimmt 
auch zum Jahresauftakt das ge-
sellschaftliche, politische und wirt-

schaftliche Leben in Deutschland. Dane-
ben beschäftigen sich aber die Akteure in 
der (Finanz-)Wirtschaft intensiver denn 
je mit zwei Themen, um für eine Nach-
Corona-Zeit gerüstet zu sein: Nachhaltig-
keit und Inflation. Laut Google Trend hat 
sich die Suchanzahl nach den Schlagwör-
tern Nachhaltigkeit oder ESG seit 2016 in 
Deutschland bis heute verdoppelt und bei 
Inflation ist vor allem seit Mitte 2020 ein 
stetiger Trend nach oben zu beobachten.

Mit dem Green Deal, der ESG-Offenle-
gungsverordnung (SFDR) und der EU-
Taxonomie hat die Europäische Union 
Regelwerke erarbeitet, deren Ziel es ist, 
die Kapitalströme in der EU in ökologisch 
nachhaltige wirtschaftliche Aktivitäten zu 
lenken. Investments nach ESG-Kriterien, 

worunter auch die Investition in nachhal-
tige Immobilien zählt, wird aber nicht mehr 
primär nur aus gesetzlicher Verpflichtung 
oder sozialer Verantwortung angestrebt, 
sondern weil es sich auch finanziell lohnt. 
Der Vergleich eines ESG-Aktien-Index mit 
einem Pendant-Index ohne ESG-Bestand-
teile zeigt, dass der ESG-Index in einem 
Zeitraum von 156 Monaten den Pendant-
Index ohne ESG-Bestandteile um 7,9 Pro-
zent übertrifft. Hierbei wurde der “MSCI 
ACWI ESG Leaders Index” mit dem “MSCI 
ACWI Index” verglichen. Ferner zeigt eine 
Studie von Morningstar einen deutlichen 
Anstieg der nachhaltigen Vermögenswerte 
in den letzten Jahren. Demnach sind diese 
in Europa um 52 Prozent auf 1,1 Billionen 
Euro zum Dezember 2020 gestiegen. 
Ebenfalls wurde ein Anstieg der neuen 
Zuflüsse auf 233 Milliarden Euro vermel-
det. Der Zufluss im Jahr 2020 war damit 
doppelt so hoch wie 2019. “Zwar fließt le-
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diglich ein kleiner Teil davon in den Im-
mobilienmarkt, unter der Annahme einer 
Allokation von 10 Prozent würde sich aber 
bereits ein Zufluss in Höhe von 23,3 Milli-
arden Euro ergeben”, so Jan Eckert, Head 
of Capital Markets JLL Germany, Austria, 
Switzerland.

Helge Scheunemann, Head of Research 
JLL Germany, ergänzt: “Während Nach-
haltigkeit als Mega-Trend einzustufen ist, 
entfachen sich Diskussionen rund um das 
Thema Inflation erst in den letzten Mona-
ten. Seit Jahresbeginn haben sich die Ver-
braucherpreise in Deutschland und in der 
Euro-Zone verteuert, wenngleich die In-
flationsrate weiterhin niedrig ist. Gepaart 
mit Zinsanstiegen in den USA und bei 
Bundesanleihen hat das bei dem ein oder 
anderen Immobilieninvestor dennoch für 
Unruhe gesorgt. Die Inflation kehrt ver-
mutlich nicht dauerhaft zurück, aber wir 
sollten uns auf eine vorübergehende Stei-
gerung auf 2-3 Prozent einstellen. Laut 
Consensus Economics sollen die Preise 
bereits 2022 wieder auf 1,6 Prozent sin-
ken. Nach Jahren kaum messbarer Inflati-
on sind das Steigerungsraten, die in etwa 
das Preisziel der EZB widerspiegeln. Erst 
wenn Preise und auch Zinsen wieder signi-
fikant und nachhaltig steigen, würde das 
die Nachfrage nach Immobilien beeinflus-
sen. Andererseits sind Mietverträge häu-
fig an die Inflation gekoppelt, so dass mit 
steigender Inflation dann auch die Mieten 
anziehen würden.”

Transaktionsvolumen 
im Jahresvergleich im Minus – 
aber differenzierte Betrachtung 
notwendig

Im Vergleich zum ersten Quartal 2020, 
das noch völlig pandemieunbelastet über 
die Bühne ging, fällt das Ergebnis des 
Jahresauftakts 2021 mit 16,5 Mrd. Euro 
(inkl. Living)[1] eher bescheiden, aber 
umständehalber noch respektabel aus. 
Keine Überraschung also, aber ein Rück-
gang von 41 Prozent ist natürlich eine 
deutliche Reaktion. Allerdings: relevanter 
für die Beurteilung der Marktlage ist der 
Vergleich mit den vorangegangenen drei 
Quartalen und Jahren. Immerhin bewegt 
sich das aktuelle Transaktionsvolumen 
oberhalb des zweiten und dritten Quartals 

und nur dreimal in den letzten sechs Jah-
ren startete der Investmentmarkt besser: 
2020, 2018 und 2015. “Die nächsten Wo-
chen werden entscheidend dafür sein, ob 
der Investmentmarkt einen nachhaltigen 
Erholungspfad einschlägt. Denn sollten bis 
dahin Verkaufsopportunitäten nicht ange-
schoben worden sein, dürfte es angesichts 
der insgesamt länger dauernden Verhand-
lungen schwer sein, eine Transaktion noch 
in diesem Jahr erfolgreich abzuschließen. 
Eine hohe Aktivität bei der Vergabe von 
Verkaufsmandaten an Immobilienberater 
ist jedenfalls zu spüren und spricht auch 
dafür, dass Investoren das grundsätzliche 
Vertrauen in den deutschen Markt nicht 
verloren haben und dass sie an eine Be-
lebung der Vermietungsmärkte im weite-
ren Jahresverlauf als fundamentale Stütze 
glauben. Darüber hinaus versprechen sich 
Eigentümer nach wie vor, hohe Erlöse aus 
Verkaufsprozessen erzielen zu können”, 
erklärt Jan Eckert.

Was aktuell fehlt, sind großvolumige 
Transaktionen und auch Portfolios. Nur 
zehn Transaktionen jenseits der 200-Mio.-
Euro-Marke konnten registriert werden. 
Im Gegensatz dazu war eine außerge-
wöhnliche Dynamik im kleinen und mittle-
ren Segment zu spüren. Bei Portfolios lag 

Quelle: © Pixabay.com
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der Rückgang des Transaktionsvolumens 
im Jahresvergleich bei 62 Prozent, wäh-
rend Einzeltransaktionen nur ein Minus 
von 7 Prozent aufwiesen.

Living dominiert – 
Büroinvestments schwach – 
Hotels mit bemerkenswertem 
Quartalsergebnis

Die vier größten und acht der zehn größ-
ten Transaktionen des Quartals waren al-
lesamt Verkäufe von Wohnportfolios bzw. 
Pflege- oder Seniorenheimen. So verwun-
dert es nicht, dass das Segment Living mit 
knapp 7,6 Mrd. Euro über 45 Prozent des 
Quartalsergebnisses auf sich verbuchte. 
Mit deutlichem Abstand folgen Büroim-
mobilien mit einem Anteil von 24 Prozent 
(3,9 Mrd. Euro).

“Nach dem Endspurt in den letzten Wochen 
des vergangenen Jahres nutzten viele Bü-
roinvestoren den Jahresbeginn, um die 
Marktentwicklungen und ihre jeweiligen 
Investmentstrategien zu sondieren. Und 
als nicht unbedeutend erweisen sich die 
nach wie vor geltenden Reisebeschrän-
kungen in Folge der erneut ansteigenden 
Infektionszahlen – ein Handicap gerade 
für ausländische Investoren. Vor diesem 
Hintergrund fallen aktuell potenzielle Käu-
fer vor allem aus dem asiatischen Raum 
aus”, kommentiert Jan Eckert. Und Helge 
Scheunemann ergänzt: “So zeigt diese 
Statistik denn auch keinesfalls den Abge-
sang der Büroimmobilie als Investment-
produkt. Wertstabile Objekte mit langlau-
fenden Mietverträgen und mit Mietern aus 
Branchen, die von der Pandemie nicht be-
troffen sind, zum Beispiel die Öffentliche 
Hand, sind nach wie vor begehrt. Und mit 
der zu erwartenden sukzessiven Rückkehr 
von Unternehmen in ihre Büros sind wir si-
cher, dass diese Assetklasse zu gewohnter 
Stärke zurückfinden wird.”

Ein Volumen von über 1,5 Mrd. Euro kön-
nen einzelhandelsgenutzte Immobilien 
verzeichnen. Neben dem Erfolgskurs le-
bensmittelgeankerter Fachmärkte, Nah-
versorgungszentren sowie Supermärk-
ten und Discounter, die mit deutlich über 
60 Prozent das Gros dieser Assetklasse 
ausmachen, wurden auch einige inner-
städtische Geschäftshäuser und größere 

Fachmarktzentren gehandelt. Insgesamt 
machen einzelhandelsgenutzte Immobili-
en nach wie vor nur einen Anteil von 9 Pro-
zent am Gesamtvolumen aus. “Dennoch 
sehen wir eine leicht erhöhte Nachfrage 
nach gut vermieteten innerstädtischen 
Handelsimmobilien. Das Gesamtpaket 
aus Mieterbonität, Mietvertragslaufzeiten 
und Preis muss allerdings stimmen”, er-
klärt Scheunemann. Leicht übertroffen 
wurde das Transaktionsvolumen im Ein-
zelhandel von den Logistikimmobilien: 1,7 
Mrd. Euro entsprechen einem Anteil von 
10 Prozent. Scheunemann: “Stabilität auf 
hohem Niveau, so lässt sich die Lage hier 
zusammenfassen. Über eine mangelnde 
Nachfrage können sich Verkäufer nicht 
beklagen, allerdings gibt es aktuell immer 
noch zu wenig adäquates Produkt für inte-
ressierte Käufer.”

Last but not least konnte für die Hote-
limmobilien mit über einer halben Milliar-
de Euro das beste Quartalsergebnis nach 
dem starken Jahresauftakt 2020 erzielt 
werden.

Transaktionsvolumen in den Big 7 
sinkt, große Transaktionen fehlen

Sozusagen “in line” mit der Marktentwick-
lung insgesamt sank das Transaktionsvo-
lumen in den Big 7 (Berlin, Düsseldorf, 
Frankfurt, Hamburg, München, Köln und 
Stuttgart) im 12-Monatsvergleich in der 
Aggregation um 42 Prozent auf rund 6,7 
Mrd. Euro. Innerhalb der Big 7 schwankt 
das Minus zwischen 62 Prozent in Düssel-
dorf (auf rund 460 Mio. Euro) und “nur” 
einem Minus von einem Drittel in Köln 
(310 Mio. Euro).

“Ist das Glas damit nun halb leer oder halb 
voll? Eindeutig lässt sich das im Augen-
blick nicht beantworten. Gerade in den 
Big 7 macht sich das Fehlen der Großab-
schlüsse besonders bemerkbar. Da sich 
aber einige großvolumige Transaktionen 
im Vermarktungsprozess befinden, gehen 
wir von einer deutlichen Belebung im wei-
teren Jahresverlauf aus. Vor allem in die-
sen (Corona-)Zeiten sind die ersten drei 
Monate noch kein echter Gradmesser für 
die Investmentdynamik der deutschen 
Metropolen”, kommentiert Helge Scheu-
nemann.
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Auch außerhalb der etablierten Hoch-
burgen hat sich keine grundlegende Än-
derung ergeben. Mit rund 9,8 Mrd. Euro 
flossen fast 60 Prozent des gesamtdeut-
schen Transaktionsvolumens in andere 
Städte und Regionen. Damit ist der Anteil 
im Vergleich mit den letzten Quartalen re-
lativ konstant.

Spitzenrenditen nahezu überall stabil, 
weitere Kompression bei Logistik 
und Büro erwartet

Fast keine Bewegung gibt es bei den Spit-
zenrenditen. Das “fast” bezieht sich nur 
auf Fachmarktzentren, deren Spitzen-
renditen nach wie vor weiter nach unten 
zeigen. Um zehn Basispunkte auf aktuell 
3,80 Prozent haben sich solche Produkte 
verteuert. Wesentlich dabei ist nach wie 
vor, dass das Gros der Mieteinnahmen von 
einem Nutzer aus dem Lebensmittelseg-
ment stammt. Hierzu passt, dass auch die 
Renditen für Supermärkte und Discounter 
noch weiter gesunken sind, um 10 Basis-
punkte auf aktuell 3,9 Prozent für Super-
märkte und auf 4,5 Prozent für Discounter. 
Die Renditen aller übrigen Nutzungsarten 

sind auf ihrem jeweiligen Vorquartalsni-
veau geblieben. “Die aktuell noch sehr 
verhaltene Aktivität am Investmentmarkt 
lässt keine eindeutige Richtung erkennen. 
Es dürfte aber klar sein, dass es für nach-
gefragte Spitzenprodukte vor allem im Lo-
gistikbereich, aber auch bei ausgewählten 
Büroimmobilien sicherlich nicht günstiger 
werden wird. Auch der leichte Zinsanstieg 
zu Beginn des Jahres wird bei weitem 
nicht ausreichen, Aufwärtsdruck auf die 
Renditen zu entfachen”, so Helge Scheu-
nemann. Und der Researchchef ergänzt: 
“Vor dem Hintergrund einer sich beleben-
den Nachfrage erwarten wir bis Ende des 
Jahres eine Renditekompression bei Büro-
immobilien um zehn Basispunkte auf dann 
2,71 Prozent, für Logistikprodukte sehen 

wir sogar eine Reduzierung um weitere 
20 Basispunkte auf dann 3,15 Prozent für 
die Regionen Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, 
Hamburg und München sowie auf 3,25 
Prozent für Köln und Stuttgart. Die Pande-
mie in Verbindung mit einem tiefgreifen-
den Strukturwandel hat die Renditen für 
Shopping Center im letzten Jahr ansteigen 
lassen. Noch fehlt die klare Perspektive, 
wann Center ihre Tore für Kunden wie-
der öffnen und Betreiber ihre Mieterträge 
stabilisieren können. Auch deshalb gehen 
wir davon aus, dass sich die Renditen im 
Jahresverlauf weiter nach oben entwickeln 
werden, Ende Dezember sollten dann 5,0 
Prozent erreicht werden”, erläutert Helge 
Scheunemann.

Jan Eckert abschließend: “2021 wird für 
alle Akteure des Investmentmarktes ein 
herausforderndes und spannendes Jahr 
werden. Core-Produkte stehen traditionell 
in Krisenzeiten im Fokus, wir sehen aber 
darüber hinaus durchaus Interesse von 
Käufern an risikoreicheren Core Plus- oder 
Value Add – Produkten. Investoren glau-
ben an einen Re-Start der Vermietungs-
märkte, das Anspringen der Nutzermärkte 
ist aber auch Voraussetzung für Finanzie-
rung und die Preisfindung riskanterer Im-
mobilieninvestments. Darüber hinaus gilt 
es, die Trends wie Reduzierung der CO2-
Emissionen, flexible Arbeitsplatzmodelle, 
Anstieg des E-Commerce/Omnichannel, 
sowie die ins Zentrum gerückten Bedürf-
nisse der Arbeitnehmer wie Sicherheit, 
Gesundheit und Well-Being zu antizipieren 
und in die Investitionsentscheidungen ein-
zubetten. Hier werden sich neue Opportu-
nitäten ergeben, so dass wir aus heutiger 
Sicht mit einem Transaktionsvolumen für 
das Gesamtjahr von rund 80 Mrd. Euro 
rechnen.”

[1] Das Transaktionsvolumen umfasst 
Büro-, Einzelhandels-, Logistik – und In-
dustrieimmobilien, Hotels, Grundstücke, 
Spezialimmobilien, gemischt genutzte 
Immobilien sowie die Asset-Klasse Living 
mit Mehrfamilienhäusern und Wohnport-
folios ab 10 Wohneinheiten und 75 Pro-
zent Wohnnutzung, Verkauf von Unter-
nehmensanteilen (ohne Börsengänge), 
Appartementhäuser, Studentenwohnen, 
Senioren-/Pflegeimmobilien und Kliniken  
Autor: www.joneslanglasalle.de

Quelle: © fotomek - Fotolia.com
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Kaufpreise von Wohnungen verteuern 
sich im Corona-Jahr um bis zu 28 Prozent

Das sind die Ergebnisse der 1. Ausgabe 
des immowelt Preiskompass:

• Quadratmeterpreise in München über-
springen nach einem Plus von 8 Pro-
zent erstmals die 8.000-Euro-Grenze

• In Berlin hat der Mietendeckel auch 
den Anstieg der Kaufpreise gedämpft: 
+7 Prozent zum Vorjahr

• Günstige Städte im Kommen:              
Stärkster Anstieg in Essen (+28 Pro-
zent) – auch Dresden (+20 Prozent) 
mit großem Sprung

• Start des immowelt Preiskompass: 
Quartalsreport gibt wertvolle Einblicke 
in die aktuelle Entwicklung der Kauf-
preise von Eigentumswohnungen

Seit rund einem Jahr dominiert die Corona-
Pandemie das Leben und die Wirtschaft. 
Während viele Wirtschaftszweige große 
Einbußen hinnehmen mussten, bleibt der 
Wohnimmobilienmarkt bislang aber nahe-
zu unbeeindruckt. Das ist ein Ergebnis aus 
dem neuen immowelt Preiskompass, der 
ab sofort einmal pro Quartal erscheint. 
In der 1. Ausgabe werden auf immowelt.
de angebotenen Quadratmeterpreise von 
Bestandswohnungen (80 Quadratmeter, 3 
Zimmer, 2. Stock) im 1. Quartal 2021 mit 
dem Vorjahr verglichen. In allen 14 unter-
suchten Großstädten haben sich demnach 
die Kaufpreise weiter nach oben entwi-
ckelt. 10 Städte verzeichnen sogar einen 
zweistelligen prozentualen Zuwachs. In 
der Spitze beträgt der Anstieg im Corona-
Jahr 28 Prozent.

München knackt 8.000-Euro-Marke 
im Bestand

Beim Blick in die einzelnen Regionen zeigt 
sich, dass selbst in den teuersten Groß-
städten die Preiskurve weiter nach oben 
zeigt, wenngleich der prozentuale Zu-
wachs verglichen mit anderen Städten 
niedriger ist. In München, der mit Abstand 

teuersten deutschen Großstadt, verteu-
ern sich Eigentumswohnung kontinuier-
lich weiter: Im Vergleich des 1. Quartals 
2020 mit dem 1. Quartal 2021 haben sich 
die Angebotspreise um 8 Prozent erhöht. 
Damit knackt München bei den Bestands-
wohnungen erstmals die 8.000-Euro-Mar-
ke: Aktuell müssen Käufer für den Qua-
dratmeter 8.117 Euro zahlen – München 
festigt somit mit großem Abstand den 
Spitzenplatz unter den deutschen Groß-
städten.

Eine ähnliche Steigerung lässt sich auch 
in Frankfurt am Main (+7 Prozent) beo-
bachten. Mit aktuell 5.488 Euro liegt die 
Finanzmetropole auf Platz 2 der teuersten 
Städte. Dahinter befindet sich Hamburg, 
wo nach einem Anstieg von 15 Prozent 
Wohnungen erstmals knapp über 5.000 
Euro pro Quadratmeter kosten.

Mietendeckel dämpft 
Preissteigerungen in Berlin

Während sich in den vergangenen 10 
Jahren die Kaufpreise in Berlin mehr als 
verdoppelt haben, hat sich die Preiskur-
ve im letzten Jahr spürbar abgeflacht. Ein 
Anstieg von 7 Prozent steht bei den Be-
standwohnungen zu Buche. Aktuell kostet 
der Quadratmeter 3.856 Euro und damit 
deutlich weniger als in anderen deutschen 
Großstädten. In der Hauptstadt galt gut 
ein Jahr der Mietendeckel, der sich auch 
auf die Preisentwicklung von Eigentums-
wohnungen auswirkte. Inzwischen wurde 
das Gesetz vom Bundesverfassungsge-
richt für nichtig erklärt.

Prozentual größter Anstieg in Essen

Die größten prozentualen Anstiege ver-
zeichnen Städte mit einem eher niedrigen 
Preisniveau – das sind besonders die 
Großstädte im Ruhrgebiet und im Osten 
Deutschlands. Das größte Plus aller un-
tersuchten Städte weist Essen auf: Bin-
nen eines Jahres haben sich die Angebot-
spreise von Bestandswohnungen um 28 
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Prozent verteuert. Trotz des starken Preis-
zuwachses zahlen Käufer in Essen noch 
immer am wenigsten unter allen Städten 
mit mehr als 500.000 Einwohnern. Im 1. 
Quartal 2021 beträgt der Quadratmeter-
preis dort 2.218 Euro. Neben Essen las-
sen sich auch im benachbarten Dortmund 

(+18 Prozent) und im sächsischen Dres-
den (+20 Prozent) große Preissprünge 
beobachten. Auch hier bewegen sich die 
Preise aber noch im vergleichsweise gün-
stigen Bereich. 

Autor: www.immowelt.de

Wohnimmobilienpreise ziehen weiter an

Der Immobilienpreisindex des Ver-
bands deutscher Pfandbriefbanken 
(vdp) erreichte im ersten Quartal 

2021 einen neuen Höchststand mit 175,3 
Punkten (Basisjahr 2010 = 100 Punkte). 
Verglichen mit dem ersten Quartal 2020, 
das noch weitgehend unbehelligt von der 
COVID-19-Pandemie war, erhöhten sich 
die Immobilienpreise insgesamt um 6,2%, 
gab der vdp nach Auswertung der Immo-
bilientransaktionsdaten von mehr als 700 
Kreditinstituten für den gesamtdeutschen 
Markt bekannt. Der bereits in den letzten 
Quartalen zu beobachtende Trend sich 
ausdifferenzierender Preisentwicklungen 
bei Wohn- und Gewerbeimmobilien ver-
stärkte sich im ersten Quartal: Während 
Wohnimmobilien weiterhin hohe Preis-
steigerungen aufwiesen (+8,4% ggü. Q1 
2020), gaben die Preise für Gewerbeim-
mobilien im Anfangsquartal 2021 erstmals 
seit elf Jahren nach (-1,5%).

“Ein Jahr nach Pandemiebeginn zeigt 
sich: Der deutsche Immobilienmarkt hält 
der COVID-19-Krise stand”, betonte vdp-
Hauptgeschäftsführer Jens Tolckmitt. 
“Gleichwohl sind Pandemie-Auswirkungen 
nicht von der Hand zu weisen: Wohnim-
mobilien werden noch deutlich stärker 
wertgeschätzt als vor der COVID-19-Krise, 
so dass sie sich weiter kontinuierlich ver-

teuern. Hingegen sind bei den Preisen für 
Gewerbeimmobilien erstmals seit langem 
Rückgänge zu verzeichnen, die allerdings 
– gemessen an den zu Beginn der Pande-
mie geäußerten Befürchtungen – immer 
noch moderat ausfallen”, so Tolckmitt.

Preisentwicklung zwischen Q1 2020 
und Q1 2021 im Überblick:

• Wohn-/Gewerbeimmobilien gesamt: 
+6,2%

• Wohnimmobilien in Deutschland: 
+8,4%

• Wohnimmobilien in Top 7-Städten: 
+5,3%

• Gewerbeimmobilien: -1,5%

• Büroimmobilien: -1,2%

• EZH-Immobilien: -2,1%

Größter Preisanstieg bei 
selbst genutztem Wohnraum

Die unverändert hohe Nachfrage nach 
Wohnimmobilien ließ deren Preise weiter 
steigen, in Summe um 8,4%. Bei selbst 
genutztem Wohnraum war der Preisan-
stieg mit 9,4% noch etwas höher, Mehr-
familienhäuser verteuerten sich um 7,6%. 
Die Steigerungen von Neuvertragsmieten 
beliefen sich auf 2,3%, nach 3,9% im er-
sten Quartal 2020. Grund für die etwas 
geringere Mietdynamik im Vergleich zum 
Vorjahr sind die vielerorts geltenden kom-
munalen Regelungen zur Dämpfung des 
Anstiegs bei Neuvertragsmieten.

Quelle: © Sergey Nivens - Fotolia.com
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Top 7-Städte: 
Hohe Nachfrage setzt sich fort

Mit einem Plus von 5,3% für Wohnimmobi-
lien insgesamt und von 7,3% für selbst ge-
nutztes Wohneigentum verzeichneten die 
Top 7-Städte Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, 
Hamburg, Köln, München und Stuttgart 
erneut deutliche Preisanstiege. In Ham-
burg und Düsseldorf lagen die Zuwächse 
für selbst genutztes Eigentum mit 8,8% 
und 9,1% im Vergleich zum Vorjahres-
quartal am höchsten. Das Preiswachstum 
bei Mehrfamilienhäusern lag in den sieben 
Metropolen bei durchschnittlich 4,8%.

COVID-19-Pandemie wirkt sich auf 
Preise von Gewerbeimmobilien aus

Die Preise für Gewerbeimmobilien san-
ken im ersten Quartal 2021 erstmalig seit 
elf Jahren. Insgesamt gaben sie, bedingt 
durch die Auswirkungen der Maßnah-
men zur Eindämmung der Pandemie, um 
1,5% nach. Dabei gingen die Preise für 
Büroimmobilien im Jahresvergleich leicht 
um 1,2% zurück, im selben Zeitraum re-

duzierten sich die Büromieten um 0,9%. 
Mit 2,1% fiel der Preisrückgang bei Ein-
zelhandelsimmobilien, der schon deutlich 
vor der Pandemie begonnen hatte, noch 
etwas stärker aus, bewegte sich aber auf 
dem Niveau der beiden Vorquartale. Der 
Index der Neuvertragsmieten sank hier 
um 0,7%.

Über den vdp-Immobilienpreisindex

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken 
(vdp) veröffentlicht vierteljährlich auf Ba-
sis stattgefundener Transaktionen Miet- 
und Preisindizes zur Entwicklung der 
Wohn- und Gewerbeimmobilienmärkte. 
Der durch das Analysehaus vdp-Research 
erstellte Index ist Bestandteil der Immo-
bilienpreisbeobachtung der Deutschen 
Bundesbank. Grundlage bilden die von 
über 700 Kreditinstituten der deutschen 
Finanzwirtschaft eingelieferten Transak-
tionsdaten (tatsächlich realisierte Kauf-
preise und Mieten) zu ihrem Immobilienfi-
nanzierungsgeschäft. 

Autor: www.pfandbrief.de

Prognose: 

Wo Wohneigentum bis 2030 
an Wert gewinnt

Am deutschen Wohnungsmarkt 
werden die Preise auch nach der 
Corona-Krise weiter steigen. Das 

zeigt der Postbank Wohnatlas 2021, für 
den Experten des Hamburgischen Welt-
WirtschaftsInstituts (HWWI) eine Kauf-
preisprognose bis 2030 erstellt haben. 
Demnach ist vor allem in und um die 
urbanen Zentren mit weiteren Preisauf-
schlägen zu rechnen. In mehr als der 
Hälfte der 401 deutschen Landkreise 
und kreisfreien Städte können Haus- und 
Wohnungsbesitzer*innen davon ausge-
hen, dass ihre Immobilie bis mindestens 
2030 real an Wert gewinnt.

Den mit Abstand stärksten Preisanstieg 
unter den sogenannten “Big Seven”, 
den größten deutschen Metropolen, wird 
Deutschlands ohnehin schon teuerste 
Stadt erleben: Für München prognosti-
zieren die Experten bis 2030 ein jähr-
liches Plus von real 1,99 Prozent. Rund 
8.600 Euro pro Quadratmeter mussten 
Immobilienkäufer*innen in der baye-
rischen Landeshauptstadt im Schnitt be-
reits 2020 investieren. Auf den Plätzen 
zwei und drei im Metropolen-Ranking 
folgen Düsseldorf mit einer durchschnitt-
lichen Steigerungsrate von 1,09 Prozent 
und Berlin mit 1,07 Prozent. In Frankfurt 
am Main steigen die Preise bis 2030 jähr-
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lich voraussichtlich um 1,02 Prozent. Den 
langsamsten Anstieg unter den “Big Se-
ven” dürfte Stuttgart erleben. Laut Pro-
gnosen liegt dort das jährliche Plus bis 
2030 bei 0,78 Prozent.

Kaufpreisprognose nach 
dem HWWI-Wohnungsmarktmodell

In die Kaufpreisprognose für die 401 kreis-
freien Städte und Landkreise sind Ange-
bots- und Nachfrageentwicklung anhand 
verschiedener Regionaldaten zur Bevöl-
kerungs- und Altersstruktur, Haushalts-
größe, Einkommensentwicklung sowie 
zu Wohnausgaben und Wohnungsange-
bot eingeflossen. Das HWWI-Wohnungs-
marktmodell vollzieht nach, wie sich diese 
Faktoren wechselseitig beeinflussen. Am 
Ende der Modellrechnung steht die Kauf-
preisprognose für den Zeitraum 2020-
2030. Ausgewiesen wird der durchschnitt-
liche jährliche reale Preistrend.

Preistreiber am Immobilienmarkt sind vor 
allem die demografischen sowie die Wirt-
schafts- und Einkommensentwicklungen 
in den einzelnen Regionen. “Die Corona-
Krise zeigt bislang keine wesentlichen 
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt”, 
sagt Eva Grunwald, Leiterin Immobilien-
geschäft Postbank. “Kurzarbeitergeld und 
andere Transferleistungen des Staates 
haben stabilisierend auf die Einkommen 
gewirkt. Die Pandemie hat auch den Woh-
nungsbau kaum gebremst.” Auf mittlere 
Sicht sind Corona-Effekte allerdings nicht 
ausgeschlossen. “Das könnte etwa der 
Fall sein, wenn ganze Wirtschaftszweige 
langfristige Einbrüche verkraften müssen 
und sich das in einzelnen Regionen auf die 
Wirtschafts- und Einkommensentwicklung 
auswirkt.”

Vorsicht vor überteuerten In-Vierteln

Die Metropolen und ihr Umland bleiben at-
traktiv, in zentralen Lagen übersteigt die 
Nachfrage vielerorts das Angebot, was die 
Preise weiter in die Höhe treibt. “Wer in 
einer Großstadt eine Eigentumswohnung 
sucht, sollte Angebote besonders genau 
prüfen. Einzelne Objekte etwa in den ur-
banen Szenevierteln könnten in einem 
überhitzten Markt überteuert angeboten 
werden”, sagt Grunwald. Sie rät Kaufinte-

ressierten, sich am besten von einem Ex-
perten beraten zu lassen.

Positiver Preistrend im Süden 
und Nordwesten

Mit Ausnahme von München sind die 
größten Preissprünge laut Postbank-
Prognose aber nicht in den Metropolen zu 
erwarten. Fast durchgehend gute Rahmen-
bedingungen für Wohnimmobilien finden 
Eigentümer*innen und Kaufinteressierte 
vor allem im Süden und Nordwesten der 
Republik. Wer sich zum Kauf entschließt 
oder bereits eine Immobilie besitzt, darf 
hier bis 2030 mit Wertzuwächsen rech-
nen. Unter den Top Ten mit den höchsten 
prognostizierten Wertsteigerungen sind 
sieben bayerische Landkreise. Vier davon 
– die Landkreise München, Erding, Ebers-
berg und Dachau – grenzen an München 
und profitieren vom Boom der Landes-
hauptstadt. Die Landkreise Landsberg am 
Lech und Pfaffenhofen an der Ilm können 
zum erweiterten Speckgürtel der Isar-Me-
tropole gezählt werden. Münchens Nach-
barkreise Starnberg und Fürstenfeldbruck 
sind zwar nicht in den Top Ten gelistet, 
weisen aber ebenfalls vergleichsweise 
hohe Wachstumsraten von 1,37 bzw. 1,34 
Prozent auf.

Alternativen zu den Metropolen

Weniger sprunghaft als in München und 
Umgebung, aber fast durchgehend positiv 
wird die Preisentwicklung bis 2030 gene-
rell in den Speckgürteln der Metropolen 
sein. Die Studie zeigt aber auch, dass die 
Preise nicht nur in diesen großen urbanen 
Zentren weiter anziehen, sondern jenseits 
der Metropolen zahlreiche große und mitt-
lere Städte ebenso begehrt sind. Preis-
steigerungen von im Schnitt einem Pro-

Quelle: © klee
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zent oder mehr pro Jahr bis 2030 werden 
neben Heilbronn und Potsdam laut Post-
bank-Prognose auch für die kreisfreien 
Städte Landshut, Baden-Baden, Dresden, 
Leipzig, Mainz, Ingolstadt und Freiburg im 
Breisgau erwartet.

Eigenheim in schwächeren Regionen?

Wertverluste bei Immobilien drohen da-
gegen in strukturschwachen Regionen 
mit sinkenden Bevölkerungszahlen. Dies 
betrifft überwiegend Regionen in den ost-
deutschen Bundesländern und im Ruhr-

gebiet, wie der Postbank Wohnatlas zeigt. 
“Deshalb müssen die Menschen dort nicht 
unbedingt auf den Umzug ins Eigenheim 
verzichten. Der Wohnungskauf auch in 
diesen Regionen kann ein wichtiger Bau-
stein für die finanzielle Absicherung im 
Alter sein, wenn die Immobilie dann ab-
bezahlt ist”, sagt Immobilien-Expertin 
Grunwald. Zudem müsse eine negative 
Preisprognose für einen Landkreis nicht 
zwangsläufig auf jedes Objekt zutreffen. 
“Über Wertsteigerungen entscheiden auch 
Lage und Ausstattung der Immobilie.” 
Autor: www.postbank.de

Auch im ersten Quartal 2021 keine Wende 
beim Angebotspreiswachstum 
im Wohnungsneubau in Sicht

Weiter steigende Verkaufspreise 
für Neubauwohnungen kenn-
zeichnen den zunehmend heißer 

werdenden deutschen Immobilienmarkt 
auch im ersten Quartal 2021. Das ergibt 
die aktuelle Marktanalyse von PROJECT 
Research zur Entwicklung der Angebots-
preise neu gebauter Wohnungen in sieben 
deutschen Metropolen und Wien. Wiede-
rum weist Nürnberg das höchste Ange-
botspreiswachstum aller untersuchten 
Großstädte auf, gefolgt auch diesmal von 
Hamburg. Nach einer Verschnaufpause 
beim Wachstum in Münchens City sehen 
die PROJECT Researcher dort jetzt wieder 
mehr Bewegung. Gleiches gilt für Berlin, 
wo die Preise in fast allen Bezirken nach 
oben tendieren. Insgesamt sind im Mo-
ment in vielen deutschen Metropolregi-
onen weniger Angebote auf dem Markt 
verfügbar.

»Die Angebotspreise auf dem deutschen 
Wohnungsmarkt sind im ersten Quartal 
2021 trotz des anhaltenden Corona-be-
dingten Lockdowns weiter gestiegen. Das 
hat in bestimmten Top-Lagen wie zum Bei-
spiel in der Münchner City zu einem heiß 
laufenden Markt geführt. Angesichts der 
hohen Nachfrage und der starken Kauf-
preisanstiege ist eine nachhaltige Verstär-

kung der Bautätigkeit in den Metropol-
regionen notwendig, damit auch künftig 
bezahlbarer und gleichzeitig attraktiver 
Wohnraum in den urbanen Zentren 
Deutschlands bereitgestellt werden kann«, 
so Dr. Matthias Schindler, Vorstand Projekt-
entwicklung der PROJECT Real Estate AG.

Berlin: 
Dynamischer Trend nach oben bestätigt

Um knapp sieben Prozent nach oben be-
deutet für die Bundeshauptstadt nun ein 
Preisniveau von 7.409 Euro, aufs Jahr ge-
sehen entspricht dies einem stattlichen 
Preisplus von 6,9 Prozent. Ausgehend von 
4,2 Prozent im dritten und 5,7 Prozent im 
vierten Quartal 2020 zeigt diese Zahl ein 
verstärktes Wachstum der Kaufpreise. Der 
Trend des Rückgangs von Objektzahlen in 
zentraleren bzw. teueren Bezirken – ein 
starkes Minus von 27 Prozent in Charlot-
tenburg-Wilmersdorf, Mitte, Friedrichs-
hein-Kreuzberg und Steglitz-Zehlendorf 
– hält an, er weitet sich sogar aus auf 
günstigere Bezirke wie Lichtenberg oder 
Pankow, wo der Trend allerdings weniger 
ausgeprägt ist. Hohe zweistellige Preiszu-
wächse sind mit 19,6 Prozent in den Bezir-
ken Tempelhof-Schöneberg, Reinickendorf 
(plus 19,4 Prozent) und Lichtenberg mit 
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18,5 Prozent zu beobachten, aber auch 
in Mitte und Charlottenburg-Wilmersdorf 
sind die jährlichen Zuwachsraten zweistel-
lig. Nur eine geringe Preisdynamik ist in 
Spandau und Neukölln, wo die Preise so-
gar ins Minus rutschten, erkennbar.

Auch in den Berliner Umlandregionen legte 
die Preisdynamik in den letzten Monaten 
wieder zu und zwar sogar zweistellig. Sowohl 
in Potsdam liegen die Quadratmeterpreise 
nun bei 6.773 Euro, als auch im erweiterten 
Berliner Umland, wo sie bei steigenden Ob-
jektzahlen auf 4.675 Euro stiegen.

Das Mietpreisniveau1 in Berlin liegt per 
Stand viertes Quartal 2020 bei 17,02 Euro 
im Neubau und 12,39 Euro im Bestand. 
Ob und wie sich die seit dem Inkraft-
treten des Mietendeckels eingefrorenen 
Bestandsmieten angesichts des Bun-
desverfassungsgerichtsurteils in den kom-
menden Monaten erhöhen werden, bleibt 
abzuwarten.

München: 
Wieder mehr Preisdynamik

Nach der Abschwächung im vierten Quar-
tal des Vorjahres zeigt sich wiederum eine 
verstärkte Dynamik in der bayerischen 
Landeshauptstadt – und zwar in Form 
eines jährlichen Wachstums von 8,2 Pro-
zent auf einen durchschnittlichen Ange-
botspreis von 11.500 Euro pro Quadrat-
meter. Der Trend zu einer Verschiebung 
des Objektangebots hin zu teureren und 
eher sinkenden Angebotszahlen in günsti-
geren Stadtteilen ist nicht Hauptgrund für 
die Dynamik. Dieser Trend schwächte sich 
jüngst ab, zudem fehlen Vertriebsstarts 
von Luxusobjekten im obersten Preisspek-
trum. Generell führen neue Vertriebsstarts 
und -abschlüsse zu einem gegenwärtig 
ungebrochenen Preisanstieg in München.

Gleiches gilt auch für das Münchner Um-
land, wo die Preiszuwächse allerdings et-
was schwächer ausfallen. Grund dafür ist 
das Vertriebsende einiger hochpreisiger 
Objekte im Landkreis München. In den 
untersuchten Gemeinden – ohne Aug-
sburg und Ingolstadt – liegt das Preis-
niveau mittlerweile bei 8.271 Euro, was 
einer Preissteigerung von 7,3 Prozent im 
Vergleich zum Vorjahr entspricht.

Die Verkaufspreise in der schwäbischen 
Metropole Augsburg stagnieren seit eini-
gen Monaten bei 6.167 Euro. Dort stie-
gen die Preise jährlich um 5,9 Prozent 
und liegen damit unterhalb des Werts 
der Donaustadt Ingolstadt, das ein Jah-
reswachstum von 6,2 Prozent notiert und 
momentan bei Preisen von durchschnitt-
lich 5.626 Euro pro Quadratmeter liegt. 
Das Mietpreisniveau in München liegt per 
Stand viertes Quartal 2020 bei 21,86 Euro 
im Neubau und 19,52 Euro pro Quadrat-
meter im Bestand.

Hamburg: 
Schwächere Dynamik – auf hohem 
Niveau

Wie schon in den Vormonaten setzt sich 
das Wachstum der Hansestadt zwar etwas 
niedriger, aber mit 13,9 Prozent wiede-
rum zweistellig fort. Durchschnittlich liegt 
der Angebotspreis für den Quadratmeter 
Wohnraum nun bei 7.575 Euro. Die Ob-
jektzahlen sinken im Vergleich zum Vor-
jahr nach wie vor, jedoch in geringerem 
Maße – wie schon in den Vorquartalen vor 
allem beschränkt auf die drei günstigeren 
Bezirke Wandsbek, Bergedorf und Har-
burg, wo es zu einem Rückgang von 25 
Prozent kam. Die Angebote in den über-
durchschnittlich teuren Bezirken Altona, 
Eimsbüttel und Nord bleiben dagegen sta-
bil. Da häufig Objekte in günstigeren La-
gen ihren Vertrieb beendeten, erhöht sich 
das gesamte Preisniveau der Stadt, zumal 
die Verkaufspreise, wie schon in anderen 
Städten zu beobachten war, lageunabhän-
gig steigen. Eine Umkehr der Entwicklung 
ist in Wandsbek zu sehen, wo im ersten 
Quartal dieses Jahres 16 Vertriebsstarts 
gezählt wurden, mehr als die Hälfte aller 
Starts im ersten Quartal. Das Preisplus 
betrug in Wandsbek dennoch 11,7 Prozent 
und auch Eimsbüttel weist trotz des rela-
tiv hohen Angebots mit 13,6 Prozent hohe 
Preissteigerungsraten auf.

Das Hamburger Umland wuchs mit einem 
Preisplus von 12,1 Prozent auf jetzt 4.885 
Euro pro Quadratmeter ebenfalls deutlich 
– bei gleichzeitig sinkenden Objektzahlen. 
Das Mietpreisniveau der Elbmetropole 
liegt im Neubau bei 15,90 Euro per Stand 
viertes Quartal 2020 und 13,10 Euro im 
Bestand.
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Frankfurt: 
Niedrige Preissteigerungen auf 
hohem Niveau, Umland legt stark zu

Nach München behauptet Frankfurt seinen 
Platz als zweitteuerster von PROJECT un-
tersuchter Immobilienstandort. Diesmal 
bleiben die Preissteigerungen weiterhin 
auf eher niedrigem Niveau, konnten aber 
im ersten Quartal 2021 wieder etwas an-
ziehen und stiegen zwischen März 2020 
und März 2021 um 3,9 Prozent, im De-
zember waren es lediglich 2,6 Prozent. Die 
8.000er Quadratmeterpreismarke wurde 
zum zweiten Mal nach dem dritten Quartal 
des Vorjahres wieder übertroffen. Aktuell 
liegt das Preisniveau in der Finanzmetro-
pole bei 8.089 Euro pro Quadratmeter.

Dieser Preisanstieg erklärt sich unter ande-
rem durch einige Vertriebsstarts in innen-
stadtnahen Lagen beziehungsweise in guten 
Randlagen im Frankfurter Osten. Letztere 
weisen immer öfter Preisniveaus von bis 
zu 8.000 Euro pro Quadratmeter auf. Ver-
hältnismäßig günstige Preise – die gibt es 
nur noch in den teils einfachen Lagen im 
Frankfurter Westen sowie in den dezentral 
gelegenen suburbanen Randbezirken im 
Norden. Auffällig ist zudem die Entwicklung 
des ehemaligen Arbeiterbezirks Ostend. 
Durch die Entwicklung des hochpreisigen 
Hafenviertels zwischen Main und der Euro-
päischen Zentralbank (EZB) liegt dort das 
Preisniveau nur noch geringfügig unterhalb 
jenem der Innenstadtlagen.

Das Frankfurter Umland (ohne Mainz, 
Wiesbaden und Darmstadt) weist insge-
samt höhere Angebotspreissteigerungen 
auf als die Kernstadt. Die Preise stiegen 
in den letzten zwölf Monaten auf knapp 
5.200 Euro pro Quadratmeter, was ein 
Plus von 8,2 Prozent bedeutet. Neben den 
Preisen nehmen auch die Objektzahlen 
weiter zu. Besonders stark ist der Preisan-
stieg im Hochtaunuskreis. Die Mietpreise 
in Frankfurt liegen derzeit bei 19,74 Euro 
im Neubau und 15,70 Euro im Bestand.

Düsseldorf: 
Nur noch die Hälfte des Angebots in 
zentralen, hochpreisigen Lagen

Geringe Objektzahlen in der nordrhein-
westfälischen Landeshauptstadt führten 

2020 zu größeren Preisschwankungen, 
denn sie erleichtern größere Preissprün-
ge bei Vertriebsstart oder Abverkauf. Seit 
Jahresbeginn steigen die Preise allerdings 
konstant an und liegen im März bei Qua-
dratmeterpreisen von 7.549 Euro. Die 
jährliche Preissteigerung beträgt zwar 
nur 2,9 Prozent, immerhin konnte aber 
der bisherige Höchstwert vom April letz-
ten Jahres übertroffen werden. Der Preis-
sprung im ersten Quartal lässt sich anhand 
weniger Objekte festmachen: es erfolgten 
zwei Vertriebsstarts hochpreisiger Ob-
jekte in zentralen Lagen sowie der Abver-
kauf mehrerer Objekte, die teils ebenfalls 
gute bzw. innenstadtnahe Lagen aufwie-
sen, aber wegen längerer Vertriebsdauer 
kein marktkonformes Preisniveau mehr 
besaßen. Der bereits festgestellte Trend 
bei der Verteilung der Neubauobjekte in-
nerhalb des Stadtgebiets setzt sich wei-
ter fort. Mittlerweile liegt nur noch etwa 
die Hälfte der Objekte in den zentralen 
bzw. hochpreisigen Lagen der ersten vier 
Stadtbezirke.

Das Düsseldorfer Umland weist in der 
12-Monats-Entwicklung immer noch hö-
here Angebotspreissteigerungen auf als die 
Kernstadt. Diese fallen allerdings mit 7,9 
Prozent niedriger aus als im letzten Quartal 
2020. In den letzten Monaten stagnieren 
die Preise allerdings. Das Angebotspreisni-
veau liegt mittlerweile bei 4.607 Euro pro 
Quadratmeter. Das Mietpreisniveau in Düs-
seldorf liegt bei 14,50 Euro im Neubau und 
12,04 Euro im Bestand.

Köln:
mit niedrigen Preissteigerungsraten

In der Domstadt Köln sind im Jahres-
vergleich nur geringe Preissteigerungen 
in Höhe von 1,5 Prozent zu beobachten. 
Dennoch konnte im März 2021 erstmals 
die 6.000 Euro-Marke übertroffen werden, 
das Preisniveau liegt aktuell bei 6.024 
Euro pro Quadratmeter. Die Ursache für 
das relativ niedrige Preiswachstum liegt 
nicht mehr in der Verteilung der Objekt-
zahlen zwischen rechts- und linksrhei-
nischen Objekten, denn auf beiden Seiten 
erhöhte sich das Angebot. Auf der teure-
ren Seite links des Rheins reduzierten sich 
dabei allerdings die Objektzahlen in den 
Innenstadtlagen und im besonders hoch-
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preisigen Kölner Stadtbezirk Lindenthal 
deutlich, was sich ingesamt auf das Preis-
niveau niederschlägt.

Im benachbarten Bonn stiegen die Quadrat-
meterpreise zuletzt wieder stärker an und 
liegen nun bei 5.244 Euro. Gleichzeitig 
nimmt die Zahl an Objekten und Wohn-
einheiten seit Monaten rapide ab. Im Jah-
resvergleich stiegen die Preise um 4,3 
Prozent. Im restlichen Kölner Umland liegt 
das Preisniveau bei nunmehr 4.721 Euro 
für den Quadratmeter. Die Kölner Miet-
preise liegen derzeit bei durchschnittlich 
14,91 Euro im Neubau und 12,71 Euro pro 
Quadratmeter im Bestand.

Nürnberg: 
Platz an der Spitze 
beim Preiswachstum behauptet

Die Frankenmetropole setzte ihr Preis-
wachstum auch im ersten Quartal 2021 
fort. So wurde mittlerweile auch hier die 
6.000 Euro-Marke übertroffen. Mit einer 
jährlichen Verkaufspreissteigerung von 
16,9 Prozent weist gegenwärtig keine der 
Metropolstädte eine höhere Preisdynamik 
auf als Nürnberg. Der Verkaufspreis liegt 
jetzt bei 6.047 Euro pro Quadratmeter. 
Die Dynamik bei den Objektzahlen ist hin-
gegen nur gering ausgeprägt. Seit Jahres-
beginn 2021 gibt es in Nürnberg nur we-
nige Vertriebsstarts. Die fortschreitende 
positive Preisentwicklung erklärt sich vor 
allem durch das Vertriebsende mehrerer 
günstiger Objekte in einfacheren Lagen 
innerhalb des Stadtgebiets.

Im Nürnberger Umland nimmt die Bautätig-
keit weiterhin deutlich ab. Hauptsächlich in 
Erlangen sind wenige – aktuell nur fünf – 
Objekte im Vertrieb. Auch in den sonstigen 
Nachbarkreisen – ohne Fürth und Erlan-
gen – ist eine ähnliche Tendenz feststellbar. 
Dort hat sich in den letzten zwölf Monaten 
die Anzahl an Objekten um fast 40 Prozent 
reduziert. Das dortige Preisniveau beträgt 
mittlerweile 4.962 Euro pro Quadratmeter 
bei einem starken jährlichen Preisanstieg 
von 15,3 Prozent. In Fürth liegt das Ver-
kaufspreisniveau bei 5.361 Euro, was einem 
Plus von 7,8 Prozent entspricht. Die Nürn-
berger Mietpreise liegen im vierten Quartal 
bei 13,11 Euro im Neubau und 10,64 Euro 
pro Quadratmeter im Bestand.

Wien:
Preiswachstum wieder zweistellig

In der österreichischen Landeshauptstadt 
hat die Preisdynamik seit Jahresbeginn 
deutlich zugenommen. Im März lag der 
durchschnittliche Quadratmeter-Verkaufs-
preis bei 6.624 Euro, was mit einem Plus 
von 10,2 Prozent zum ersten Mal seit län-
gerer Zeit eine zweistellige Wachstums-
rate im Jahresvergleich bedeutet. Auch 
wenn sich die Objektzahlen in den letzten 
Monaten wieder stabilisiert haben, sind im 
Vergleich zum Vorjahr sowohl weniger Ob-
jekte im Vertrieb als auch Wohneinheiten 
verfügbar. Besonders stark war der Rück-
gang in Favoriten, Donaustadt und Liesing 
– drei Bezirke, die zu den günstigsten Ge-
genden der österreichischen Hauptstadt 
gehören. Generell zeigt sich, dass die Ob-
jektzahlen in den Bezirken mit unterdurch-
schnittlichem Preisniveau in den letzten 
zwölf Monaten deutlich zurückgegangen 
sind, während in den teureren Lagen die 
Objektzahlen sogar leicht angestiegen 
sind. Die veränderte Verteilung der Wohn-
objekte kann durchaus als Grund für die 
erhöhte Preisdynamik angesehen werden.

Im Wiener Umland fallen die Angebot-
spreissteigerungen mit 4,8 Prozent auf 
jetzt 4.788 Euro etwas moderater aus. Die 
Wiener Mietpreise2 liegen per Stand März 
2021 bei durchschnittlich 16,58 Euro im 
Neubau und 14,14 Euro pro Quadratmeter 
im Bestand. Weitere Informationen unter 
www.project-research.de.

1. Für die deutschen Städte werden die 
Mietpreise Stand Q4/2020 dargestellt.

2. Die Mietpreise für Wien werden nicht 
selbst erhoben, sondern den regelmä-
ßigen Veröffentlichungen in der öster-
reichischen Tageszeitung »Der Stan-
dard« entnommen. Hierbei handelt es 
sich um Brutto-Mieten.

Autor: www.project-investment.de

Quelle: © Pixabay.com
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1 Zimmer in München oder 4 Zimmer in Leipzig: 
so viel Wohnung bekommen Käufer fürs Geld

Eine Kaufpreis-Analyse von immowelt 
zeigt, was Eigentumswohnungen 
mit 1, 2, 3 und 4 Zimmern in den 14 

größten deutschen Städten kosten:

• 1-Raum-Wohnungen bis 40 Quadrat-
meter: Zwischen 58.000 Euro in Essen 
und 270.000 Euro in München

• 2 Zimmer in München kosten 448.000 
Euro – das reicht in 11 anderen Städten 
für eine geräumige 4-Zimmer-Wohnung

• Hochpreisige Städte: 4 Zimmer kosten 
in Hamburg 480.000 Euro, in Frankfurt 
460.000 Euro und in Stuttgart 421.000 
Euro

Immobilienkäufer haben bei der Suche 
nach einem passenden Objekt meist recht 
klare Vorstellungen von der gewünschten 
Zimmerzahl und Größe. Wie viel Geld sie 
ausgeben müssen, unterscheidet sich aber 
von Stadt zu Stadt stark: In München kostet 
bereits ein kleines 1-Zimmer-Appartment 
mit bis zu 40 Quadratmetern im Median 
270.000 Euro. Für diese Summe bekom-
men Käufer in Leipzig, Bremen, Dortmund 
oder Essen eine geräumige 4-Zimmer-
Wohnung mit bis zu 100 Quadratmetern. 
Das zeigt eine Analyse von immowelt zu 
den Angebotspreisen von Wohnungen in 
den 14 größten deutschen Städten.

Wohnungen in München 
4,6-mal so teuer wie in Essen

Die günstigsten Städte der Untersuchung 
befinden sich im Ruhrgebiet und in Ost-
deutschland: In Leipzig werden Objekte 
bis 40 Quadratmeter im Median für 80.000 
Euro angeboten. Noch preiswerter ist es 
in Dortmund (60.000 Euro) und Essen 
(58.000 Euro). Allerdings sollte man bei 
diesen Preisen noch Budget für Renovie-
rungen einkalkulieren, denn oftmals sind 
diese Wohnungen nicht auf dem neuesten 
Stand.

In München hingegen werden etliche 
Wohnobjekte zunächst saniert und dann 

zum Kauf angeboten. Käufer müssen aber 
auch über das 4,6-fache Budget verfü-
gen: In der teuersten Stadt Deutsch-
lands kostet eine kleine Wohnung im Mit-
tel 270.000 Euro. Für die Summe einer 
1-Zimmer-Wohnung in München bekäme 
man theoretisch also 4 kleine Wohnungen 
in Essen oder eine große 4-Zimmer-Woh-
nung in Leipzig (265.000 Euro). Auf die 
bayerische Landeshauptstadt folgen bei 
1-Zimmer-Wohnungen Frankfurt am Main 
(199.000 Euro) und Hamburg (180.000 
Euro). Berlin sortiert sich in der Analyse 
im oberen Mittelfeld ein: Eine 1-Zimmer-
Wohung kostet in der Hauptstadt im Medi-
an 166.000 Euro.

Etwas geräumigere 2-Zimmer-Objekte, die 
bis zu 60 Quadratmeter groß sind, liegen in 
Berlin preislich bei 239.000 Euro. Die güns-
tigsten 2-Zimmer-Wohnungen bekommt 
man im Ruhrgebiet noch für 5-stellige 
Summen: 88.000 Euro in Dortmund und 
82.000 Euro in Essen. Immobilieninteress-
senten, die in München auf der Suche nach 
2-Zimmer-Objekten mit bis zu 60 Quadrat-

Quelle: © Pixabay.com
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metern sind, müssen im Mittel mit 448.000 
Euro kalkulieren. Ein Budget, für das man 
in 11 der untersuchten Städte bereits eine 
geräumige 4-Zimmer-Wohnung mit bis zu 
100 Quadratmetern kaufen könnte.

Familientaugliche Wohnungen: 
München doppelt so teuer wie Berlin

Wer Nachwuchs hat oder bereits plant, 
braucht zwangsläufig mehr Platz: Ein 3. 
und 4. Zimmer, von denen eines als Kin-
derzimmer dienen können, sind daher 
bei Familien begehrt. Mit weitem Abstand 
führt erneut München den Vergleich an: 
3 Zimmer mit bis zu 80 Quadratmetern 
werden im Median für 565.000 Euro ange-
boten. Bei einem weiteren Zimmer und ei-
ner Fläche von bis zu 100 Quadratmetern 
steigt das Niveau auf 745.000 Euro. Für 
den Preis einer einzigen 4-Zimmer-Woh-
nung in München bekäme man somit in 
Berlin theoretisch gleich 2 Wohnungen mit 
3 Zimmern (je 315.000 Euro) und hätte 
immer noch über 100.000 Euro für etwai-
ge Umbauten oder Renovierungen übrig.

Die günstigste Region für familientaug-
liche Wohnungen ist das Ruhrgebiet. Es-
sen ist mit 122.000 Euro (3 Zimmer bis 80 
Quadratmeter) und 145.000 Euro (4 Zim-
mer bis 100 Quadratmeter) im Vergleich 

besonders preiswert. Nur minimal teurer 
ist es rund 40 Kilometer weiter östlich: In 
Dortmund werden geräumige Wohnungen 
für 115.000 Euro (3 Zimmer) beziehungs-
weise 169.000 Euro (4 Zimmer) angebo-
ten. Ein Preisniveau, das in Frankfurt am 
Main oder Hamburg, nach München die 
teuersten Städte der Analyse, nicht mal für 
ein 1-Zimmer-Apartment reichen würde. 
Für familientaugliche Wohnungen muss 
man an Alster oder Main noch viel tief-
er in die Tasche greifen. 3-Zimmer-Woh-
nungen werden in Frankfurt für 369.000 
Euro angeboten, 4-Zimmer-Wohnungen 
für 460.000 Euro. In Hamburg sind es 
349.000 Euro, respektive 480.000 Euro

Berechnungsgrundlage:

Datenbasis für die Berechnung der Kauf-
preise in den 14 deutschen Großstädten 
über 500.000 Einwohnern waren auf im-
mowelt.de inserierte Angebote für Woh-
nungen. Dabei wurden ausschließlich die 
Angebote berücksichtigt, die vermehrt 
nachgefragt wurden. Die Preise sind je-
weils Angebots-, keine Abschlusspreise. 
Die Preise geben den Median der zwischen 
Mai 2020 und April 2021 angebotenen 
Wohnungen wieder. Der Median ist der 
mittlere Wert der Angebotspreise. 
Autor: www.immowelt.de

Quelle: © Pixabay.com
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Wie viel ist meine Immobilie wert? 
Fundierte und kostenfreie 
Bewertung für Wohnimmobilien 
in Deutschland

Der Verkauf einer Immobilie ist keine 
Alltäglichkeit und mit vielen Unsi-
cherheiten verbunden: 53 Prozent 

der privaten Immobilienverkäufer haben 
Bedenken, den richtigen Preis festgelegt 
zu haben.(1) Um bereits von Beginn an 
mit dem richtigen Preis zu rechnen, bietet 
die neue immowelt Immobilienbewertung 
jetzt eine schnelle und einfache Möglich-
keit zur Wertermittlung. Dadurch erhöht 
sich die Transparenz und die Sicherheit für 
Verkäufer und Käufer gleichermaßen.

Die einfach zu bedienende Price Map 
bietet bereits auf den ersten Blick mo-
natlich aktualisierte durchschnittliche 
Quadratmeterpreise für alle Gemeinden 
in Deutschland – und in den 14 größ-
ten Städten sogar auf Gebäudeebene. 
Mit wenigen zusätzlichen Angaben zur 
Immobilie stehen zudem fundierte Er-
gebnisse für Wohnimmobilien in ganz 
Deutschland zur Verfügung.

“Unsere neuen Services immowelt Price 
Map und immowelt Immobilienbewertung 
unterstützen Immobilieneigentümer und 
Kaufinteressenten ganz einfach und sicher 
mit einer Preisschätzung für das eigene 
Haus oder die eigene Wohnung”, sagt im-
mowelt CEO Prof. Dr. Cai-Nicolas Ziegler. 
“Und wer nach der Wertermittlung die Un-
terstützung durch einen Immobilienpro-
fi beim Verkauf haben möchte, kann sich 
über uns einen passenden und zuverläs-
sigen Makler aus der Region vermitteln 
lassen.”

Modernste Technologie 
und jahrelange Erfahrung

Das Herzstück der immowelt Immobilien-
bewertung ist ein hochentwickeltes Sys-
tem, das mit fortschrittlichen Methoden 
aus dem Bereich der Künstlichen Intelli-
genz die Eingaben des Eigentümers ana-

lysiert. Zur Preisermittlung werden diese 
Eingaben mit vielen Millionen Immobilien 
verglichen, die bereits einmal auf immo-
welt inseriert waren.

Der selbstlernende Algorithmus bezieht 
bei der Wertermittlung vielfältige Daten-
punkte mit ein, darunter Ausstattung, 
Alter und natürlich die Lage des Objekts. 
Zusätzlich werden die Daten monatlich 
aktualisiert und von erfahrenen immowelt 
Marktexperten überprüft. Die so erzeugten 
Daten bilden auch die Grundlage für den 
neuen immowelt Preiskompass, der ein-
mal im Quartal den Immobilienmarkt in 
Deutschland analysiert.

Das Verfahren wurde gemeinsam mit den 
Spezialisten von Meilleurs Agents entwi-
ckelt, dem führenden Portal für Online-
Immobilienbewertung in Frankreich, das 
ebenso wie immowelt Teil der AVIV Group 
ist. Meilleurs Agents bietet einen ähnlichen 
Service bereits seit 2008 in Frankreich an.

Ein zusätzliches Plus: Das System lässt 
auch die über immowelt messbare Nachfra-
ge in die Wertermittlung einfließen. Damit 
profitieren Eigentümer auf der Suche nach 
dem richtigen Preis direkt von den aktuellen 
Trends in ihrem individuellen Marktumfeld.

Die immowelt Price Map sowie die immo-
welt Immobilienbewertung sind ab sofort 
zugänglich unter www.immowelt.de/immo-
bilienpreise/deutschland/wohnungspreise.

(1) Ergebnis einer Umfrage unter 1.044 
Privatpersonen, die innerhalb der ver-
gangenen 12 Monate eine Immobilie 
verkauft haben oder dies für die kom-
menden 12 Monate planen. Die Studie 
wurde von Kantar im Auftrag von immo-
welt durchgeführt. Zeitpunkt der Befra-
gung: April 2021.
Autor: www.immowelt.de

Quelle: © Pixabay.com
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Preise für Wohneigentum steigen 
schneller als Mieten

Die Immobilienpreise steigen in 
Deutschland seit Jahren und lassen 
die Mieten immer weiter hinter sich. 

Ein wichtiger Gradmesser für das Verhält-
nis von regionalen Kauf- zu Mietpreisen ist 
der so genannte Vervielfältiger. Er bildet 
ab, wie viele Jahresnettokaltmieten für 
eine gleich große Eigentumswohnung im 
Bestand durchschnittlich zu zahlen wären. 
Im Mittel über alle deutschen Kreise und 
kreisfreien Städte lag der Vervielfältiger 
2020 bei 25,7.

2019 mussten Käufer*innen durchschnitt-
lich noch 24,0 Jahresnettokaltmieten für 
den Erwerb einer Wohnung aufbringen. 
Damit sind die Kaufpreise insgesamt er-
neut stärker gestiegen als die Mieten. Vor 
allem in Großstädten zeigen sich Anzei-
chen einer Überhitzung. Dies sind Ergeb-
nisse des Postbank Wohnatlas, für den 
Experten des Hamburgischen WeltWirt-
schaftsInstituts (HWWI) die Wohnungs-
märkte in den 401 deutschen Landkreisen 
und kreisfreien Städten untersucht haben.

Ein Blick in den Wohnatlas zeigt auch: 
Die Dynamik beschleunigt sich. Seit 2017 
hat sich der Vervielfältiger jährlich um 
rund eine Jahresmiete erhöht, zuletzt war 
der Anstieg binnen Jahresfrist mit einem 
Plus von 1,7 Jahresmieten noch steiler.

„Wir erwarten hinsichtlich des Immobilien-
booms der vergangenen Jahre durch die Co-
rona-Pandemie keine Trendumkehr. Allenfalls 
regional könnten pandemiebedingte Kon-
junktureinbrüche in bestimmten Branchen zu 

Anpassungen führen, wenn die verfügbaren 
Einkommen der privaten Haushalte stark 
in Mitleidenschaft gezogen werden sollten. 
Das würde die Nachfrage nach Wohnraum 
abschwächen“, sagt Eva Grunwald, Leiterin 
Immobiliengeschäft Postbank.

Große Bandbreite in Deutschland

Je niedriger der örtliche Vervielfälti-
ger ausfällt, desto größer stellen sich 
die Vorteile für Käufer*innen dar. Für 
Selbstnutzer*innen, die keine Mieten 
mehr zahlen möchten, verkürzt sich der 
Zeitraum, bis sich ein Kauf gegenüber der 
Mietzahlung rechnet. Vermieter*innen, 
die mit den Mieteinnahmen die Immo-
bilie finanzieren wollen, realisieren bei 
niedrigem Vervielfältiger höhere Erträge. 
Bundesweit reicht die Spanne von knapp 
zwölf Jahresnettokaltmieten für den Kauf 
einer Eigentumswohnung im Landkreis 
Mansfeld-Südharz in Sachsen-Anhalt bis 
zu 75 im Landkreis Nordfriesland an der 
Nordsee, zu dem auch die begehrten La-
gen auf Sylt, Föhr und Amrum gehören. 
Expert*innen sprechen derzeit bei einem 
Vervielfältiger von unter 25,0 von einem 
noch moderaten Kaufpreisniveau gemes-
sen an den örtlichen Nettokaltmieten. Post-
bank-Immobilienexpertin Grunwald erläu-
tert: „Höhere Vervielfältiger können auf 
eine Überhitzung des regionalen Marktes 
hinweisen. Interessent*innen sollten vor 
einer Kaufentscheidung die Einschätzung 
von Immobilienexpert*innen einholen.

Überhitzungstendenzen 
in den Big Seven?

Besonders rasch enteilen die Kaufpreise 
in den sieben größten deutschen Städten, 
den so genannten Big Seven, dem Mietni-
veau. Im Vergleich zum Vorjahr liegt das 
Plus im Schnitt über die sieben Städte bei 
zwei Jahresmieten. Dabei rangierten die 

Quelle: © Pixabay.com
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Vervielfältiger hier bereits in den Vorjah-
ren auf hohem Niveau. Das Ranking der 
Big Seven führt in diesem Jahr erstmalig 
Berlin an: Knapp 40 Jahresmieten muss-
ten die Berliner*innen im Jahr 2020 für 
den Kauf einer Wohnung berappen. Damit 
erreicht die Bundeshauptstadt einen der 
deutschlandweit höchsten Werte und mit 
einem Plus von rund vier Jahresmieten im 
Vergleich zum Vorjahr den stärksten An-
stieg unter den Big Seven. Wesentliche 
Ursache für diese Dynamik war der Ber-
liner Mietendeckel, der ab Februar 2020 
galt und im April 2021 vom Bundesverfas-
sungsgericht gekippt wurde. Diese Rege-
lung führte zu einem Rückgang der Net-
tokaltmieten binnen Jahresfrist um mehr 
als vier Prozent und damit zu einem sehr 
hohen Anstieg des Vervielfältigers in der 
Bundeshauptstadt.

Preisniveau in deutschen 
Großstädten (Big Seven)

„Kaufinteressierte sollten in den Big Seven 
sehr wachsam sein und genau prüfen, ob 
die hohen Preise gerechtfertigt sind“, rät 
Postbank-Expertin Grunwald. Unter Um-
ständen wäre auch ein Umzug ins Umland 
eine Option. Besonders rund um Berlin und 
Hamburg finden sich in den angrenzenden 
Landkreisen im Vergleich zum örtlichen 
Mietniveau noch günstigere Objekte. So 
liegt der Vervielfältiger im Landkreis Mär-
kisch-Oderland in Brandenburg bei 26. 
Im Herzogtum Lauenburg vor den Toren 
Hamburgs werden für Wohneigentum im 
Schnitt 24,7 Jahresmieten fällig, in Stade 
24,9 und in Pinneberg 25,0. Weniger groß 

sind die Chancen auf günstigere Preise im 
Verhältnis zum Mietniveau im Umland von 
München. In den angrenzenden Landkrei-
sen rangiert der Vervielfältiger nirgendwo 
unter 35. Der Landkreis Starnberg weist 
mit 39,5 sogar einen höheren Vervielfäl-
tiger auf als die bayerische Landeshaupt-
stadt selbst.

Aber auch in deutschen Städten abseits 
der Big Seven liegen die Kaufpreise 2020 
im Vergleich zu den Kaltmieten auf hohem 
Niveau. So mussten Käufer*innen in 23 
Städten ab 20.000 Einwohnern 30 Jah-
resmieten und mehr aufbringen. Zu den 
im Verhältnis zum örtlichen Mietniveau 
teuersten Großstädten ab 100.000 Ein-
wohnern zählen neben Berlin, München, 
Hamburg, Frankfurt und Düsseldorf auch 
Rostock (Vervielfältiger 36,1) und Pots-
dam (32,8). Unter den Top Ten finden sich 
zudem die Mittelstädte Rosenheim (34,3), 
Landshut (33,3) und Baden-Baden (32,7).

Wo der Vervielfältiger noch nicht 
durch die Decke geht

Doch nicht in allen Städten laufen die 
Kaufpreise dem örtlichen Mietniveau der-
art davon und es bieten sich gute Chan-
cen, beim Umzug von einer Mietwohnung 
in die eigenen vier Wände sogar gün-
stiger wegzukommen. Das ist unter den 
Großstädten ab 100.000 Einwohner am 
ehesten in Gelsenkirchen (Vervielfältiger 
18,0) und Salzgitter (19,1) der Fall. Zwi-
schen 20 und 21 Jahresmieten rangieren 
die Durchschnittspreise für Wohneigen-
tum in Bremerhaven, Duisburg, Oberhau-
sen, Hamm, Bochum, Chemnitz und Wup-
pertal. In insgesamt 41 Städten mit mehr 
als 20.000 Einwohner*innen liegt der Ver-
vielfältiger unterhalb von 25,0 und damit 
unter dem Wert, den Expert*innen derzeit 
als Grenzwert für vergleichsweise mode-
rate Preise betrachten. „Wer die Chance 
hat, eine Eigentumswohnung nach seinen 
Wünschen zu erwerben, bei der die finan-
zielle monatliche Belastung im Verhältnis 
zur Mietbelastung nicht teurer kommt, der 
sollte den Erwerb unbedingt in Erwägung 
ziehen. Denn Immobilienbesitzer*innen 
betreiben zugleich Vermögensaufbau: Die 
eigenen vier Wände sind auch eine gute 
Altersvorsorge“, rät Expertin Grunwald. 
Autor: www.postbank.de

Quelle: © Pixabay.com
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Keine Entspannung 
bei Berliner Wohnungspreisen

Die Preise für gebrauchte Eigentums-
wohnungen befinden sich in Ber-
lin weiter auf dem Höhenflug: Seit 

2018 sind sie jedes Jahr um fast 10 Prozent 
gestiegen. Teuerster Bezirk in der Haupt-
stadt ist derzeit Mitte mit einem Standard-
preis von 5.625 Euro pro Quadratmeter 
Wohnfläche. Die Analyse der Berliner Woh-
nungspreise im ersten Quartal 2021 hat 
das Institut empirica im Auftrag der LBS 
Norddeutsche Landesbausparkasse Berlin 
– Hannover (LBS Nord) erstellt. Für die re-
gelmäßig erscheinende Untersuchung wer-
ten die Immobilienforscher die Inserate in 
den Berliner Tageszeitungen und in Online-
Portalen aus.

Achteinhalb Jahreseinkommen 
für eine Wohnung in Mitte

Legt man den typischen Angebotspreis von 
368.000 Euro für eine gebrauchte Eigen-
tumswohnung in Mitte zugrunde, muss ein 
durchschnittlicher Berliner Haushalt dafür 
8,5 Jahresnettoeinkommen aufbringen. 
Noch weitaus teurer sind die Angebote im 
gehobenen Preissegment. In Mitte werden 
derzeit berlinweit die höchsten Spitzen-
preise verlangt: Ein Viertel aller Bestands-
wohnungen werden für mindestens 7.200 
Euro pro Quadratmeter angeboten. Ähn-
lich hoch wie in Mitte ist das Preisniveau 
in Charlottenburg-Wilmersdorf. Hier lie-
gen die Standardpreise bei 5.603 Euro pro 
Quadratmeter. Das entspricht umgerech-
net 9,3 Jahresnettoeinkommen. Allerdings 
sind hier die Objekte im Berlinvergleich im 
Schnitt auch um 10 Quadratmeter größer.

Zwei weitere Bezirke 
mit Quadratmeterpreisen 
über 5.000 Euro

Auch in Friedrichshain-Kreuzberg (5.207 
Euro/qm) und Pankow (5.283 Euro/qm) 
liegen die Standardpreise für eine Woh-
nung jenseits der 5.000-Euro-Marke. Bei 
einem Wohnungspreis von 339.000 bzw. 
369.000 Euro muss ein durchschnitt-

licher Berliner Haushalt hier rund 8 bis 
8,5 Jahresnettoeinkommen aufbringen. 
In den Bezirken Tempelhof-Schöneberg 
und Steglitz-Zehlendorf werden Be-
standswohnungen zu mittleren Preisen 
von 4.700 Euro pro Quadratmeter ange-
boten. In allen übrigen Berliner Bezirken 
sind die Standardpreise niedriger.

Nach wie vor günstig: 
Marzahn-Hellersdorf und Spandau

Vergleichsweise preisgünstige Eigentums-
wohnungen sind in Berlin nach wie vor 
in den Bezirken Marzahn-Hellersdorf und 
Spandau zu finden. Der typische Angebot-
spreis für ein Bestandsobjekt liegt in Mar-
zahn-Hellersdorf bei 3.010 Euro pro Qua-
dratmeter. Damit entspricht der Kauf einer 
gebrauchten Eigentumswohnung dem 
Gegenwert von fünf Jahresnettoeinkom-
men. Für ein Viertel aller Angebote wer-
den sogar nur höchstens 2.700 Euro pro 
Quadratmeter verlangt. Auch in Spandau 
ist bei Standardpreisen von 3.655 Euro 
pro Quadratmeter noch ein vergleichswei-
se günstiger Einstieg ins Wohneigentum 
möglich. Aber: Spandau ist derzeit der 
Bezirk mit der dynamischsten Preisent-
wicklung. Hier haben in den letzten drei 
Jahren die Preise jährlich um 16 Prozent 
angezogen.

Knapp 10 Prozent Preissteigerung 
pro Jahr in Berlin

Berlinweit sind die Wohnungspreise in den 
vergangenen drei Jahren jährlich um 9,4 Pro-
zent gestiegen. Neben Spandau gab es in den 

Quelle: © Pixabay.com
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Bezirken Treptow-Köpenick (+13,6 %) und 
Pankow (+10,6 %) überdurchschnittliche 
zweistellige Steigerungsraten. Am gering-
sten fiel die jährliche Preissteigerung in 
Friedrichshain-Kreuzberg (+7,1 %), Neu-
kölln (+7,6 %) und Mitte (+7,7 %) aus. 
“Berlin bleibt weiterhin ein Wohnungs-
markt mit einer äußerst dynamischen 
Preisentwicklung. Das hat sich auch durch 

die Corona-Krise nicht geändert. Dennoch 
lassen sich in den günstigeren Bezirken im-
mer noch Angebote finden, die bei einem 
Kauf monatlich nicht allzu viel teurer sind 
als eine vergleichbare Mietwohnung”, er-
klärt Jan Putfarken, Vorstandsvorsitzender 
der LBS Nord. 

Autor: www.lbs-nord.de

Teure Stadtmieten: 

Bis zu 5.733 Euro Nettoeinkommen 
im Haushalt nötig, ansonsten droht 
Wohnkostenüberlastung

Eine immowelt Analyse der Ange-
botsmieten für familientaugliche 
Wohnungen (80 bis 120 m²) in 80 

deutschen Großstädten zeigt:

• Vielerorts droht Paaren und Familien 
eine Wohnkostenquote von mehr als 
30 Prozent und damit eine Überlastung

• 1.720 Euro Miete in München:  
Erst ab einem Nettoeinkommen von 
5.733 Euro ist ein Haushalt nicht von 
Überlastung betroffen

• Mehr als 4.000 Euro brauchen Eltern in 
Frankfurt, Berlin, Stuttgart und Hamburg, 
um sich die Miete bequem leisten zu kön-
nen

• Günstigere Großstädte im Ruhrgebiet 
und Ostdeutschland:                                  
Haushaltseinkommen von 1.800 Euro 
bereits ausreichend

Die hohen Angebotsmieten in deutschen 
Großstädten sorgen dafür, dass sich Paare 
und Familien den Umzug in eine neue Woh-
nung oftmals kaum noch leisten können. 
In über einem Drittel der 80 untersuchten 
Städte brauchen Familien ein Nettohaus-
haltseinkommen von mehr als 3.000 Euro, 
wenn sie nicht mehr als 30 Prozent ihres 

Budgets für die Miete ausgeben wollen. 
Das ist das Ergebnis einer immowelt Ana-
lyse, bei der die Angebotsmieten für fami-
lientaugliche Wohnungen mit einer Fläche 
von 80 bis 120 Quadratmetern untersucht 
wurden. In München muss ein Haushalt 
5.733 Euro netto verdienen, um sich die 
Miete von im Median 1.720 Euro kom-
fortabel leisten zu können. Eine Wohn-
kostenquote von weniger als 30 Prozent 
gilt gemeinhin als leistbar, bei einem Wert 
darüber droht eine Überbelastung, zumal 
noch Nebenkosten für Strom, Wasser und 
Heizung hinzukommen.

“Die hohen Preise bei Neuvermietungen 
sorgen in Großstädten für weniger 
Mobilität auf dem Wohnungsmarkt: 
Eltern können sich den Umzug in eine 
familientaugliche Wohnung nicht leisten, 
umzugswillige Senioren hingegen verblei-
ben verständlicherweise in geräumigen 
Wohnungen mit günstigen Altverträgen”, 
sagt Prof. Dr. Cai-Nicolas Ziegler, CEO von 
immowelt. “Diese Immobilität lässt das 
ohnehin knappe Angebot am Wohnungs-
markt weiter zurückgehen.”

Frankfurt, Berlin, Stuttgart 
und Hamburg: 
mehr als 4.000 Euro Haushaltseinkommen 
für moderate Wohnkostenbelastung nötig
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In Frankfurt am Main braucht es rechne-
risch ein Haushaltsnettoeinkommen von 
mindestens 4.567 Euro, um bei der An-
mietung einer neuen, geräumigen Woh-
nung nicht über eine Wohnkostenquote 
von 30 Prozent zu rutschen. In der Ban-
kenmetropole beläuft sich die Angebots-
miete im Mittel auf 1.370 Euro. In Berlin 
sind es 1.300 Euro, sodass Paare gemein-
sam auf ein Nettogehalt von 4.333 Euro 
kommen müssen. Stuttgart (1.270 Euro) 
und Hamburg (1.220 Euro) zählen ebenso 
zum Kreis der Städte, in denen ein Haus-
halt Nettogehälter jenseits von 4.000 Euro 
braucht, um nicht von einer möglichen 
Überbelastung bei den Wohnkosten be-
troffen zu sein.

Von hohen Mieten sind nicht allein 
Millionenstädte und Ballungszentren 
betroffen: 
Freiburg im Breisgau liegt mit einer mitt-
leren Miete von 1.280 Euro für Woh-
nungen mit 80 bis 120 Quadratmetern 
nur knapp hinter der Top 3. 4.267 Euro 
netto sind dort für eine Familie nötig. Min-
destens 3.833 Euro sollten ein Haushalt in 
Heidelberg monatlich zur Verfügung ha-
ben, um die Miete von 1.150 Euro stem-
men zu können. Kein selbstverständliches 
Gehaltsniveau für einen Haushalt mit 2 
Berufstätigen, auch wenn beide Partner 
beispielsweise eine qualifizierte Berufs-
ausbildung vorweisen können. Zumal bei 
Familien oftmals ein Elternteil nur halb-

tags arbeitet, und es somit noch schwie-
riger wird besagte Haushaltseinkommen 
zu erreichen.

Geringere Mieten in Großstädten 
im Ruhrgebiet und Ostdeutschland

In strukturschwachen Regionen gibt es in-
des Großstädte, in denen die Miete noch 
für größere Einkommensschichten leistbar 
ist. Das sind vorrangig Städte im Ruhr-
gebiet und in Ostdeutschland: In Chem-
nitz, Hagen oder Recklinghausen ist die 
Median-Miete mit je 540 Euro für eine ge-
räumige Wohnung noch vergleichsweise 
preiswert, sodass ein Haushaltseinkom-
men von 1.800 Euro ausreicht, um auf 
eine moderate Wohnkostenquote zu kom-
men. Noch preiswerter ist es in Gelsen-
kirchen (530 Euro), wodurch Paare oder 
Eltern mit einem Haushaltseinkommen 
von 1.767 Euro bereits von den Mietkosten 
nicht über die Maßen belastet werden.

Die günstigsten Großstädte 
der Untersuchung sind Bremerhaven 
und Salzgitter: 
Für 500 Euro werden dort im Median 
Wohnungen mit 80 bis 120 Quadratme-
tern angeboten. Damit reicht in diesen 
Städten bereits ein Nettoverdienst von 
mehr als 1.667 Euro, um eine Wohnko-
stenquote von weniger als 30 Prozent zu 
erreichen. 
Autor: www.immowelt.de

Quelle: © Pixabay.com
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Immobilienbewertung: 

Gut geschätzt?

Knapp jeder zweite Immobilienbe-
sitzer (47 Prozent) meint, dass 
er den Wert seiner vier Wände 

selbst gut einschätzen kann, so eine 
Umfrage von Postbank Immobilien. Ob 
diese Schätzungen realistisch sind? Nur 
wenige Immobilienbesitzer haben den 
Wert ihres Wohneigentums professionell 
ermitteln lassen.

Der Corona-Krise zum Trotz ist der Im-
mobilienboom ungebrochen, in vielen 
Regionen steigen die Preise für Wohnei-
gentum. Wie viel die eigene Immobilie 
wert ist, meint fast jeder zweite Immobi-
lienbesitzer (47 Prozent) zu wissen, ohne 
Expertenrat dazu eingeholt zu haben. 
Nur jeder Siebte (14 Prozent) hat den 
Wert von Haus oder Wohnung tatsäch-
lich professionell ermitteln lassen. Dies 
ergibt eine aktuelle Umfrage im Auftrag 
von Postbank Immobilien. Dabei ver-
zichten Männer häufiger auf den Exper-
tenrat und zeigen sich selbst-bewusster 
als Frauen: 51 Prozent der männlichen 
Befragten sind der Meinung, dass sie 
den Wert ihrer Immobilie realistisch ein-

schätzen können, unter den Frauen trifft 
dies nur auf 42 Prozent zu. Und während 
nur knapp fünf Prozent der männlichen 
Befragten zugeben, dass sie den Wert 
ihres Wohneigentums nicht einschätzen 
können, sagen dies immerhin elf Prozent 
der Frauen.

Große Verantwortung

Laut Umfrage verlässt sich jeder zweite 
Immobilieneigentümer, der ohne Unter-
stützung eines Maklers verkaufen will 
(51 Prozent), auf das eigene Bauchge-
fühl in puncto Wertermittlung. Das kann 
auch schiefgehen: „Immobilienbesitzer 
verfügen meist nicht über das Experten-
wissen, den Wert eines Hauses oder einer 
Wohnung realistisch einzuschätzen. Wird 
ein selbst kalkulierter Wert als Preis für 
einen Hausverkauf herangezogen, kann 
das nachteilig für den Verkäufer sein – 
entweder weil er unter Wert verkauft 
oder die Immobilie zu einem Ladenhüter 
macht, weil der Preis zu hoch angesetzt 
ist“, meint Florian Schüler von Postbank 
Immobilien. Sein Rat: „Ein Immobilien-
verkauf ist für viele Menschen die größte 
finanzielle Transaktion ihres Lebens. Da 
dieser Schritt so wichtig ist, sollten sie 
Wert¬ermittlung und Verkauf in profes-
sionelle Hände legen.“

Vorsicht: Baulasten!

Bei der Wertermittlung spielen zahl-
reiche Faktoren eine Rolle: Neben 
Lage, Alter, Größe, Zustand und Aus-
stattung der Immobilie müssen unter 
anderem auch eventuell vorhandene 
Baulasten in die Berechnung einfließen. 
„Baulasten, wie beispielsweise Wege-
rechte für Nachbarn, können den Wert 
einer Immobilie ganz erheblich beein-
flussen“, erläutert Florian Schüler. Einen 
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis 
erhalten Immobilieneigentümer beim 
zuständigen Bauamt. 
Autor: www.postbank.deQuelle: © Pixabay.com
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Immobilien in Hannover, Hamburg, 
Dresden und Berlin:  

Neue Rekorde und überraschende 
Entwicklungen

Hannover – ganz schön teuer hier. 
In der Messestadt ist eine enorme 
Dynamik im Immobilienmarkt er-

kennbar. Rainer Wilke, Spezialist für Bau-
finanzierung von Dr. Klein in Hannover 
wagt mittlerweile keine Prognose mehr 
darüber, wann das Ende der Fahnenstange 
erreicht sein könnte. Die Immobilienmärkte 
im Norden und Osten Deutschlands 
überraschen mit einigen neuen Rekorden 
– besonders Dresden nimmt Fahrt auf.

Hannover: 
Kein Ende der Preissteigerung in Sicht

In Hannover sind unter den Metropolregi-
onen im Norden und Osten noch die nied-
rigsten Immobilienpreise zu finden. Doch 
die Preisentwicklung folgt auch hier dem 
bundesweiten Trend: konstant nach oben. 
Und ein Ende ist nicht in Sicht, erklärt Rai-
ner Wilke, Spezialist für Baufinanzierung 
von Dr. Klein in Hannover: „Das Angebot 
deckt die Nachfrage nicht – es werden im-
mer höhere Preise aufgerufen und erzielt. 
Die Kaufkraft in der Region ist groß genug, 
es ist noch immer viel Kapital im Markt. 
Hinzu kommt, dass sich zusätzlich zu den 
hohen Kaufpreisen die Zinsen in den letz-
ten Wochen ganz leicht nach oben bewegt 
haben. Viele nehmen das zum Anlass, sich 
jetzt intensiv mit der Immobiliensuche zu 
beschäftigen, um den Absprung ins Eigen-
heim zu schaffen.“

Besonders Häuserpreise haben noch 
einmal Aufwind bekommen und zeigen 
ein Plus im Preisindex von 11,26 Pro-
zent im Vergleich zum Vorjahresqua-
rtal. Der Index zeigt die tatsächliche 
Preisentwicklung und berücksichtigt 
auch Parameter wie Lage und Alter der 
Immobilie. Der Medianpreis steigt auf 
2.516 €/qm – und damit noch einmal 

um 61 €/qm im Vergleich zum letzten 
Quartal. Rainer Wilke beobachtet, dass 
Käufer sich immer mehr Platz wünschen: 
„Die Nachfrage nach Häusern und mehr 
Geräumigkeit steigt und auch abgele-
genere Stadtteile gewinnen an Attrak-
tivität.“ Die Preisentwicklung bei Woh-
nungen bremst das jedoch noch längst 
nicht aus. Hannoveraner Wohnungen 
erreichen im ersten Quartal 2021 einen 
Index von 241,15 – der dritthöchste 
Wert aller von Dr. Klein untersuchten 
Metropolregionen. Für Rainer Wilke ist 
eine Trendumkehr erst einmal nicht ab-
sehbar: „Ich wage mittlerweile keine 
Prognose mehr, wann der Preisanstieg 
ein Ende findet.“

Hamburg: 
Spitzenreiter bei Wohnungspreisen

Das Thema Stadtflucht ist zwar in Hamburg, 
wie in vielen anderen Metropolregionen 
auch, ein großes. Wer aber glaubt, das 
Phänomen könnte sich entspannend auf 
die Lage bei Eigentumswohnungen auswir-
ken, liegt falsch. Im ersten Quartal 2021 
liegt der Medianpreis für Hamburger Woh-
nungen bei 5.043 €/qm und damit rund 
700 €/qm höher als vor einem Jahr. Der 
Index zeigt ebenso ein deutliches Plus von 
11,86 Prozent – in Hamburg ein neuer Re-
kord, bei ohnehin schon enorm hohen Im-
mobilienpreisen. Und auch die Steigerung 
zum Vorquartal fällt mit 4,86 Prozent be-
sonders hoch aus.

Beim Hamburger Häusermarkt hingegen 
flacht die Dynamik mit 2,21 Prozent Än-
derung im Index im Vergleich zum letz-
ten Quartal ab. Der Index liegt hier mit 
198,63 zumindest noch knapp unter der 
200er-Marke – eine Grenze, die in Berlin 
schon längst überschritten wurde.
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Berlin: 
Höchste Teuerung bei Häusern im 
Jahresvergleich

Die Hauptstadt legt noch einmal kräftig zu 
bei ihren Häuserpreisen. Innerhalb eines 
Jahres zeigt der Index ein Plus von sat-
ten 13,81 Prozent und klettert auf 238,56. 
Der Medianpreis steigt im selben Zeitraum 
um 382 €/qm – Berliner Hauskäufer zah-
len durchschnittlich 3.448 €/qm im ersten 
Quartal 2021.

Im Quartalsvergleich haben Wohnungen 
die Nase vorn: Hier zeigt der Index eine 
Teuerung von 3,96 Prozent – und steigt 
auf 276,01. Im Schnitt zahlen Wohnungs-
käufer in Berlin 4.836 €/qm. Aber auch 
Spitzenpreise von über 13.000 €/qm wur-
den im ersten Quartal 2021 aufgerufen – 
und bezahlt.

Höhenflug 
für Dresdner Wohnimmobilien

Ein Plus von mehr als sechs Prozent im 
1. Quartal 2021: So eine starke Preis-
steigerung im Vergleich zum Vorquartal 
gab es für Eigenheime in der Metropolre-
gion Dresden noch nie. Und auch Eigen-
tumswohnungen verteuern sich deut-
lich um knapp fünf Prozent. Was treibt 
den Immobilienmarkt in der sächsischen 
Landeshauptstadt zu solchen Rekorden? 
„Die Angebotsknappheit“, konstatiert 
Sebastian Mosch, Spezialist für Baufi-

nanzierung von Dr. Klein in Dresden. So 
simpel die Erkenntnis – so vielfältig sind 
zugleich die Gründe: „Die derzeit ho-
hen Baustoffkosten machen Neubauten 
teuer. Zudem gibt es hier nur sehr we-
nige oder stark verzögerte Baugeneh-
migungen. Also weichen viele Interes-
senten auf Bestandsimmobilien aus und 
treiben dort die Preise hoch. Auch auf 
dem Zweitmarkt ist das Angebot sehr 
überschaubar, weil viele Besitzer derzeit 
nicht verkaufen wollen. Die Unsicherheit, 
wie sie das Geld anderweitig sinnvoll an-
legen können, ist zu groß. Und da die 
Eigentumsquote in Dresden sehr gering 
ist, gibt es auch wenig Erbobjekte.“

Diese Faktoren schlagen sich auch auf die 
Medianpreise nieder: Mit im Schnitt 2.811 €/
qm für ein Ein- oder Zweifamilienhaus 
und 3.062 €/qm für eine Wohnung greifen 
Dresdner Käufer zu Jahresbeginn beson-
ders tief in die Tasche. Ist hier eine Verän-
derung in Sicht? Ein klares Nein von Seba-
stian Mosch: „In absehbarer Zeit wird es 
keine Preiseinbrüche geben. Die Kaufkraft 
steigt in Dresden stärker als die Immobi-
lienpreise. Es wird daher weiterhin mehr 
Interessenten als Angebot geben. Es sei 
denn, der Wohnungsbau nimmt deutlich 
an Fahrt auf. Bebauungspläne auf Vorrat, 
die schnell umsetzbar sind, könnten zum 
Beispiel Entlastung bringen. Aber dafür 
muss der politische Wille vorhanden sein“, 
so der Spezialist von Dr. Klein. 
Autor: www.drklein.de

Quelle: © Pixabay.com
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Nachfrage nach Wohnimmobilien 
in Bayern hat sich während 
der Pandemie verstärkt

Seit Beginn der Corona-Pandemie 
hat die Nachfrage nach Wohnimmo-
bilien in Bayern zugenommen. “In 

den vergangenen zwölf Monaten haben 
sich insgesamt knapp 190.000 Interes-
sentinnen und Interessenten mit einem 
konkreten Wohnimmobiliengesuch bei 
Sparkassen und LBS in Bayern vormerken 
lassen. Das waren gut 10.000 mehr als im 
gleichen Zeitraum ein Jahr zuvor. Insbe-
sondere spüren wir seit Mai 2020 mit dem 
Ende des ersten Lockdowns eine nochmals 
verstärkte Nachfrage für Wohnimmobili-
en”, sagte Paul Fraunholz, Geschäftsfüh-
rer der Sparkassen-Immobilien-Vermitt-
lungsgesellschaft, bei der Vorstellung des 
aktuellen Marktspiegels der Sparkassen-
Finanzgruppe.

“Mit dem Marktforscher Feedbaxx hat 
die LBS-Gruppe im vergangenen August 
Menschen im Alter von 20 bis 45 Jahren 
befragt. In Bayern waren 84 Prozent der 
Meinung, dass ein schönes Zuhause durch 
Corona wichtiger denn je ist. 38 Prozent 
der Mieter sagten, dass die Pandemie ih-
ren Wunsch nach einer eigenen Immobilie 
verstärkt hat”, erklärte Erwin Bumberger, 
Vorstandsvorsitzender der LBS Bayern.

Insgesamt konnten die Makler von Spar-
kassen und LBS im vergangenen Jahr 
8.129 Kaufimmobilien mit einem Gesamt-
wert von 3,2 Milliarden Euro vermitteln. 
“Mit der Steigerung des vermittelten Ob-
jektvolumens um vier Prozent wird unse-
re Position als größter Makler im Freistaat 
erneut bestätigt”, so Fraunholz.

Preisanstieg hat sich fortgesetzt

Der durchschnittliche Kaufpreis für Häuser 
und Wohnungen aus dem Bestand, die LBS 
und Sparkassen im vergangenen Jahr ver-
mittelt haben, ist um elf Prozent gegen-
über dem Vorjahr gestiegen auf 338.220 
Euro. Insgesamt betrug der Preisanstieg 
für gebrauchte Wohnimmobilien in Bayern 

in den vergangenen zehn Jahren 123 Pro-
zent. Basis dieser Berechnung sind mehr 
als 58.000 in diesem Zeitraum vermittelte 
Ein- und Zweifamilienhäuser sowie Eigen-
tumswohnungen.

Die Immobilienpreise unterscheiden sich 
regional erheblich. Grundsätzlich sind 
Häuser und Wohnungen im Norden Ba-
yerns deutlich erschwinglicher als im Sü-
den. Ein übliches gebrauchtes Einfamili-
enhaus in einer mittleren bis bevorzugten 
Lage kostet in 13 bayerischen Landkreisen 
in der Regel weniger als 250.000 Euro. 
Ein Vielfaches, nämlich mehr als 800.000 
Euro kostet ein solches Haus dagegen im 
Stadtgebiet von Erlangen sowie in den 
Landkreisen Erding, Freising, Dachau, Ro-
senheim und Lindau. Mehr als eine Milli-
on Euro muss investiert werden, um ein 
vergleichbares Haus am Tegernsee, in 
Garmisch-Partenkirchen, Rosenheim oder 
in den stadtnahen Gemeinden der Land-
kreise Ebersberg, Fürstenfeldbruck oder 
Bad Tölz-Wolfratshausen kaufen zu kön-
nen. In der Stadt und im Landkreis Mün-
chen sowie im Landkreis Starnberg liegen 
die Preise nochmal etwa zwanzig Prozent 
höher.

Detaillierte Preislandkarten und 
Tabellen für jeden Regierungsbezirk

Detailliert gibt der neue Marktspiegel der 
Sparkassen-Finanzgruppe Auskunft zu den 
Preisen vor Ort. Dieser enthält die Preis-
spannen für Baugrundstücke, Häuser und 

Quelle: © Klee
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Eigentumswohnungen in allen bayerischen 
Landkreisen einschließlich ihrer verschie-
denen Teilregionen. Ab sofort ist der Markt-
spiegel mit allen Informationen abrufbar im 
Internet unter www.sparkassen-immo.de. 
Die flächendeckende Präsenz der Makler 
von Sparkassen und LBS ermöglicht diese 
in Bayern einmalige Kaufpreissammlung.

Weitere Entwicklung 
auf dem Wohnimmobilienmarkt

Eine wesentliche Ursache für die seit Jah-
ren hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien 
in Bayern ist der Zuzug aus anderen Bun-
desländern und dem Ausland. “Der wich-
tigste Einflussfaktor für den Wohnimmobi-
lienmarkt bleibt: Der Zuzug ist zwar durch 
die Pandemie gebremst worden. Dennoch 
prognostiziert das Landesamt für Statistik, 
dass bis 2039 über 400.000 mehr Men-
schen in Bayern leben werden als heute”, 
sagte Bumberger. “Die anhaltend hohe 
Nachfrage bei einem gleichbleibend zu ge-
ringen Angebot kann zu einem erneuten 
Anstieg der Kaufpreise führen. Sollte sich 
die Corona-Pandemie über einen längeren 
Zeitraum auf die Einkommen der Beschäf-
tigten in einzelnen Branchen oder den Ar-
beitsmarkt insgesamt auswirken, könnte 
dies die Nachfrage nach Wohnimmobilien 
im Laufe des Jahres auch negativ beein-
flussen”, so Fraunholz. Die Corona-
Pandemie habe den Trend, dass vor allem 
Familien in das Umland von Ballungsräu-
men ausweichen, verstärkt. Städtische La-
gen würden aber auch künftig gefragt sein, 
erwartet Fraunholz: “Die jungen, noch un-
gebundenen Menschen werden auch nach 
Corona in die urbanen Zentren ziehen. Und 

wenn die Kinder aus dem Haus sind, wird 
es für viele Menschen in der sogenannten 
Empty-Nest-Phase wieder attraktiv, an den 
Stadtrand bzw. in die Zentren zu ziehen. 
Dieser Trend wurde durch die Corona-
Pandemie zwar unterbrochen, doch wir 
sind uns sicher, dass die Lebendigkeit und 
die Erlebnisdichte in den Städten ihre An-
ziehungskraft wiedergewinnen werden.”

Förderung von Wohneigentum

Bumberger betonte, es sei weiterhin 
eine wichtige Aufgabe der Politik dafür 
zu sorgen, dass mehr Wohnraum ent-
steht. “Da auch die Stärkung von Ver-
mögensbildung und privater Altersvor-
sorge auf der politischen Agenda steht, 
ist eine logische Folgerung, dass es für 
die Menschen leichter werden muss, 
Wohneigentum zu erwerben. Dafür ist es 
erforderlich, an den richtigen Orten ge-
nug zu bauen, Erwerbsnebenkosten und 
Baukosten zu verringern, attraktive Regi-
onen zu schaffen, um Druck aus den Städ-
ten zu nehmen, und die Eigenkapitalbasis 
von angehenden Wohneigentümern zu stär-
ken.” Das bis März erhältliche Baukinder-
geld sowie die bayerische Eigenheimzula-
ge hätten dazu erfolgreich beigetragen. 
Bumberger: “Deshalb würden wir eine 
Neuauflage dieser Maßnahmen, von der 
in großer Zahl Menschen mit mittleren 
und geringen Einkommen profitiert ha-
ben, sehr begrüßen. Auch die Verbes-
serung der Wohnungsbauprämie ist ein 
wichtiger Beitrag dazu, das Sparen zu 
fördern und die Eigenkapitalbildung zu 
stärken.”  
Autor: www.lbsbayern.de

Quelle: © Pixabay.com
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Mietendeckel gekippt: 

Nachholeffekte 
bei Bestandswohnungen erwartet

Kürzlich hat das Bundesverfassungs-
gericht den Mietendeckel für nich-
tig erklärt. Seit gut einem Jahr galt 

das Gesetz in Berlin. Eine der Folgen: Die 
Wohnungsmärkte zwischen unregulierten 
Neubauten und vom Gesetz betroffenen Be-
standswohnungen sind in der Zeit auseinan-
dergedriftet. Eine gemeinsame Analyse des 
ifo Institutes und immowelt zeigt die Unter-
schiede: Vom 1. Quartal 2019, also vor An-
kündigung des Gesetzes, bis Mitte Februar 
dieses Jahres sind die Angebotsmieten für 
vom Mietendeckel betroffene Wohnungen 
durchschnittlich um 4 Prozent gesunken. 
Die nicht regulierten Mieten (Neubauten ab 
2014) sind dagegen im gleichen Zeitraum 
um 17 Prozent angestiegen.

Die gegensätzliche Entwicklung spiegelt sich 
auch in einer zusätzlichen immowelt Aus-
wertung zu den Quadratmeterpreisen wi-
der: Im Jahr 2020 betrug die Angebotsmie-
te für eine beispielhafte Wohnung (80 m2, 3 
Zimmer, 2. Stock) im Bestand 9,40 Euro pro 
Quadratmeter. In einer gleich großen Neu-
bauwohnung wurden hingegen 12,30 Euro 
je Quadratmeter verlangt.

Ein weiterer Effekt des Mietdeckels ist, 
dass bereits seit der Ankündigung des Ge-

setzes die Anzahl der Mietangebote von 
Bestandswohnungen, die vom Mietende-
ckel betroffen sind, zurückgeht. Gleichzei-
tig erhöht sich die Zahl der unregulierten 
Neubauwohnungen. Mieter finden somit 
schwieriger eine günstige Wohnung als 
vor dem Mietendeckel.

Mögliche Folgen 
der Gerichtsentscheidung

Durch die Entscheidung des Bundesver-
fassungsgerichts wird es in den kom-
menden Monaten wahrscheinlich zu 
Nachholeffekten bei den Mieten von Be-
standswohnungen kommen. Die Mieten 
dürften wieder deutlich anziehen, sodass 
sich die entstandene Lücke bei der Ent-
wicklung von Neubau- und Bestandsmie-
ten wieder etwas schließt. Hinzu kommt, 
dass nun möglicherweise Schattenmieten 
greifen, die Vermieter vorsorglich in den 
Mietvertrag geschrieben haben für den 
Fall, dass der Mietendeckel gekippt wird. 
Viele Mieter stehen in diesem Fall vor er-
heblichen Mietanstiegen, was wahrschein-
lich einige weitere Gerichtsverfahren nach 
sich ziehen wird. 
Autor: www.immowelt.de

Quelle: © thodonal - AdobeStock.com
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Medianpreise 
für Eigentumswohnungen teilweise 
um 30 Prozent gestiegen

VALUE AG legt Immobilienmark-
daten für das erste Quartal 2021 
vor. Nach einem Jahr anhaltender 

Corona-Krise ist immer noch kein Ende 
der Kauf-Preis-Rallye auf dem Wohnungs-
markt in Sicht, im Gegenteil: In den Me-
tropolen zogen die Preise im ersten Quar-
tal 2021 stärker an als im Vorquartal und 
auch abseits der Top-7 Märkte haben sich 
die Preise seit Beginn der Corona-Krise 
weiter deutlich erhöht.

Die Angebotskaufpreise für Wohnungen 
im Bestand sind im ersten Quartal 2021 
um 3,8 % gestiegen, das entspricht einem 
Zuwachs von 15,4 % zum Vorjahr. Beson-
ders in den Metropolen Düsseldorf (+6,8 %), 
Köln (+5,6 %), München (+5,1 %) und 
Hamburg (+4,3 %) gingen die Preise 
deutlich stärker nach oben als im Bundes-
durchschnitt. Absolut betrachtet mussten 
z.B. für eine mittlere Wohnung in Köln 672 
Euro/m² mehr bezahlt werden als noch vor 
einem Jahr. Doch auch abseits der Top-7 

Märkte haben sich die Preise seit Beginn 
der Corona-Krise weiter deutlich erhöht. 
So stiegen beispielsweise die Medianpreise 
für gebrauchte Eigentumswohnungen in 
Dortmund und Leipzig um fast 30 %.

Deutlich schwächer verlief der Anstieg 
der Angebotsmieten. Diese legten in den 
Metropolen mit rd. 1 % vergleichsweise 
moderat zu, während sie im Bundesmittel 
um 3,1 % anstiegen.

Aktuelle Zinsperspektive: 
„3 ist die neue 5“

„Die divergierende Miet- und Kaufpreis-
entwicklung führte in den letzten Jahren 
zu einem deutlichen Rückgang der Renditen“, 
berichtet Sebastian Hein, operativer Leiter von 
VALUE Marktdaten und ergänzt: „Da die 
einfache Gegenüberstellung von Markt-
mieten und Kaufpreisen jedoch Verzer-
rungen hinsichtlich ausgewiesener Renditen 
unterliegen könnte, haben wir die Markt-
renditen erstmalig über einen Transakti-
onsdaten-basierten Ansatz objektscharf 
verifiziert.“ Bei Betrachtung der 21 größ-
ten Märkte in Deutschland hätte sich so 
ein Renditekorridor von 2,5 % (München) 
bis 4,3 % (in Dortmund) gezeigt. Die 
Bruttoanfangsrenditen für eine Standard-
Wohnung lägen demnach in Metropolen 
– mit wenigen Ausnahmen – unter 3 %. 
„Die 3 ist die neue 5“ gilt bei der aktuellen 
Zinsperspektive mehr denn je.“, so Hein. 
Autor: www.value.ag
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Gelungener Jahresauftakt 
auf dem deutschen gewerblichen 
Wohninvestmentmarkt

Mit einem Transaktionsvolumen für 
Wohnimmobilien und -portfolios von 
rund 6,4 Mrd. Euro (rund 35.900 

Einheiten), das sich deutlich über dem Fünf-
jahresschnitt der Vergleichsquartale bewegt 
(+21 %), verzeichnete der deutsche ge-
werbliche Wohninvestmentmarkt* einen 
gelungenen Jahresauftakt 2021. Die hohe 
Dynamik des Wohninvestmentmarktes zum 
Jahresbeginn spiegelt sich vor allem in der 
Anzahl der Gesamtabschlüsse wider. Insge-
samt wurden 143 Transaktionen registriert. 
Das sind 19 Prozent mehr als in den er-
sten drei Monaten des Vorjahres, sogar 42 
Prozent über dem Fünfjahresschnitt. “Das 
Momentum und die Dynamik zum Jahres-
ende 2020, wurden, Corona zum Trotz, 
erfolgreich ins neue Jahr hineingetragen”, 
kommentiert Michael Bender, Head of Resi-
dential JLL Germany, die Marktaktivität und 
ergänzt: “Nicht jedes Quartal, auch nicht 
jedes Jahr werden solche Megadeals wie in 
den ersten drei Monaten 2020 realisiert. Die 
Übernahme von Adler Real Estate durch Ado 
Properties S.A. machte damals allein fast so 
viel aus, wie das jetzige gesamte Transakti-
onsvolumen. Der Vergleich hinkt also, wür-
de der grundsätzlich vorhandenen Energie, 
die den Markt bewegt, nicht gerecht. Es ist 
die Mehrzahl an Abschlüssen, die dies deut-
lich macht.”

Im ersten Quartal 2021 waren Transaktionen 
über alle Größenklassen hinweg zu beobach-
ten. Neben zwei großen Transaktionen mit 
Wohneinheiten zwischen 6.000 und 8.000 
machten kleinere Transaktionen unter 800 
Wohneinheiten immerhin 57 Prozent des 
Gesamtvolumens aus und sogar 95 Prozent 
(136) der Abschlüsse, darunter ein For-
ward Deal in Hamburg (“Ipanema”) mit 340 
Wohneinheiten durch die Projektentwickler 
Richard Dittig und PEG an die Bayerische 
Versorgungskammer für 160 Mio. Euro. Oder 

der Verkauf des Altmarkt Karrees in Dresden 
von Quantum Immobilien an die Deutsche 
Investment, ebenfalls für 160 Mio. Euro.

Zu den dominierenden Verkäufern ge-
hörten in den ersten drei Monaten 2021 
Pensionskassen (1,7 Mrd. Euro) und Ent-
wickler (1,2 Mrd. Euro), während vor 
allem die Asset- /Fonds-Manager ihre 
Investitionen auf der Käuferseite weiter 
ausbauten. Mit rund 1,9 Mrd. Euro lagen 
sie deutlich vor den Spezialfonds und Ver-
sicherungen, die rund 875 Mio. Euro bzw. 
588 Mio. Euro am Wohninvestmentmarkt 
investierten.

“Der steigende Anteil von Fondsvehikeln 
auf der Käuferseite ist ein Trend, der sich 
auch in den langfristigen Entwicklungen der 
Anteile nach Käufer-Verkäufer-Typen deut-
lich widerspiegelt. Während beispielswei-
se Offene Immobilienfonds zwischen 2013 
und 2016 mit einem durchschnittlichen An-
teil von nur 2 Prozent auf der Käuferseite 
am Gesamttransaktionsvolumen beteili-
gt waren, lag der durchschnittliche Anteil 
zwischen 2017 und 2020 bereits bei 16 
Prozent”, so Helge Scheunemann, Head of 
Research JLL Germany. Scheunemann wei-
ter: “Der Kapitalzufluss in Offene Immobi-
lienfonds war auch in jüngster Zeit und un-
geachtet der Corona-Krise ungebrochen. 
Während bereits am Markt agierende Ve-
hikel (Publikums-, aber auch Spezialfonds) 
mit Fokus auf Wohnen ihre Investitionen 
intensivieren, zeichnet sich der Trend ab, 
dass Emittenten neuer Vehikel den Fokus 
zunehmend auf dieses Segment richten. 
Zu letzteren gehören zum Beispiel auch 
die Branchenriesen DWS-Fonds und Swiss 
Life. Insgesamt ist der Investorenkreis 
größer geworden.” Michael Bender er-
gänzt: “Insbesondere das Segment Woh-
nen erweist sich derzeit als sehr geeignet, 

Reputationsgewinne rücken die Assetklasse in den Fokus eines 
größeren Investorenkreises
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um neue Produkte zu strukturieren. Damit 
können unterschiedliche Investorenprofile 
gleichermaßen bedient werden, ohne dass 
das defensive Kernmerkmal der Assetklas-
se aufgebrochen wird. Neben Kombinati-
onen aus Wohn- und Gesundheitsimmobi-
lien und/oder studentischen Wohnen sowie 
Anlagen, die paneuropäisch ausgerichtet 
sind, ergänzen zunehmend Vehikel mit 
dem Thema Nachhaltigkeit die Produktpa-
lette. Deren Entwicklung ist nicht nur von 
der Nachfrageseite getrieben, sondern er-
hält mittlerweile immer stärker auch den 
notwendigen politischen und gesellschaft-
lichen Rückhalt. Insofern gewinnt Wohnen 
zunehmend an Reputation mit einer 
breiten aufgestellten Nachfrage auf In-
vestorenseite.”

Gerade beim Thema Klimaschutz wird dem 
Wohnungsmarkt von Seiten der Politik eine 
Schlüsselrolle zugesprochen. Die Heraus-
forderung bei der Umsetzung von energe-
tischen Anforderungen in der Wohnungs-
wirtschaft liegt dabei vor allem darin, diese 
so zu gestalten, dass sie einerseits wirt-
schaftlich tragfähig und andererseits sozi-
alverträglich sind. “Denn auch das Thema 
der sozialen Nachhaltigkeit, also vor allem 
bezahlbarer Wohnraum, ist unlängst ein 
fester Bestandteil der wohnungswirtschaft-
lichen Entwicklungen geworden. So sind 
beispielsweise im Bereich der Projektent-
wicklungen Quotierungen, also feste An-
teile an preisgebundenen Wohneinheiten, 
in den Metropolen längst zum Standard ge-
worden. Aus Sicht der Investoren verspre-
chen solche Anlagen zunächst ein hohes 
Maß an Sicherheit mit stabilen Cashflows 
und geringer Fluktuation und locken lang-
fristig mit operativem Wertsteigerungs-
potential aufgrund der auslaufenden Preis-
bindung”, so Scheunemann.

Zwar lag das Hauptaugenmerk der Inve-
stitionstätigkeit im ersten Quartal nach 
wie vor auf den Großstädten, angeführt 

von Berlin mit einem Transaktionsvolumen 
von 723 Mio. Euro, gefolgt von Frankfurt 
am Main mit 677 Mio. Euro, München mit 
329 Mio. Euro und Hamburg mit 323 Mio. 
Euro. “Neben den Metropolen”, so Bender, 
“beobachten wir aber eine zunehmende 
Attraktivität vermeintlicher B-Standorte 
wie etwa beim Marktgebiet Erlangen-
Fürth-Nürnberg. Immerhin flossen Inve-
storengelder in einer Größenordnung von 
227 Mio. Euro dorthin.”

Neben der anhaltend hohen Nachfrage, 
dem Angebotsengpass sowie der Produkt-
diversifikation und -innovation sprechen 
weitere Argumente für steigende Preise 
auf dem deutschen gewerblichen Wohnin-
vestmentmarkt: Trotz anhaltender Kom-
pression ist der Spread zu

Anlagealternativen mit ähnlichem Anlage-
profil, wie der 10-jährigen Staatsanleihe, 
häufig als Referenz für eine risikolose Anlage 
herangezogen, weiterhin groß. Darüber hi-
naus hat die Europäische Zentralbank zeit-
nahen geldpolitischen Maßnahmen bereits 
einen kategorischen Riegel vorgeschoben, 
obwohl zum Jahresbeginn die Inflationsra-
te deutlich gestiegen ist und ein weiterer 
Anstieg der Inflation im Laufe des Jahres 
angesichts konjunktureller Erholungen als 
wahrscheinlich gilt. Und: Es gibt genügend 
Potenzial für Engagements internationaler 
Marktakteure. Die waren im ersten Quar-
tal mit einem Anteil von 18 Prozent des 
Transaktionsvolumens relativ verhalten. Die 
größten Kapitalzuflüsse aus dem Ausland 
kamen aus Kanada (560 Millionen Euro), 
Luxemburg (170 Millionen Euro) und den 
USA (70 Millionen Euro).

“Last but not least: die Liquidität am Ka-
pitalmarkt ist insgesamt hoch. Insbeson-
dere müssen Rückzahlungen aus fällig 
werdenden Staatsanleihen wieder ange-
legt werden. Dies dürfte zu weiteren Port-
folioumschichtungen führen,” erläutert 
Helge Scheunemann.

* Verkauf von Wohnungspaketen und 
Studentenheimen mit mindestens 10 WE 
und 75 Prozent Wohnnutzung sowie der 
Verkauf von Unternehmensanteilen mit 
Übernahme einer Kontrollmehrheit ohne 
Börsengänge   
Autor: www.joneslanglasalle.de
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Starker Jahresauftakt auf dem 
Wohn-Investmentmarkt übertrifft 
langjährigen Schnitt

Im ersten Quartal wurde bei größeren 
Wohnungsbeständen (ab 30 Wohn-
einheiten) ein Transaktionsvolumen 

von gut 6,4 Mrd. EUR erfasst, was einen 
ausgesprochen guten Jahresauftakt dar-
stellt. Zwar liegt das Ergebnis rund ein 
Viertel niedriger als im Vorjahr, ein direkter 
Vergleich ist aufgrund der im letzten Jahr 
eingeflossenen Übernahme der Adler Real 
Estate AG aber wenig aussagekräftig. Dies 
ergibt die Analyse von BNP Paribas Real 
Estate.

“Allein dieser Deal machte Anfang 2020 
rund 70 Prozent des Umsatzes aus. Dem-
gegenüber entfallen auf den einzigen re-
gistrierten Großdeal über eine Milliarde 
Euro im laufenden Jahr, der Ankauf von 
7.500 Soka-Bau Wohnungen durch AEW, 
lediglich knapp 20 Prozent. Vergleicht 
man nur das verbleibende Volumen ohne 
die beiden Milliarden-Abschlüsse, so liegt 
das Q1-Ergebnis 2021 fast doppelt so 
hoch wie im Vorjahreszeitraum”, erläutert 
Christoph Meszelinsky, Geschäftsführer 
der BNP Paribas Real Estate GmbH und 
Head of Residential Investment. Unterstri-
chen wird diese Aussage auch dadurch, 
dass der zehnjährige Schnitt um gut 16 % 
übertroffen wurde. Sowohl in den kleine-
ren als auch mittleren Größenklassen war 
ein sehr lebhaftes Marktgeschehen zu be-
obachten, was für eine breite Nachfrage-
basis spricht. Gerade in unsicheren Zeiten 
garantieren Wohn-Investments nicht nur 
eine langfristig stabile Nachfrage, sondern 
auch vergleichsweise sichere Cash Flows, 
und stehen deshalb bei vielen Anlegern 
weit oben auf der Einkaufsliste.

Nicht überraschend stellen auch im lau-
fenden Jahr größere Bestandsportfolios mit 
rund 60 % den Löwenanteil. Allerdings liegt 
ihr Beitrag rund zehn Prozentpunkte nied-
riger als in den beiden Vorjahren. Über-
proportional investiert wurde dagegen in 
Projektentwicklungen, die knapp ein Vier-
tel beisteuern (1,57 Mrd. EUR) und abso-

lut betrachtet eine neue Bestmarke aufge-
stellt haben. Es zeigt sich, dass hier auch 
ein größeres Angebot problemlos absorbiert 
wird. Ähnlich stellt sich die Situation bei den 
Sonderwohnformen dar, wohinter sich Stu-
dentenwohnanlagen und Mikroapartments 
verbergen. Auch sie kommen mit 8,5 % auf 
einen überdurchschnittlichen Umsatzanteil. 
Gleichzeitig stellen rund 545 Mio. EUR das 
zweithöchste je erfasste Investitions-
volumen dar.

Während im Vorjahr knapp 78 % des Um-
satzes auf Verkäufe im dreistelligen Milli-
onenbereich entfielen, liegt dieser Anteil 
im laufenden Jahr bei lediglich 58 %. Da-
gegen haben vor allem Käufe zwischen 25 
und 100 Mio. EUR ihren Anteil stark aus-
geweitet. Im ersten Quartal 2021 tragen 
sie fast ein Drittel zum Gesamtresultat 
bei, während es im Vorjahr lediglich rund 
13 % waren. Auch diese Verteilung spricht 
für ein breit aufgestelltes Käuferspektrum 
und großes Interesse unterschiedlicher 
Investorengruppen.

Unterschiedliche Anleger mit hohen 
Umsatzanteilen

Das erste Quartal zeichnet sich durch eine 
hohe Zahl aktiver Käufer aus. Insgesamt 
kommen fünf Investorentypen auf zwei-
stellige Anteile. An der Spitze liegen Pensi-
onskassen mit gut 21 %, die vor dem Hin-
tergrund nach wie vor negativ rentierender 
Staatsanleihen auf der Suche nach sicherer 
Rendite sind. Auf den Plätzen folgen Spe-
zialfonds mit 20 % und Equity/Real Estate 
Funds mit knapp 13 %. Ähnliche Anteile 
erreichen Versicherungen mit fast 13 % 
sowie Unternehmen der öffentlichen Hand 
mit gut 12 %. Investment Manager steuern 
9 % bei. Belegt wird die hohe Nachfrage 
nicht zuletzt dadurch, dass auch eine Rei-
he großer Investment Manager, die bislang 
ausschließlich in gewerbliche Immobilien 
investiert haben, mittlerweile Wohnungs-
fonds aufgelegt haben.
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Wie begehrt deutsche Wohnungsbestände 
sind, zeigt sich auch am wieder spürbar 
wachsenden Interesse ausländischer An-
leger. Aktuell tragen sie rund ein Viertel 
zum Gesamtumsatz bei. Mit 15 % liegen 
nordamerikanische Investoren an der 
Spitze, gefolgt von europäischen Käufern, 
die auf knapp 11 % kommen.

A-Standorte stehen im Fokus der 
Käufer

Über die Hälfte (53 %) des Umsatzes 
entfällt auf die A-Städte (Berlin, Düsseldorf, 
Frankfurt, Hamburg, Köln, München und 
Stuttgart). Damit liegt der Anteil rund 
zehn Prozentpunkte höher als im Schnitt 
und auch absolut betrachtet wurde mit 
knapp 3,4 Mrd. EUR eine neue Bestmar-
ke aufgestellt. Investoren setzen also 
unverändert auf die Attraktivität der 
Metropolen und weiter wachsende Ein-
wohnerzahlen. Erwartungsgemäß belegt 
Berlin mit gut 890 Mio. EUR die Spitzenpo-
sition, gefolgt von München und Frank-
furt mit jeweils rund 640 Mio. EUR. Aber 
auch Hamburg erzielt mit über 510 Mio. 
EUR ein starkes Ergebnis. In den übrigen 

Städten bewegt sich der Umsatz jeweils 
zwischen 170 und 270 Mio. EUR.

Perspektiven

“Nicht nur das Ergebnis des letzten Jahres, 
sondern auch der Jahresauftakt 2021 zei-
gen, dass die Wohnungsmärkte kaum bis 
gar nicht unter den Auswirkungen der Co-
rona-Pandemie leiden. Im Gegenteil: Die 
tendenziell sogar noch steigende Nach-
frage, nicht zuletzt auch von neuen Inve-
storengruppen, unterstreicht, dass Wohn-
Investments gerade in einem schwierigen 
konjunkturellen Umfeld als sichere Anlage 
angesehen werden. Zum Ausdruck kommt 
dies auch in weiter gestiegenen Preisen, 
insbesondere im Neubausegment sowie 
für Bestandsimmobilien in sehr guten La-
gen. Aus heutiger Sicht wird sich dieser 
Trend auch im weiteren Jahresverlauf fort-
setzen, sodass ein Transaktionsvolumen 
jenseits der 20-Mrd.-EUR-Schwelle durch-
aus im Bereich des Möglichen liegt”, fasst 
Christoph Meszelinsky die Aussichten zu-
sammen. 

Autor: www.realestate.bnpparibas.de

Keine Blase in Sicht: 

Privater Wohnimmobilienmarkt 
trotzt Pandemie

Mit ihrer aktuellen Wohn- und Fi-
nanzierungsmarkt Analyse – Das 
Corona-Jahr stellt die Europace 

AG ihre aktuelle Einschätzung zum pri-
vaten Wohnimmobilienmarkt vor. Die Zah-
len, die sich auf den Zeitraum 01.03.2020 
bis 28.02.2021 beziehen und somit die 
ersten 12 Monate der Coronakrise in den 
Fokus nehmen, zeigen, dass der private 
Wohnimmobilienmarkt entgegen einzel-
nen aktuellen Medienberichten weiterhin 
stark wächst.

Seit einem Jahr stellt die Europace AG in 
ihrer Wohn- und Finanzierungsmarkt Ana-

lyse relevante Zahlen zur Entwicklung im 
privaten Wohnimmobilienmarkt vor. Die 
Daten decken gut 20 Prozent des privaten 
Wohnimmobilienmarktes in Deutschland 
ab und können damit – insbesondere bei 
Immobilienpreisen – als die repräsenta-
tivste Studie für die private Immobilien-
wirtschaft in Deutschland angesehen wer-
den. Mit einer aktuellen Sonderausgabe 
für den Zeitraum März 2020- Februar 2021 
deckt die jüngste Studie nun die Entwick-
lungen im Wohnimmobilienmarkt parallel 
zur Pandemie ab. Entgegen einzelner ak-
tueller Medienberichte zu einer möglichen 
Immobilienblase belegen die Europace-
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Zahlen weiterhin ein starkes Wachstum 
der Hauspreise sowie ungebrochenes In-
teresse von Käufern an Wohneigentum. 
Gemessen an den jüngsten Zahlen der 
Analyse scheint Corona aufgrund der Ver-
änderung der Wohn- und Arbeitsweise 
vieler Verbraucher die Nachfrage nach pri-
vatem Wohnimmobilienerwerb eher anzu-
heizen, als einzudämmen.

Stefan Münter, Vorstand und Co-CEO der 
Europace AG, ordnet die Ergebnisse der 
Studie vor dem Hintergrund der jüngs-
ten Berichterstattung wie folgt ein: „Seit 
über fünf Jahren wird regelmäßig das Plat-
zen einer angeblichen Immobilienblase in 
Deutschland thematisiert, ohne dass es, 
zumindest bezogen auf den privaten Woh-
nimmobilienmarkt, hierfür fundamental 
gerechtfertigte Argumente gibt. Auf Basis 
unserer Daten, die gut 20 Prozent des pri-
vaten Immobilienmarktes Deutschlands 
abdecken, können wir eher das Gegenteil 
vermelden. Natürlich kann es im Gesamt-
markt der deutschen Wohnimmobilien-
preise auch mal kurzfristige Phasen ge-
ben, in der die Preise weniger dynamisch 
steigen als in der Vergangenheit. Von ei-
ner Blase kann jedoch aktuell, genau wie 
in den vergangenen Jahren, nicht die Rede 

sein. Denn die Langfristfaktoren welche 
die Preise auf dem deutschen Wohnungs-
markt bestimmen – längere Lebenserwar-
tung, mehr Single-Haushalte, Nettozuzug 
nach Deutschland und geringe Neubautä-
tigkeit – sind auch weiterhin alle intakt. 
Corona hat hier, mit Ausnahme eines tem-
porär etwas schwächeren Zuzugs in 2020, 
keinen negativen Einfluss gehabt; selbst 
in 2020 stiegen die Wohnimmobilienpreise 
um rund 10%. Nach unserer Datenlage 
zeichnet sich auch für die nächsten Jahre 
ein starker Wohnimmobilienmarkt ab, der 

durch die Unsicherheiten der Coronakrise 
eher zugelegt zu haben scheint. So verän-
dert Corona beispielsweise das Nachfrage-
verhalten der Verbraucher, nicht den Markt 
als Ganzes. Wir bemerken beispielsweise, 
dass die Kaufinteressen sich aus den Me-
tropol- und Ballungsgebieten nun auch auf 
das Umland ausweiten.“

Die kostenfrei zur Verfügung stehende 
Analyse wird zukünftig vierteljährlich bei 
Europace veröffentlicht und beleuchtet 
neben den Kaufpreisen von Häusern und 
Eigentumswohnungen auch Bonität, Be-
rufsgruppen, Alters- und Einkommens-
klassen, Immobilienarten und -nutzung, 
Darlehensformen und Zinssatzentwick-
lungen. Die Plattformdaten werden ano-
nymisiert zusammengetragen und über-
sichtlich aufbereitet. Alle Daten können 
für journalistische oder wissenschaftliche 
Veröffentlichungen unter Angabe der 
Quelle frei verwendet werden.

Die Publikation aus dem Haus der Hypo-
port-Tochter Europace AG finden Sie im 
Anhang dieser Pressemitteilung und steht 
darüber hinaus ab sofort kostenfrei zum 
Download im Studienbereich des Firmen-
blogs Europace Report zur Verfügung.

Europace ist die größte deutsche Transakti-
onsplattform für Immobilienfinanzierungen, 
Bausparprodukte und Ratenkredite. Ein 
voll integriertes System vernetzt über 750 
Partner aus den Bereichen Banken, Versi-
cherungen und Finanzvertriebe. Mehrere 
tausend Nutzer wickeln monatlich mehr als 
35.000 Transaktionen mit einem Volumen 
von über 6 Mrd. Euro über Europace ab.

Europace unterstützt Redaktionen und freie 
Autoren gern bei ihren Themen rund um 
Wohnimmobilien und deren Finanzierung 
mit weiteren Hintergrundinformationen. 
Alle Europace-Indizes, Europace-Studien 
sowie das Europace-Trendbarometer gibt 
es auf https://report.europace.de.

*Aufgrund der unterschiedlichen Daten-
grundlage und spezifischen Berechnungs-
logiken können die Durchschnittswerte der 
Wohn- und Finanzierungsmarkt-Analyse 
von den Indizes der Europace AG leicht 
abweichen.  
Autor: www.europace.de
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In Deutschland ist die Größe bei 
2 von 3 Wohnungen falsch berechnet

wohnrechner.online ermöglicht es Ver-
brauchern jetzt, die Wohnungsgröße gem. 
der WoFLV zu ermitteln. Zwei von drei 
Wohnungen in Deutschland sind falsch 
berechnet. Öffentliche Institutionen wie 
der Mieterschutzbund, TÜV, Stiftung Wa-
rentest propagieren immer wieder, dass 
in zwei von drei Fällen die angegebenen 
Wohnflächen in Mietverträgen, Bauzeich-
nungen nicht der tatsächlichen Wohnflä-
che entsprechen. Mit dem Wohnrechner.
online – http://www.wohnrechner.online 
– hat die Wohnrechner.online GmbH nun 
ein auf dem deutschen Markt einzigartiges 
Produkt entwickelt, das auf einfache Art 
jedem Wohnraumnutzer die Wohnflächen-
berechnung nach WoFLV ermöglicht.

“In dieser Zeit erachte ich es als beson-
ders wichtig, den Menschen weitrei-
chende, finanzielle Entlastungen zu eröff-
nen”, so der zweifach DEKRA-zertifizierter 
Sachverständige und Geschäftsführer der 
Wohnrechner.online GmbH, sowie Inha-
ber der Firma Baudetektive Dierksen. 
Mit dem Wohnrechner.online können alle 
Menschen, die wohnen oder sich mit dem 
Thema Wohnraum beschäftigen (Privat-
personen, Makler, Hausverwaltungen), 
sehr einfach Wohnfläche selbständig ge-
mäß der Wohnflächen Verordnung aus-
rechnen und anschließend beim Vermieter 
oder Verkäufer ihre daraus entstehende 
Rechtsansprüche geltend machen. 
Autor: www.wohnrechner.online

Bis zu 43 Prozent mehr seit 2015: 

Auch in etlichen Mittelstädten 
steigen Angebotsmieten drastisch

Ein 5-Jahresvergleich der Angebots-
mieten von immowelt für Woh-
nungen mit 40 bis 120 Quadratme-

tern in deutschen Mittelstädten zeigt:

• In 97 von 110 untersuchten Städten ist 
der Medianpreis der Mieten seit 2015 
um mehr als 10 Prozent gestiegen

• In jeder 2. Mittelstadt werden bei Neu-
vermietung mehr als 8 Euro pro Quadrat-
meter verlangt

• Wahlkampfthema bei der Landtags-
wahl: In Baden-Württemberg sind 8 der 
10 teuersten Mittelstädte – höchster 
Preis in Konstanz (12,70 Euro), stärk-
ster Anstieg in Aalen (+43 Prozent)

• Geteiltes Bild im Osten: Gehobene 
Preise in Oberzentren wie Greifswald 
(8,50 Euro) und Weimar (7,80 Euro), 
günstige Mieten in Görlitz (4,70 Euro) 
und Plauen (4,60 Euro)

Mittelstädte versprechen eine gute In-
frastruktur und viele Einkaufsmöglich-
keiten ohne die hohen Mieten und den 
Lärm einer Großstadt. Wie eine aktuelle 
Untersuchung von immowelt für Woh-
nungen mit 40 bis 120 Quadratmetern 
zeigt, ist günstiger Wohnraum in Städ-
ten mit 50.000 bis 100.000 Einwohnern 
aber keine Selbstverständlichkeit mehr. In 
97 von 110 deutschen Mittelstädten sind 
die Angebotsmieten in den vergangenen 
5 Jahren im zweistelligen Prozentbereich 
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gewachsen, in 31 davon gar mehr als 25 
Prozent. In rund der Hälfte der Mittelstäd-
te wird der Quadratmeter im Median be-
reits für 8,00 Euro oder mehr angeboten. 
Vor 5 Jahren erreichte nur ein Fünftel der 
Städte dieses Niveau.

Bis zu 12,70 Euro pro Quadratmeter: 
Teures Baden-Württemberg

Die mitunter höchsten Preise müssen Mie-
ter in Baden-Württemberg bezahlen. In 
Konstanz werden 12,70 Euro pro Quadrat-
meter verlangt – das ist der höchste Wert 
der Untersuchung und 14 Prozent mehr 
als vor 5 Jahren. In Tübingen müssen 
Interessenten im Median mit 12,40 Euro 
(+27 Prozent) pro Quadratmeter kalku-
lieren und in Sindelfingen mit 12,10 Euro 
(+30 Prozent). Unter den Top 10 der teu-
ersten deutschen Mittelstädte sind 8 aus 
Baden-Württemberg. Der höchste Anstieg 
der Untersuchung ist ebenfalls dort: In 
Aalen verteuerte sich der Quadratmeter 
um 43 Prozent auf 10,00 Euro.

Das hohe Mietniveau im südwestlichsten 
Bundesland lässt sich unter anderem mit 
der guten wirtschaftlichen Lage erklären: 
Bodensee und Schwarzwald sind beliebte 
Ferienregionen und boten vor Corona 
viele Jobs im Tourismus- und Freizeitsek-
tor. Viele Mittelstandsunternehmen und 
die beiden DAX-Konzerne Daimler und 
SAP sorgten zuletzt für eine gute Konjunk-
tur: Baden-Württemberg hat nach Bayern 
die zweitniedrigste Arbeitslosenquote al-
ler Bundesländer. Die hohe Nachfrage 
nach Wohnraum hat auch außerhalb der 
Ballungsregion Stuttgart die Mieten stei-
gen lassen. Daher ist das Thema auch im 
Wahlkampf für die Landtagswahl am kom-
menden Sonntag relevant. Alle derzeit im 
Landtag vertretenen Parteien haben die 
Bereitstellung von bezahlbarem Wohn-
raum als Ziel im Wahlprogramm stehen.

Rheinland-Pfalz: 
Angebotsmieten um die 8,00 Euro 
pro Quadratmeter

Im benachbarten Rheinland-Pfalz wird am 
Sonntag ebenfalls ein neues Landesparla-
ment gewählt: Im Wahlkampf spielte das 
Thema Mieten indes nur eine nachran-
gige Rolle – wohl auch, weil das Niveau 

dort tendenziell deutlich niedriger ist. In 
Speyer wird der Quadratmeter derzeit 
für 8,10 Euro angeboten. Das entspricht 
einem Wachstum von 7 Prozent im Ver-
gleich zu 2015. In Bad Kreuznach sind 
die Preise zwar um 29 Prozent gestiegen, 
liegen bei 8,00 Euro pro Quadratmeter. 
Genauso teuer ist auch Neustadt an der 
Weinstraße, wo ein Zuwachs von 19 Pro-
zent vorliegt.

Anstiege nicht nur in der Nähe von 
Ballungsräumen

Von starken Anstiegen in den vergangenen 
5 Jahren sind unter anderem Mittelstädte 
in der Nähe von Ballungszentren betrof-
fen. In Aschaffenburg kletterte der Me-
dianpreis um 32 Prozent auf 10,30 Euro, 
in Hanau um 30 Prozent auf 9,90 Euro 
– beide liegen unweit von Frankfurt am 
Main. Allerdings gibt es auch Mittelstäd-
te, in denen das Preisniveau nicht durch 
die Nähe zu Großstädten getrieben wird. 
Um jeweils rund ein Drittel stieg der Qua-
dratmeterpreis seit 2015 im nordrhein-
westfälischen Eschweiler (7,30 Euro), im 
baden-württembergischen Ravensburg 
(11,00 Euro) oder im niedersächsischen 
Nordhorn (7,80 Euro).

Zweigeteilter Osten: 
Anstieg in Unistädten und günstigste 
Mittelstädte

Ein zweigeteiltes Bild zeigt der Mietmarkt 
in den ostdeutschen Bundesländern. In 
Mittelstädten, die regionale Oberzentren 
und meist auch Hochschulstandorte sind, 
zieht das Niveau an: In Greifswald werden 
8,50 Euro (+9 Prozent) erreicht, in Weimar 
7,80 Euro und in Stralsund 7,10 Euro (je 
+13 Prozent). Bessere Jobaussichten und 
die Universitäten zogen dort vor Corona 

Quelle: © markus dehlzeit  - Fotolia.com
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beständig neue Bürger an, was die Nach-
frage nach Wohnraum und in der Folge die 
Mietpreise wachsen ließ. Andererseits gibt 
es im Osten die günstigsten Mittelstädte in 
der Analyse: Im thüringischen Gera wird 
der Quadratmeter für 5,20 Euro (+8 Pro-
zent) angeboten. Im sächsischen Görlitz für 
4,70 (+4 Prozent) und in Plauen für 4,60 
Euro – trotz eines Zuwachses von 7 Prozent 

weiterhin der niedrigste Wert der Untersu-
chung. In diesen Mittelstädten stagnieren 
die Einwohnerzahlen oder sind gar rück-
läufig, weil die Berufsaussichten gerade für 
jüngere Menschen oftmals schlechter sind. 
So bleibt die Nachfrage nach Wohnraum 
gering und sorgt für anhaltend niedrige 
Mietpreise. 
Autor: www.immowelt.de

FinanzBusinessMagazin   I  WOHNIMMOBILIEN

Immobilienpreise steigen 
im Corona-Jahr weiter – 
selbst die Pandemie kann den Boom 
nicht aufhalten

Die Nachfrage nach Wohneigen-
tum in Deutschland ist ungebro-
chen, die Kaufpreise verzeichnen 

auch im Corona-Jahr 2020 einen Anstieg. 
In den Metropolen und in ihrem Umland 
waren teils kräftige Preissteigerungen im 
Vergleich zum Vorjahr zu beobachten. 
In mehr als 94 Prozent aller deutschen 
Landkreise und kreisfreien Städte wurden 
Wohnimmobilien teurer. Im Durchschnitt 
über alle Regionen lag das Plus bei Eigen-
tumswohnungen im Bestand gegenüber 
2019 inflationsbereinigt bei 9,6 Prozent – 
und war damit noch höher als im Vorjahr. 
Dies sind Ergebnisse der Studie “Postbank 
Wohnatlas 2021” zur Preisentwicklung im 
Immobilienmarkt.

Niedrige Zinsen, große Nachfrage und 
knappes Angebot – das waren auch 2020 
die bestimmenden Faktoren auf dem Im-
mobilienmarkt. Die Corona-Pandemie hat 
daran nichts geändert, die Konjunktur-
delle konnte dem Wohnungsmarkt nichts 
anhaben. “Corona und die Erfahrung des 
Lockdowns haben bei vielen Menschen 
den Wunsch nach Wohneigentum noch 
verstärkt”, sagt Eva Grunwald, Leiterin 
Immobiliengeschäft Postbank. “Die Men-
schen haben 2020 Corona-bedingt viel 
Zeit zu Hause verbracht. Da liegt es nahe, 
sich Gedanken über die eigenen vier Wän-
de zu machen – und Verbesserungen ins 
Auge zu fassen. Viele Interessenten, die 

sich im vergangenen Jahr auf dem Woh-
nungsmarkt umgesehen haben, hat Co-
rona erst zum Handeln veranlasst. Die 
Nachfrage reißt nicht ab.”

München bleibt Spitzenreiter 
beim Preis

Deutschlands teuerstes Pflaster ist nach wie 
vor München. Nirgendwo müssen Käufer 
für den Quadratmeter so viel bezahlen wie 
in der bayerischen Landeshauptstadt. Der 
Preis für Eigentumswohnungen stieg um 
weitere 6,1 Prozent gegenüber dem Vorjahr 
und lag 2020 bei durchschnittlich 8.613 
Euro. Zweitteuerste Großstadt ist Frankfurt 
am Main, hier werden im Schnitt 6.050 Euro 
pro Quadratmeter fällig. Hamburg rangiert 
im Ranking der sogenannten Big Seven, der 
sieben größten deutschen Metropolen, beim 
Quadratmeterpreis mit 5.569 Euro auf Platz 
drei vor Berlin mit Wohnungspreisen von im 
Schnitt 4.973 Euro pro Quadratmeter.

Quadratmeterpreise und Preistrends 
in den Top 7 der deutschen Städte

1.) Rang
2.) Stadt
3.) Quadratmeterpreis 2020
4.) Kaufpreisanstieg 2019- 2020 in Prozent  
     (inflationsbereinigt)
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5.) Kaufpreisanstieg 2019-2020 in Euro je qm
Wohnungen im Bestand in Euro

Im Vergleich der Big Seven stiegen die 
Preise in Hamburg und Düsseldorf pro-
zentual am stärksten. In beiden Städten 
lag das Plus bei mehr als neun Prozent. 
In den anderen Metropolen hat sich der 
Kaufpreisanstieg verlangsamt. Vor allem 
in Frankfurt und Berlin scheint der Höhen-
flug zumindest gebremst. So waren die 
Preise in Deutschlands Bankenmetropo-
le 2019 noch um rund elf Prozent und in 
der Hauptstadt um knapp zehn Prozent in 
die Höhe geschossen – 2020 waren es 5,9 
und 6,7 Prozent. Bei der absoluten Preis-
entwicklung liegen München und Hamburg 
2020 mit Preissprüngen von mehr als 500 
Euro je Quadratmeter vorn. Käufer in 
Stuttgart hingegen mussten pro Quadrat-
meter im Schnitt nur 255 Euro mehr als 
noch ein Jahr zuvor bezahlen.

Teuerster Landkreis 
liegt an der Nordsee

Deutschlands teuerste Landkreise finden 
sich fast ausnahmslos im Süden der Re-
publik. Unter den Top Ten sind neun ba-
yerische Kreise. In allen zehn Kreisen hat 
der durchschnittliche Quadratmeterpreis 
für Wohneigentum die 5.000-Euro-Marke 
geknackt, vier von ihnen liegen jenseits 
der 6.000 Euro. Der bundesweit teuerste 
Landkreis findet sich allerdings nicht in 
Bayern: Im Landkreis Nordfriesland, zu 
dem unter anderem die beliebten Inseln 

1.)   2.)   3.)   4.)   5.)

1.)   München  8.612,83  6,11%  534,06

2.)   Frankfurt am Main  6.050,07  5,89%  363,45

3.)   Hamburg  5.568,99  9,68%  514,76

4.)   Berlin   4.972,69  6,70%  333,80

5.)   Stuttgart  4.844,37  5,06%  255,13

6.)   Düsseldorf  4.527,72  9,44%  409,40

7.)   Köln   4.261,17  6,91%  294,08

Sylt, Föhr und Amrum, aber auch Ferien-
orte wie St. Peter Ording gehören, kostete 
der Quadratmeter im vergangenen Jahr 
im Schnitt 6.796 Euro.

Hohe Preise in den Metropolen 
ziehen auch das Umland mit

Auf Platz zwei im Ranking der teuersten 
Landkreise liegt Miesbach (Bayern) mit 
durchschnittlich 6.756 Euro pro Qua-
dratmeter. Auch die bayerischen Land-
kreise Starnberg und München haben die 
6.000-Euro-Marke durchbrochen. Mittler-
weile findet sich fast das gesamte Umland 
der bayerischen Landeshauptstadt in den 
deutschen Top Ten. Die hohen Preise in 
der Metropole ziehen das Umland mit: Ei-
nerseits profitiert der Speckgürtel von der 
guten Anbindung auch mit öffentlichen 
Verkehrsmitteln, andererseits bietet er 
ansprechende Wohnlagen mit mehr Grün 
und Ruhe.

Quadratmeterpreise und Preistrends 
in deutschen Landkreisen und 
kreisfreien Städten, ohne Big Seven

1.) Rang
2.) Stadt/ Kreis
3.) Bundesland
4.) Quadratmeterpreis 2020
5.) Kaufpreisanstieg in Prozent 
     (inflationsbereinigt)
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Vergleichsweise eher hochpreisige Regi-
onen finden sich neben den Küstenregi-
onen auch in den Speckgürteln der anderen 
Metropolen. Der Trend ist ungebrochen: 
Die Nachfrage ist weiter groß, angebote-
ne Wohnungen und Häuser werden schnell 
verkauft.

Die Sehnsucht nach Wohnen 
im Grünen

So ist es auch im Berliner Umland. Viele 
Hauptstädter zieht es mit dem Wunsch 
nach einem neuen Zuhause mit mehr Platz 
drinnen wie draußen raus aufs Land. In 
allen acht an Berlin angrenzenden Land-
kreisen stiegen die Kaufpreise zweistel-
lig, am stärksten im Landkreis Potsdam-
Mittelmark mit einem Plus von rund 25 
Prozent, im Landkreis Oberhavel sind es 
knapp 23 Prozent. Das Umland der Haupt-
stadt bietet die Chance auf mehr Wohn-
raum fürs Geld: Die Preise in Berlin haben 
im Schnitt fast 5.000 Euro pro Quadrat-
meter erreicht, während die Preisspanne 
in den umliegenden Landkreisen 2020 von 
gut 3.327 Euro in Potsdam-Mittelmark bis 
2.347 Euro in Märkisch-Oderland reicht. 
Ein Kauf in Potsdam schlägt mit 4.085 
Euro pro Quadratmeter zu Buche. “Gerade 
in der Pandemie wachsen die Wohnträume. 

1.) 2.)     3.)    4.)  5.)

1.) Nordfriesland   Schleswig-Holstein  6.796,36 4,83%

2.) Miesbach    Bayern   6.755,94 9,76%

3.) Starnberg    Bayern   6.641,54 8,74%

4.) München (Landkreis)  Bayern   6.583,61 8,44%

5.) Dachau    Bayern   5.802,68 9,06%

6.) Fürstenfeldbruck   Bayern   5.595,43 4,76%

7.) Ebersberg    Bayern   5.409,65 4,51%

8.) Garmisch-Partenkirchen  Bayern   5.260,17 15,29%

9.) Freising    Bayern   5.174,29 4,04%

10.) Bad Tölz-Wolfratshausen  Bayern   5.037,02 15,25%

Dazu gehört der Wunsch nach einem Gar-
ten oder aber zumindest einem Balkon, 
mehr Platz und mehr Licht, möglicherwei-
se einem Arbeitszimmer für das Home-
office”, sagt Grunwald. “In der Corona-
Krise haben die Menschen die Erfahrung 
gemacht, dass es in einer Stadtwohnung 
schnell eng werden kann und das urbane 
Trendviertel im Lockdown nicht mehr ganz 
so reizvoll erscheint. Viele sehnen sich da-
nach, die Stadt hinter sich zu lassen.”

Große Preisunterschiede 
im Städte-Vergleich

Die hohen Preise in den Metropolen sor-
gen aber auch dafür, dass Städte abseits 
der Big Seven in den Fokus rücken. Ins-
gesamt zeigen sich im deutschlandweiten 
Städte-Vergleich große Preisunterschiede: 
So ist München beispielsweise acht Mal so 
teuer wie Dessau in Sachsen-Anhalt, die 
mit 1.046 Euro pro Quadratmeter gün-
stigste kreisfreie Stadt in der Bundesre-
publik. Zu den teuersten zehn Städten ge-
hören die Big Seven mit Ausnahme von 
Köln sowie Freiburg im Breisgau, Rosen-
heim, Regensburg und Heidelberg – alle 
mit Quadratmeterpreisen jenseits der 
4.000-Euro-Marke. Rosenheim ist mit we-
niger als 100.000 Einwohnern die einzige 

FinanzBusinessMagazin   I  WOHNIMMOBILIEN



63IMMOBILIEN Markt + Trends 2021

sogenannte Mittelstadt unter den Top Ten. 
Der Grund dürfte sein, dass die Stadt mit-
ten in einer beliebten Ferienregion liegt.

Generell haben in allen Großstädten ab 
100.000 Einwohnern Wohnimmobilien 
an Wert gewonnen, die durchschnittliche 
Preissteigerung lag bei rund neun Prozent. 
Am stärksten stiegen die Preise in Mön-
chengladbach, Kaiserslautern und Halle 
(Saale). Das Plus lag im Vergleich zum 

Begehrte Großstädte ab 100.000 Einwohnern

In diesen Großstädten sind die Preise prozentual am stärksten gestiegen

1.) Rang
2.) Stadt/ Kreis
3.) Bundesland
4.) Quadratmeterpreis 2020
5.) Kaufpreisanstieg in Prozent (inflationsbereinigt)

1.) 2.)   3.)     4.)   5.)

1.) Mönchengladbach Nordrhein-Westfalen  1.873,70  +19,76%

2.) Kaiserslautern Rheinland-Pfalz   2.082,93  +19,59%

3.) Halle (Saale)  Sachsen-Anhalt   2.167,36  +19,19%

4.) Herne   Nordrhein-Westfalen  1.621,23  +18,65%

5.) Bremerhaven Bremen    1.441,32  +16,52%

6.) Krefeld  Nordrhein-Westfalen  2.008,74  +16,51%

7.) Leverkusen  Nordrhein-Westfalen  2.644,55  +15,62%

8.) Dortmund  Nordrhein-Westfalen  2.104,86  +15,49%

9.) Leipzig  Sachsen    2.714,04  +15,42%

10.) Duisburg  Nordrhein-Westfalen  1.587,07  +15,24%

Vorjahr jeweils bei mehr als 19 Prozent. 
Fast ebenso starke Wertzuwächse zeigen 
sich in Herne. In Bremerhaven und Krefeld 
liegt das Preisplus bei jeweils 16,5 Pro-
zent. “Hier holen bislang vergleichswei-
se günstige Städte auf: Im Schnitt über 
alle Großstädte kostete der Quadratmeter 
2020 gut 3.000 Euro. Die stärksten Preis-
zuwächse erleben nun Städte mit sehr viel 
geringerem Preisniveau”, sagt Grunwald 
von der Postbank.
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Kleinere Städte nicht unterschätzen

Für Kaufinteressierte könnte auch der Blick 
in die so genannten Mittelstädte lohnend 
sein. “Häufig bieten die kleineren Zentren 
gute Infrastruktur und kurze Wege, hohe 
Wohnqualität und attraktive Objekte zu 
noch vergleichsweise günstigen Quadrat-

meterpreisen”, sagt Grunwald. Besonders 
begehrt unter den Städten mit 20.000 bis 
100.000 Einwohnern waren 2020 Ans-
bach, Neustadt an der Weinstraße und 
Wilhelmshaven mit einem Preisplus von 
mehr als 20 Prozent.

Begehrte Mittelstädte mit 20.000 bis 100.000 Einwohnern

In diesen Mittelstädten sind die Preise prozentual am stärksten gestiegen

1.) Rang
2.) Stadt/ Kreis
3.) Bundesland
4.) Quadratmeterpreis 2020
5.) Kaufpreisanstieg in Prozent (inflationsbereinigt)

1.) 2.)     3.)   4.)   5.)

1.) Ansbach    Bayern  2.742,87  27,25%

2.) Neustadt an der Weinstraße Rheinland-Pfalz 3.029,09  25,94%

3.) Wilhelmshaven   Niedersachsen 1.752,75  20,93%

4.) Bayreuth    Bayern  3.117,62  17,04%

5.) Flensburg    Schleswig-Holstein 2.410,06  14,52%

6.) Passau    Bayern  3.019,97  13,72%

7.) Worms    Rheinland-Pfalz 2.497,81  13,69%

8.) Neumünster    Schleswig-Holstein 1.764,46  13,26%

9.) Schwerin   Mecklenburg-Vorpommern 2.223,83  12,83%

10.) Kempten(Allgäu)   Bayern  3.292,57  12,15%

Hintergrundinformationen 
zum Postbank Wohnatlas 2021

Der Postbank Wohnatlas ist eine jährlich 
erscheinende, mehrteilige Studienreihe, 
die den deutschen Immobilienmarkt unter 
verschiedenen Aspekten regional bis auf 
Kreisebene beleuchtet. Für die vorliegende 
Preisanalyse, die den ersten Studienteil 
des diesjährigen Wohnatlas darstellt, wur-
de unter der Leitung von Diplom-Volks-
wirtin Dörte Nitt-Drießelmann, Senior 
Researcherin beim Hamburger WeltWirt-

schaftsInstitut (HWWI), die Immobilien-
preisentwicklung in den 401 deutschen 
Landkreisen und kreisfreien Städten un-
tersucht. Autor: www.Postbank.de
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Wohnungsbau in Deutschland 
legt trotz Corona-Krise weiter zu

2021 erstmals seit 20 Jahren 
Baufertigstellung von mehr als 
300.000 Wohnungen zu erwarten

Der Wohnungsneubau in Deutschland 
trotzt der Corona-Krise und boomt 
weiter: Auftragsbestand und Auf-

tragseingang im Wohnungsbau sind im ver-
gangenen Jahr erneut angewachsen. Der 
Bauüberhang von genehmigten, aber noch 
nicht fertiggestellten Wohneinheiten dürfte 
sich auf mehr als 750.000 Wohnungen 
erhöht haben, wie KfW Research in einer 
aktuellen Analyse zum deutschen Immobili-
enmarkt schätzt. Das lässt für das Jahr 2021 
einen weiteren Anstieg der Baufertigstel-
lungen erwarten. In diesem Jahr könnten 
erstmals seit 20 Jahren wieder mehr als 
300.000 Wohnungen gebaut werden, nach-
dem im zurückliegenden Jahr diese Marke 
noch knapp verfehlt worden sein dürfte.

Die neuen Wohnungen tragen zur Entla-
stung angespannter Wohnungsmärkte 
bei. Sie werden vorwiegend dort gebaut, 
wo die Nachfrage durch Bevölkerungszu-
wächse gestiegen ist. Wie die KfW-Ana-
lyse für die deutschen Landkreise und 
kreisfreien Städte des Zeitraums 2012 
bis 2018 zeigt, besteht ein hoher statisti-
scher Zusammenhang zwischen der Zahl 
der fertig gestellten Wohnungen und den 
Zuwachs der Bevölkerung. Dennoch dürf-
te es auf dem Wohnungsmarkt vor allem 
in wachsenden Ballungsräumen weiter 
eng bleiben, da der Trend zur Urbanisie-
rung nicht abreißt – und trotz steigender 
Baufertigstellungen der Bedarf an neuen 
Wohnungen in Deutschland nicht gedeckt 
wird. Diesen schätzt KfW Research auf 
350.000 bis 400.000 Wohnungen pro Jahr. 
Ein Hemmnis für die Ausweitung des Woh-
nungsbaus bleibt neben dem Mangel an 
Bauland in Ballungsregionen auch in der 
Corona-Krise der Fachkräftemangel. Nach 
den Erhebungen zum KfW-ifo-Fachkräfte-
barometer behinderten Personalengpässe 
im 1. Quartal 2021 trotz des Lockdowns die 

Geschäftstätigkeit von nahezu jedem fünf-
ten Unternehmen im Bauhauptgewerbe

“Die Neubautätigkeit in Deutschland ist 
trotz Corona-Krise auf Rekordniveau – 
und trotzdem gibt es einen ungedeckten 
Bedarf”, konstatiert Dr. Fritzi Köhler-Geib, 
Chefvolkswirtin der KfW. “Vor allem in 
den wachsenden Metropolregionen bleibt 
Wohnraum knapp und teuer.” Ein Abbau 
von Überschussnachfrage in teuren Woh-
nungsmärkten mit steigenden Mieten 
könne auf zweierlei Weise erreicht wer-
den: Zum einen durch Schaffung neuer 
Wohnungen vor Ort, zum anderen durch 
die Umlenkung von Wanderungsströmen, 
indem weniger dicht besiedelte Regionen 
wirtschaftlich belebt, attraktiver gemacht 
und besser angebunden werden. “Der be-
schleunigte Ausbau der digitalen Infra-
struktur und des öffentlichen Regionalver-
kehrs kann dazu einen wichtigen Beitrag 
leisten – insbesondere dann, wenn auch 
nach der Corona-Krise dauerhaft mehr 
Erwerbstätige im Homeoffice arbeiten als 
vorher”, so Köhler-Geib. “Eine vermehrte 
Trennung von Wohn- und Arbeitsort dürfte 
nachhaltig zu einer Entspannung der Woh-
nungsmärkte in teuren Ballungszentren 
beitragen”. 
Autor: www.kfw.de

Quelle: © Pixabay.com
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Prognose: 

Trotz Corona verteuern sich 
Eigentumswohnungen im Bestand 
bis Ende 2021 um bis zu 14 Prozent

Die neue immowelt Prognose 2021 für 
Kaufpreise von Bestands- und Neu-
bauwohnungen in den 14 größten 

deutschen Städten zeigt:

• In allen Städten steigen die Kaufpreise 
von Bestandswohnungen bis Ende des 
Jahres weiter – in München (+5 Prozent) 
kostet der Quadratmeter am Jahresende 
voraussichtlich mehr als 8.000 Euro

• Starke Anstiege in Metropolen: Berlin, 
Köln (jeweils +9 Prozent) und Hamburg 
(+8 Prozent)

• Höchste Steigerungen sind für Hannover 
(+14 Prozent), Essen (+12 Prozent) und 
Nürnberg (+10 Prozent) prognostiziert

• Kaufpreise für Neubauten steigen in allen 
Städten weiter: In München werden über 
11.000 Euro pro Quadratmeter erwartet, 
in Düsseldorf und Frankfurt um die 
7.000 Euro

Bis Ende 2021 steigen die Kaufpreise für 
Eigentumswohnungen in den größten 
deutschen Städten ungebremst weiter. 
Zu diesem Ergebnis kommt die neue im-
mowelt Kaufpreis-Prognose für die Groß-
städte mit mehr als 500.000 Einwohnern. 
Hierfür wurden die Quadratmeterpreise 
für eine Beispielwohnung mit 2 Zimmern 
und 80 Quadratmetern Wohnfläche im 2. 

Stock aus dem Bestand (Baujahr 1946 
bis 2015) und dem Neubau (Baujahr ab 
2016) analysiert. Für Spitzenreiter Mün-
chen wird bei Bestandswohnungen eine 
Steigerung von bis zu 5 Prozent erwartet. 
Die Quadratmeterpreise wären dann Ende 
2021 bei 8.150 Euro angelangt und damit 
weiterhin deutlich höher als in allen ande-
ren deutschen Großstädten.

Neben München sind in den restlichen Mil-
lionenstädten vergleichbare Entwicklungen 
zu beobachten: In Berlin steigen die Kauf-
preise voraussichtlich um 9 Prozent. Käu-
fer müssten in der Bundeshauptstadt dann 
für den Quadratmeter 4.130 Euro zahlen. 
Dass die Preise nicht noch stärker steigen, 
könnte indirekt mit dem Berliner Mietende-
ckel zusammenhängen, der die Mieten bei 
Bestandswohnungen reguliert. Dadurch 
könnte das Interesse von Investoren für 
Berlin zurückgehen und bisher vermiete-
te Wohnungen vermehrt an Eigennutzer 
gehen. Auf Dauer könnten allerdings Ei-
gennutzer, die auf den Markt drängen, das 
Preisniveau deutlich erhöhen.

Auch Köln wird laut Prognose teurer und 
hat bereits Ende letzten Jahres Berlin bei 
den Kaufpreisen überholt. Mit einer erwar-
teten Steigerung von 9 Prozent auf einen 
Quadratmeterpreis von 4.210 Euro wird 
das wahrscheinlich auch bis Ende 2021 so 
bleiben. In Hamburg müssen Käufer von 
Bestandswohnungen in Zukunft ebenfalls 
tiefer in die Taschen greifen: Mit einer vo-
raussichtlichen Steigerung von 8 Prozent 
kostet der Quadratmeter dann 5.320 Euro.

Frankfurt bleibt zweitteuerste Stadt, 
Stuttgart stabilisiert sich

Auf Platz 2 der Preisskala liegt am Jahres-
ende Frankfurt: Nach einem Anstieg von 
6 Prozent kosten gebrauchte Wohnungen 
dann wahrscheinlich 5.580 Euro pro Qua-

Quelle: © Pixabay.com
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dratmeter. Die Preise in Stuttgart bleiben 
laut Prognose am stabilsten: Für Bestands-
wohnungen wird ein Anstieg von 3 Prozent 
und ein Kaufpreis von 4.720 Euro prognos-
tiziert. Der Eigentumsmarkt in der baden-
württembergischen Landeshauptstadt 
scheint sich bereits in der Vergangenheit 
etwas beruhigt zu haben – diese Entwick-
lung setzt sich auch in diesem Jahr fort.

“Der Immobilienmarkt zeigt sich bisher un-
beeindruckt von der Corona-Pandemie. Wir 
gehen davon aus, dass es auch in diesem 
Jahr so bleibt und die Kaufpreise für Ei-
gentumswohnungen noch weiter steigen”, 
sagt Prof. Dr. Cai-Nicolas Ziegler, CEO von 
immowelt. “Das Interesse an Immobilien 
ist ungebrochen groß. Sollte sich allerdings 
ein langfristiger Trend raus aus der Stadt 
verfestigen, könnten sich die Preise in den 
Metropolen in den kommenden Jahren be-
ruhigen.”

Stärkster Anstieg 
bei Bestandswohnungen in Hannover

Die höchste Steigerung aller untersuchten 
Städte wird hingegen Hannover verzeich-
nen: In der niedersächsischen Landes-
hauptstadt steigen bis Ende 2021 die 
Kaufpreise für Bestandswohnungen vo-
raussichtlich um 14 Prozent. Bei Quadrat-
meterpreisen von 3.420 Euro liegt Hanno-
ver preislich dann immer noch im Mittelfeld. 
Eine ähnliche Entwicklung wird auch für 
Nürnberg (+10 Prozent) prognostiziert: Am 
Jahresende werden für den Quadratmeter 
4.010 Euro erwartet. Aufgrund der stark 
gestiegenen Preise und der rückläufigen 
Renditen rücken besonders Städte abseits 
der Metropolen immer mehr in den Fokus 
der Investoren. Dieses Interesse spiegelt 
sich in der Entwicklung der Kaufpreise in 
Hannover und Nürnberg wider.

Laut immowelt Prognose wird auch Essen 
(2.590 Euro) mit einer Steigerung von 12 
Prozent deutlich teurer. Allerdings behält 
Essen trotz dieser erwarteten Steigerung 
ein eher niedriges Preisniveau. Im ge-
samten Vergleich sind nur Leipzig (2.360 
Euro) und Dortmund (2.350 Euro) noch 
günstiger. Allgemein erfreuen sich ostdeut-
sche Großstädte wie Leipzig (+5 Prozent) 
und Dresden (+9 Prozent) immer größerer 
Beliebtheit: Bereits in den letzten Jahren 
haben die Kaufpreise dort deutlich angezo-
gen. Dieser Trend setzt sich wahrscheinlich 
auch 2021 fort: Dann würde der Quadrat-
meter einer gebrauchten Wohnung in der 
sächsischen Landeshauptstadt 2.980 Euro 
kosten.

Neubauten: 
München knackt 11.000-Euro-Marke

Noch stärkere Anstiege als bei den Be-
standswohnungen werden für ohnehin 
hochpreisige Neubauten prognostiziert. 
Für München wird eine Steigerung von 8 
Prozent vorausberechnet. Der Quadrat-
meter in einer Neubauwohnung würde 
dann am Jahresende 11.130 Euro kosten. 
Nur etwa halb so viel würde man in Berlin 
zahlen (5.860 Euro). Dort wird ein Anstieg 
von 10 Prozent erwartet. Ein noch größe-
res Plus wird voraussichtlich Düsseldorf 
(+12 Prozent) verzeichnen: Im gesamten 
Vergleich liegen die Kaufpreise dort dann 
mit 7.000 Euro auf dem zweiten Platz hin-
ter München. In Frankfurt (+1 Prozent) 
hingegen steigen die Kaufpreise für Neu-
bauten kaum. Mit einem Quadratmeter-
preis von 6.780 Euro scheint die Finanz-
metropole allmählich an eine Obergrenze 
zu gelangen. 
Autor: www.immowelt.de

Quelle: © Pixabay.com

Quelle: © Pixabay.com
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Wohneigentum in Deutschland: 

Perspektiven für 2030

Wenn die Rahmenbedingungen für den 
Wohneigentumserwerb unverändert 
schwierig bleiben, schaffen bis 2030 kaum 
mehr Haushalte als heute den Sprung 
in die eigenen vier Wände. Wenn die 
Wohneigentumsbildung in Deutschland 
in den kommenden Jahren weiter unter 
denselben Vorzeichen verläuft wie bisher, 
wird sie auch bis 2030 keine spürbaren 
Fortschritte mehr machen. Zu diesem Er-
gebnis kommt eine Fortschreibung, die 
das Berliner Forschungsinstituts empirica 
im Rahmen der Wohneigentumsstudie für 
die Landesbausparkassen auf Basis der 
aktuellen Einkommens- und Verbrauchs-
stichprobe (EVS) des Statistischen Bun-
desamts vorgenommen hat. Unter Status-
quo-Bedingungen ist demnach für ganz 
Deutschland nur noch eine leichte Zunah-
me der

Wohneigentumsquote 
von 42,1 Prozent im Jahr 2018 auf 
43,6 Prozent im Jahr 2030 zu erwarten.

Der größte Teil dieses ohnehin überschau-
baren Anstiegs geht auf das Konto Ost-
deutschlands: Berlin einmal ausgeklam-
mert könnten dort 2030 gut 41 Prozent 
der Haushalte in den eigenen vier Wänden 
leben – das wäre immerhin eine Verbes-
serung um fast 5 Prozentpunkte. In West-
deutschland dagegen geht es in den kom-
menden Jahren kaum noch voran. Unter 
heutigen Voraussetzungen ist zwischen 
Flensburg und Füssen für 2030 lediglich 
mit einem Selbstnutzeranteil von etwas 
mehr als 45 Prozent zu rechnen. Damit 
wäre noch nicht einmal das Niveau von 
2013 wieder erreicht.

Zur Erläuterung dieser Entwicklung

Unter der Voraussetzung, dass die Bauko-
sten und Baulandpreise in Relation zu den 
Einkommen weder sinken noch steigen, 
ergibt sich die Entwicklung aus dem Zu-
sammenspiel der folgenden Faktoren:

Demografische Veränderungen. Sie haben 
den größten Einfluss auf die durchschnitt-
liche Wohneigentumsquote in Deutsch-
land. Ein dämpfender Effekt resultiert zum 
einen aus dem Sog der Städte und zum 
anderen aus dem Trend, allein zu wohnen. 
Je mehr ein Ballungsraum wirtschaftlich 
prosperiert, desto attraktiver ist er für alte 
und neue Einwohner und desto höher sind 
dort in aller Regel auch die Immobilien-
preise. Dies führt dazu, dass ein Leben in 
der Stadt für die meisten Menschen na-
hezu untrennbar an das Wohnen zur Mie-
te gebunden ist. Auch Alleinlebende sind 
oft verhinderte Wohneigentümer, denn sie 
haben es schwerer, eine Immobilienfinan-
zierung zu stemmen als Doppelverdiener-
haushalte. Logische Konsequenz: Wenn 
(und wo) mehr Menschen allein wohnen, 
hakt die Eigentumsbildung.

In der Projektion, die empirica in der LBS-
Studie für Jahr 2030 berechnet hat, wirkt 
der demografische Effekt für sich genom-
men in Ostdeutschland sogar negativer 
als in Westdeutschland, er wird allerdings 
von zwei anderen Entwicklungen über-
kompensiert.

Kohorteneffekte. Unterschiedliche Genera-
tionen hatten und haben unterschiedliche 
Chancen, zu Wohneigentum zu gelangen 
(mehr dazu unter: Wohneigentum verliert 
an Boden). Der Wohlstand, den sich die 
Nachkriegsgenerationen erarbeitet haben, 
kommt auch darin zum Ausdruck, dass sie 
öfter in Eigentum leben als ihre Eltern. Bis 
2030 genügt dieser Generationeneffekt, 
den man auch Wohlstandseffekt nennen 
könnte, um das demografisch bedingte 
Abrutschen der Wohneigentumsquote in 
Ost und West zu kompensieren

Nachholprozess im Osten. In Ostdeutsch-
land kommt der historische Rückstand in 
Sachen Wohneigentumsbildung gegen-
über dem Westen hinzu. Zwischen Ost-
seeküste und Thüringer Wald gibt es noch 
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mehr unerfüllte Wünsche nach der eige-
nen Immobilie als im Westen, und es ge-
lingt dort auch noch öfter, diese Wünsche 
Wirklichkeit werden zu lassen – begünstigt 
vor allem dadurch, dass mehr bezahlbares 
Bauland vorhanden ist.

Der Nachholeffekt hat einen Anteil von 5 
Prozentpunkten an der Entwicklung in Ost-
deutschland bis 2030 – und ist damit im 
Prinzip allein verantwortlich für die zu er-
wartenden Fortschritte. Der demografische 
und der Kohorteneffekt fallen im Osten 
zwar größer aus als im Westen, beide he-
ben sich hier wie dort aber nahezu auf. Und 
so ist eben auch zu erklären, dass sich im 
Westen in den kommenden zehn Jahren 
kaum noch etwas tun wird. Es sei denn, 
die Politik setzt den negativ wirkenden Fak-
toren schon heute etwas entgegen.

Zu den wichtigsten Ansatzpunkten zäh-
len die Erwerbsnebenkosten, die Bauland-
preise und die Baukosten. Ein Freibetrag 
in der Grunderwerbsteuer für Erstkäufer 
oder -bauherren könnte die Schwelle zum 
Eigentum spürbar senken. Dass das der-
zeit im Bundestag diskutierte Baulandmo-
bilisierungsgesetz dazu beitragen kann, in 
Zukunft mehr Fläche zu mobilisieren, ist 
immerhin nicht ganz unwahrscheinlich. 
Empirica und LBS Research schlagen zu-
dem vor, Familien in urbanen Zuzugsge-
bieten den Weg in die eigenen vier Wände 
zu erleichtern, dort aber gerade auch für 
Singles und kinderlose Paare ein zielgrup-
penspezifisches, eigentumsaffines Ange-
bot zu schaffen. Auch der – derzeit noch 
erschwinglichere – Eigentumserwerb im 
Umland kann einen weiteren Attraktivitäts-
schub vertragen: Dazu würden eine bes-
sere Verkehrsanbindung, der zügige Aus-
bau von sauberem und pünktlichen ÖPNV 
sowie möglichst kreuzungs- und autover-
kehrsfreie Radschnellwege beitragen.

Auf dem Land ist das Eigenheim traditionell 
die verbreitete Wohnform, die Herausfor-
derungen sind hier somit etwas anders ge-
lagert: Es kommt vor allem darauf an, die 
Landflucht zu stoppen: Dazu sind städte-
bauliche und Infrastrukturinvestitionen nö-
tig, vor allem aber muss eine bessere Ab-
stimmung und Aufgabenteilung zwischen 
Dörfern, Ankerstädten und regionalen Zen-
tren gelingen.

Die EVS: 
Was hinter den Zahlen steckt

Für die Einkommens- und Verbrauchs-
stichprobe (EVS) des Statistischen Bun-
desamts werden alle fünf Jahre rund 
60.000 private Haushalte zu ihren Le-
bens-, Vermögens- und Einkommensver-
hältnissen befragt – und das schon seit 
Anfang der 1960er Jahre. Die EVS ist die 
größte repräsentative Erhebung auf frei-
williger Basis innerhalb der Europäischen 
Union. Zuletzt fand sie im Jahr 2018 statt, 
die ersten Daten daraus wurden 2019 
veröffentlicht, wissenschaftliche Sonder-
analysen liegen seit 2020 vor. Einer der 
Befragungsschwerpunkte liegt auf der 
Wohnsituation und den Wohnkosten. Die 
Antworten auf diese Fragen wertet das 
Forschungsinstitut empirica seit 1995 im 
Auftrag der Landesbausparkassen aus. 
Im Fokus steht dabei die Entwicklung der 
regionalen Wohn- und Vermögensverhält-
nisse sowie der Wohnkosten.

Die EVS ist als Datenbasis für solche Ana-
lysen besonders geeignet, weil sie anders 
als beispielsweise der Mikrozensus nicht 
nur eine grobe Selbsteinschätzung der 
Nettoeinkommen abfragt, sondern buch-
halterisch eine Vielzahl von Einkommens-
komponenten der einzelnen Haushaltsmit-
glieder ermittelt, darunter den Mietwert 
von selbst genutztem Wohneigentum, 
Einkünfte aus abhängiger und selbststän-
diger Beschäftigung, aus verschiedenen 
Vermögensarten, aus Untervermietung 
sowie aus staatlichen und privaten Trans-
ferzahlungen. Darüber hinaus werden in 
der EVS anders als im Mikrozensus nicht 
nur die Wohnkosten von Mietern, sondern 
auch von Wohneigentümern erhoben, also 
Ausgaben für den Kauf von Grundstücken 
und Immobilien, Zinsen, Tilgung, Instand-
setzungen und Modernisierungen. Im Mi-
krozensus wird zudem das Vermögen nicht 
abgefragt. Last but not least erfasst die 
EVS sehr detailliert Konsumausgaben in 
zahlreichen Haupt- und Unterkategorien. 
Auf dieser Basis lässt sich unter anderem 
das unterschiedliche Ausgabeverhalten 
von Mietern und Eigentümern analysieren, 
insbesondere bei jungen Ersterwerbern. 

Autor:www.lbs.de
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Pflegeimmobilien 
als Investment boomen

Die Alterspyramide in Deutschland 
zeigt es eindeutig: Gegenwärtig 
sind noch 5 Prozent der Bevöl-

kerung über 80 Jahre alt, doch der di-
cke „Bauch“ der Pyramide bei den heute 
50-70-Jährigen, lässt darauf schließen, 
dass es in Zukunft noch erheblich mehr 
Hochaltrige geben wird. Damit einher geht 
ein steigender Bedarf an Pflege und Pfle-
geimmobilien. Etwa ein Drittel der Men-
schen, die Pflegeleistungen in Anspruch 
nehmen, das sind gegenwärtig rund 2,5 
Millionen, leben in altersgerechten Immo-
bilien der unterschiedlichsten Art, vom Be-
treuten Wohnen bis zu Pflegeheimen. „In 
unserer stetig alternden Gesellschaft sind 
gerade solche Immobilieninvestments zu-
kunftsfähig, die den gesundheitlichen und 
sozialen Bedürfnissen dieser zahlenmäßig 
immer größer werdenden Gruppe gerecht 
werden“, sagt André Heid, zertifizierter 
Sachverständiger der HEID Immobilien-
bewertung.

Die Nachfrage nach Pflegeeinrichtungen 
ist schon heute größer als das Angebot. 
Bis 2030 erwarten Experten einen Mangel 
an 350.000 Plätzen. Allein die schiere Zahl 
spricht für das Investieren in diese Immo-
bilienklasse. Denn ein Mangel an Angebot 
gebiert zuverlässig attraktive Preise und 
damit gesicherte Renditen.

Auf diesen Zug springen viele Investoren 
auf. Im ersten Quartal 2021 stieg das 
Transaktionsvolumen am Gesundheitsim-
mobilienmarkt gegenüber dem Vorjahres-
zeitraum um 67 Prozent auf 790 Millionen 
Euro. Das ermittelte CBRE in seinem ak-
tuellen Marktreport. Der Anteil an Port-
foliotransaktionen wuchs von 52 Prozent 
auf 68 Prozent. Mit 57 Prozent dominieren 
Pflegeheime den Investmentumsatz, es 
folgen Betreutes Wohnen mit 32 Prozent 
und Ärztehäuser mit 11 Prozent. Die Ren-
dite wird mit 4 Prozent angegeben.

André Heid weiter: „Wie jede Investition 
birgt auch die Anlage in Pflegeimmobi-
lien Risiken, die vorher bedacht werden 

sollten. Da die Immobilien von den Betrei-
bern selber verwaltet und auch ein eventu-
eller Verkauf von ihnen abgehandelt wird, 
steht und fällt die Attraktivität des Invest-
ments auch damit von wem die Immobilie 
betrieben wird. Außerdem sind Drittver-
wendungsfähigkeit und die Wiederveräu-
ßerung nachdem der Mietvertrag abläuft 
im Normalfall nicht gesichert, vor allem da 
nur Teile der Objekte gehandelt werden 
können. Sollte man sich dennoch für ein 
Investment entschieden, gilt die alte Regel 
von der Lage, Lage, Lage als Kriterium für 
einen Immobilienerwerb selbstverständ-
lich auch hier. Dicht besiedelte Großstäd-
te, aber auch deren Speckgürtel gehören 

zu den beliebtesten Investmentregionen. 
Berlin, Hamburg, München, Köln, Frank-
furt am Main, Stuttgart, Düsseldorf und 
Leipzig gehören zu den Hotspots. In einer 
abgelegenen ländlichen Region muss ge-
nau geprüft werden, ob sich eine Investiti-
on für den Erwerber letztlich rentiert.“

Neben dem wichtigen Standortkriterium 
fallen bei Pflegeimmobilien weitere Aspekte 
ins Gewicht. Das Baujahr und der Gebäu-
dezustand, die Größe und der Zustand des 
Grundstücks, die Qualität der Einrichtungs-
gegenstände sowie technische Standards 
wie die Wasser- und Stromleitungen spie-
len eine wichtige Rolle bei der Taxierung des 
Immobilienwerts. Auch die fixierten Mieten 
können die Attraktivität des Investments 
schmälern. Eine qualifizierte, zertifizierte 
Bewertung vor dem Kauf ist also dringend 
empfohlen, um unvorhergesehenen Folge-
kosten zu entgehen.

Quelle: © Pixabay.com
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Auf der positiven Seite spricht für eine In-
vestition in Pflegeimmobilien neben der 
vergleichsweise hohen und stabilen Rendi-
te auch der geringe Verwaltungsaufwand 
für den Investor. Pflegeeinrichtungen wer-
den einem Betreiber übergeben, der sich 
sowohl um sämtliche Mietangelegenheiten 
als auch um die Verwaltung und Instand-
haltung kümmert. Kann ein Bewohner die 

Kosten nicht zahlen, sichert der Staat den 
Ausfall ab.
Viele Gründe sprechen daher aktuell für 
Pflegeimmobilien als Investitionsobjekte. 
Nach eingehender Prüfung und sachge-
rechter Begutachtung kann eine jahrelan-
ge Rendite mit dieser Assetklasse erzielt 
werden. 
Autor: www.heid-immobilienbewertung.de

PWC: 

Logistikimmobilien bleiben attraktivste 
Anlageklasse in Corona-Zeit

Deutsche Logistikimmobilien bleiben 
in der Corona-Zeit die attraktivste 
Anlagekategorie bei Investoren. 

Allerdings verlangsamte sich die Rendite-
kompression für Core-Logistikimmobilien 
in den Top-15-Standorten in den vergan-
genen sechs Monaten von 40 auf 24 Ba-
sispunkte (bps). Wie der 13. Real Estate 
Investor Survey der Wirtschaftsprüfungs- 
und Beratungsgesellschaft Pricewater-
houseCoopers (PwC) von April 2021 ergab, 
sind Investoren zunehmend an Logistikob-
jekten in B- und C-Standorten interessiert.

Hingegen steigen die Renditen für Büro-
immobilien in den Top-7-Lagen in allen Ri-
sikoklassen im Durchschnitt um 17 bps. 
In der Erhebung von Oktober 2020 hatten 
alle Top-7-Städte noch Renditekompres-
sionen verzeichnet. In allen B-Lagen und 
in den meisten Regionen halten die Kom-
pressionen für Büroimmobilien indes an, 
wobei sich das Investoreninteresse von 
Core- auf Core-Plus-Objekte verlagert.

Berliner Einzelhandel 
profitiert von Showrooms

Nach den anhaltenden Renditekom-
pressionen der letzten beiden Surveys 
(November und März 2020), zeigen Core-
Einzelhandelsobjekte in den Top-7-Städten 
wieder einen Renditeanstieg von durch-
schnittlich 25 bps.

Die Spitzenmieten in den Top-7-Städten 
im Core-Segment sinken um 5,8 Prozent – 
den kräftigsten Rückgang erlebt Stuttgart 
mit 11 Prozent. In Berlin steigt die Core-
Spitzenmiete für Einzelhandelsobjekte in-
des von 260 Euro/Quadratmeter auf 274 
Euro/Quadratmeter – ein Zeichen dafür, 
dass die Bundeshauptstadt von der wach-
senden Bedeutung von Schaufensterflä-
chen als “Showrooms” zur Animation von 
Online-Käufen während der Corona-Zeit 
profitiert.

Stärkstes Mietwachstum in Köln

Erstmals wurden bei der Studie auch Da-
ten für den deutschen Wohnimmobilien-
markt erhoben. Demnach ist München 
teuerster Standort: Die Rendite für neu 
gebaute Mehrfamilienhäuser liegt dort bei 
1,9 Prozent, für Neubauten im Core-Seg-
ment liegt sie bei 2 Prozent.

Für Neubauten wird in der bayerischen 
Landeshauptstadt ein durchschnittlicher 
Höchstpreis von 23.333 Euro/Quadrat-
meter aufgerufen. Die Spitzenmiete für 
Neubauten liegt bei 30,70 Euro/Quadrat-
meter. Investoren rechnen mit einem 
durchschnittlichen Mietwachstum in den 
Top-7-Städten von 1,3 Prozent jährlich. 
Das stärkste Mietwachstum p.a. wird für 
Köln (1,8%) und Düsseldorf (1,7%) er-
wartet.
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Konversion von Büroflächen 
zu Wohnungen wird nicht erwartet

Eine gesonderte Befragung zur Zukunft 
von Büroflächen in Zeiten des Homeof-
fice ergab, dass der Büroflächenbedarf 
sich mittelfristig stabilisieren und lang-
fristig wieder steigen dürfte. Die Mehr-
heit der Investoren ist der Ansicht, dass 
Remote-Arbeit langfristig an Bedeutung 
gewinnen wird. Eine Konversion leerste-

hender Büroflächen in Wohnflächen ist 
allerdings nicht zu erwarten.

“Bei Wohnimmobilien werden künftig nach-
haltige ESG-Kriterien bei den Anlageent-
scheidungen eine wesentliche Rolle spielen”, 
ergänzt PwC-Partner und Leader Real Estate 
Thomas Veith. “Infolge der demografischen 
Entwicklung dürfte auch die Nachfrage nach 
altersgerechten Quartiersentwicklungen 
steigen.” Autor: www.pwc.de

Marktvolumen deutscher Hotels 
sinkt 2020 um rund 10 Prozent

Nach zwölf Jahren mit kontinuier-
lichem Wachstum ist das Hotel-
marktvolumen 2020 auf 54,3 Mil-

liarden Euro zurückgegangen. Der jährlich 
von Union Investment und bulwiengesa 
berechnete Bestandswert aller invest-
mentrelevanten Hotels in Deutschland ist 
unter Berücksichtigung der zuletzt ver-
fügbaren Vorjahresdaten damit 2020 um 
etwa 10 Prozent gefallen. Im Vorjahr ver-
zeichnete dieser noch ein Wachstum von 
6,3 Prozent.

Das Marktvolumen errechnet sich aus der 
Anzahl der Hotelzimmer in Deutschland, 
die in das Suchprofil professioneller Inve-
storen fallen sowie der Performance der 
Hotels, jeweils getrennt nach Standort- 
und Hotelkategorie. Die Anzahl invest-
mentrelevanter Hotelzimmer nimmt seit 
Jahren deutlich zu, so auch 2020. Die Per-
formance ging hingegen pandemiebedingt 
2020 deutlich zurück. Einem positiven 
„Mengeneffekt“ stand somit erstmalig ein 
negativer „Performance-Effekt“ gegen-
über. „Drei Monate vollständiger Lock-
down werfen erwartungsgemäß Schatten 
auf den Markt“, sagt Dierk Freitag, Partner 
bei bulwiengesa. „Während der Lockdown- 
und Corona-Monate sanken die Übernach-
tungszahlen vielerorts sehr stark – mit 
deutlichen Auswirkungen auf die Per-
formance der Hotels“.

Das Hotel-Jahr 2020 zeigte viel Schatten, 
aber auch etwas Licht. Hotels in deut-
schen Urlaubsregionen erfreuten sich ei-
ner guten Auslastung während des Som-
mers. Auch Städte mit traditionell hohen 
Anteilen an Freizeittouristen und gerin-
gen Anteilen an Auslandsgästen kamen 
besser durch den Sommer als z.B. große 
Messestädte wie Frankfurt oder Hanno-
ver, in denen gewöhnlich Aussteller und 
Messebesucher insbesondere im Früh-
jahr und Herbst für gute Auslastungs-
quoten sorgen.Quelle: © Pixabay.com
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Unter Berücksichtigung der 2020er Men-
gen- und Performance-Effekte betrug der 
Wert eines Hotelzimmers in Deutschland 
durchschnittlich rd. 131.500 Euro. Das 
sind rd. 17.400 Euro weniger als 2019. 
Während der Wert in der Luxushotellerie 
um rd. 14 Prozent auf durchschnittlich rd. 
226.000 Euro pro Zimmer sank, blieb der 
Wert in der Budget/Economy-Hotellerie mit 
durchschnittlich rd. 107.300 Euro pro Zim-
mer nahezu konstant. Betreiber wie B&B 
oder Whitbread haben trotz der derzeitigen 
Krise bereits signalisiert, in Deutschland 
weiter expandieren zu wollen. Auch ande-
re Betreiber wie Hilton oder die Deutsche 
Hospitality, beide u.a. bekannt für ihre 
Upscale- und Luxushotels, fokussieren sich 
ebenfalls in Deutschland auf die Expansion 
im Ein- bis Drei-Sterne-Segment mit Mar-
ken wie Zleep oder Motto by Hilton.

Bisher entfallen mehr als drei Viertel des 
gesamten investmentrelevanten Markt-
volumens auf die elf deutschen Städte 
mit über 500.000 Einwohnern, während 
der Anteil in Städten mit unter 100.000 
Einwohnern bei nur rd. 15 Prozent liegt. 
Aufgrund der hervorragenden touristi-
schen Infrastruktur und des hohen Nach-
fragewachstum in vielen Städten liegt 
der rechnerische Durchschnittswert eines 
Hotelzimmers in deutschen Großstädten 
noch immer rd. 43 Prozent höher als in 
kleineren deutschen Städten. „Bei der 
Verteilung des Marktvolumens könnte es 
perspektivisch zu Veränderungen kom-
men, da Investoren vermehrt auch außer-
halb der Großstädte in hervorragenden 
Mikrolagen nach Investments Ausschau 
halten und hier bereits einige interessante 
Projekte initiiert worden sind. Hier ist die 
stabilere Inlandsnachfrage grundsätzlich 

auch höher“, sagt Andreas Löcher, Lei-
ter Investment Management Hospitality 
bei Union Investment. „Wir können uns 
ebenfalls vorstellen, unser Hotelportfolio 
durch starke Ferienhotels zu ergänzen.“

Comeback der Hotelinvestoren

Dem Volumenwachstum des institutio-
nellen Hotelmarktes steht im Jahr 2020 
ein deutlich verringertes Transaktionsvo-
lumen gegenüber. Wurden im Vorjahr fast 
neun Prozent des berechneten Marktvolu-
mens gehandelt, beläuft sich das Transak-
tionsvolumen 2020 auf rund zwei Milliar-
den Euro, was einem Anteil von rund vier 
Prozent entspricht. „Angesichts der Rah-
menbedingungen im vergangenen Jahr 
ist dies als gutes Ergebnis zu bewerten. 
Wir erwarten, dass die Early Movers un-
ter den Investoren zum Sommer hin deut-
lichere Signale senden werden, auf die 
Bühne zurückzukehren“, so Andreas Lö-
cher. Im Rahmen eines Forward Fundings 
sicherte sich Union Investment Ende April 
das Projekt „Turm am Mailänder Platz“ in 
Stuttgart. Die Transaktion markiert nach 
sechs Monaten Investitionspause im Zuge 
der Corona-Pandemie das vielbeachtete 
Comeback eines der größten deutschen 
Hotelinvestmentmanager auf dem hei-
mischen Markt.

Das Marktwertmodell von Union Invest-
ment und bulwiengesa basiert auf Daten 
von Unternehmen, der öffentlichen Stati-
stik sowie Hotelverbänden. Es ermöglicht 
eine vergleichende Analyse des instituti-
onellen Hotelmarktes der Jahre 2007 bis 
2020. 

Autor: www.union-investment.de

Quelle: © Pixabay.com
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Bärenstarker Jahresauftakt 
der Logistikmärkte

Logistik boomt. Das belegen nicht nur 
steigende Investmentzahlen, son-
dern auch die Vermietungsmärkte, 

die sehr stark in das neue Jahr gestartet 
sind. Mit einem Flächenumsatz von knapp 
1,77 Mio. m² wurde der Vorjahreswert um 
19 % übertroffen und gleichzeitig eine 
beeindruckende neue Bestmarke für das 
erste Quartal aufgestellt. Der langjährige 
Durchschnitt wurde sogar um über 30 % 
getoppt. Dies ergibt die Analyse von BNP 
Paribas Real Estate.

“Diese Zahlen unterstreichen, dass die 
Logistikbranche nicht nur besser als fast 
alle anderen Wirtschaftsbereiche durch die 
Krise kommt, sondern teilweise sogar von 
strukturellen Anpassungen profitiert, die 
zusätzliche Nachfrage generieren. Gleich-
zeitig setzen sich übergeordnete Trends, 
beispielsweise die weiter wachsende Be-
deutung des E-Commerce und der City-
Logistik, mit zunehmender Dynamik fort”, 
erläutert Christopher Raabe, Geschäfts-
führer und Head of Logistics & Industrial 
der BNP Paribas Real Estate GmbH.

Überproportional beigetragen haben vor 
allem die großen Logistikregionen (Berlin, 
Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg, Köln, 
Leipzig, München, Stuttgart), die mit 
805.000 m² ebenfalls einen neuen Um-

satzrekord verzeichnen, der 80 % über 
dem Vorjahreswert und mehr als 40 % 
über dem langjährigen Schnitt liegt. Mit 
wenigen Ausnahmen profitierten alle 
Standorte von der starken Nachfrage. An 
der Spitze steht Berlin mit einer Verdopp-
lung des Ergebnisses auf 150.000 m². Auf 
den weiteren Plätzen folgen fast gleichauf 
Hamburg (129.000 m²; +25 %), Leipzig 
(128.000 m²; +433 %), Köln (119.000 m²; 
+441 %) und Frankfurt (116.000 m²; 
+57 %). Aber auch München verzeichnet 
mit 68.000 m² (+42 %) einen guten Auf-
takt. Nur Düsseldorf (50.000 m²; -4 %) 
und Stuttgart (45.000 m²; -8 %) müssen 
Einbußen hinnehmen.

Mit einem Umsatz von 960.000 m² wurde 
auch außerhalb der großen Logistik-Hubs 
ein sehr gutes Ergebnis erzielt. Auch wenn 
es 7,5 % unter dem Vorjahreswert liegt, 
stellt es das zweitbeste Auftaktresultat 
für das erste Quartal dar. Innerhalb der 
betrachteten Regionen ist allerdings eine 
differenzierte Entwicklung zu beobachten. 
Nach dem sehr guten Vorjahresergebnis 
legt das Ruhrgebiet zum Jahresanfang 
eine Verschnaufpause ein und kommt mit 
nur 43.000 m² auf einen vergleichsweise 
schwachen Umsatz. Anders stellt sich die 
Situation in den 12 Logistik-Hubs dar, die 
BNPPRE zusätzlich zu den Ballungsräu-
men regelmäßig analysiert. Hier wurden 
536.000 m² Umsatz erfasst, was eben-
falls einem neuen Allzeithoch und einer 
Verdreifachung gegenüber dem Vorjahr 
entspricht. Im restlichen Bundesgebiet fiel 
das Ergebnis dagegen rund 45 % nied-
riger aus als im Vorjahresquartal.

Anteil an Neubauflächen weiterhin 
hoch, Nachfrage sehr breit aufgestellt

Der Anteil der Neubauflächen am Gesamt-
umsatz liegt zwar etwas niedriger als im 
Vorjahreszeitraum, mit rund 60 % aber 
weiterhin hoch und in etwa auf dem 
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Niveau des langjährigen Schnitts. Hierin 
drückt sich zum einen das in vielen Logi-
stikregionen nach wie vor zu geringe An-
gebot aus, zum anderen zeigt sich aber 
auch, dass die Ansprüche der Nutzer kon-
tinuierlich zunehmen und ältere Bestands-
flächen diese immer häufiger nicht mehr 
erfüllen können. Der Anteil der Eigennut-
zer liegt mit 27 % demgegenüber deut-
lich unter dem langjährigen Schnitt. Die-
ses Ergebnis ist in gewissem Umfang auf 
die Auswirkungen der Corona-Pandemie 
zurückzuführen, da sich viele Unterneh-
men in einem nach wie vor ungewissen 
Umfeld weiterhin schwertun, langfristige 
und teure Investitionsentscheidungen zu 
treffen.

Bemerkenswert und erfreulich ist die breit 
gefächerte Beteiligung aller wichtigen Bran-
chen am ausgezeichneten Flächenumsatz. 
Die drei entscheidenden Standbeine für die 
Entwicklung der Logistikmärkte, Logistik-
dienstleister (gut 32 %), Produktionsunter-
nehmen (knapp 32 %) und der Handel (rund 
30 %), steuern mehr oder weniger gleich 
große Umsatzanteile bei und konnten alle 
ihr absolutes Resultat steigern. Während 
eine Nachfragesteigerung im Handel, ins-

besondere im E-Commerce und lebensmit-
telgeankerten Bereich, zu erwarten war, ist 
der leicht überproportionale Umsatzanteil 
der Industrie etwas überraschend. Hier 
schlägt sich aber die insgesamt gute Auf-
tragslage nieder, die zeigt, dass sich ein 
Großteil der deutschen Wirtschaft an die 
momentanen Rahmenbedingungen ange-
passt hat und gleichzeitig die Aussichten 
wieder deutlich positiver bewertet.

Mietpreise in mehreren Märkten 
gestiegen

Die starke Nachfrage in Verbindung mit 
einem weiterhin überschaubaren Angebot 
hat die Spitzenmieten in den vergangenen 
zwölf Monaten in mehreren bedeutenden 
Logistikregionen ansteigen lassen. Im 
Durchschnitt der großen Standorte haben 
sie um knapp 3 % zugelegt. Besonders 
stark gestiegen sind sie in Frankfurt und 
Düsseldorf (jeweils rund 6 %) sowie in 
Köln mit ca. 7 %. Stabil entwickelt haben 
sie sich dagegen in Berlin, Hamburg und 
Stuttgart. Ein ähnliches Bild zeigt sich bei 
den Durchschnittsmieten, die ebenfalls 
eine Aufwärtstendenz aufweisen. Hier liegt 
die Veränderung über die großen Hubs be-
trachtet im Schnitt bei gut 2 %.

“Bereits das erste Quartal macht deutlich, 
dass sich die Logistikbranche trotz des seit 
Monaten anhaltenden Lockdowns mit den 
pandemiebedingten Rahmenbedingungen 
arrangiert hat und sich einige struktu-
relle Auswirkungen sogar positiv auf die 
Nachfrage niederschlagen. Die in den Un-
ternehmen grundsätzlich vorhandene Zu-
versicht dürfte im Zuge eines spürbaren 
Fortschritts der Impfkampagne und einer 
sukzessiven Ausweitung von Lockerungen 
tendenziell sogar noch zunehmen. Vor 
diesem Hintergrund spricht alles für eine 
auch im weiteren Jahresverlauf lebhafte 
und überdurchschnittliche Nachfrage, so-
dass ein Umsatz jenseits der 6 Mio. m² 
wahrscheinlich ist. Auch ein Überschreiten 
der 7-Mio.-m²-Schwelle liegt im Bereich 
des Möglichen. Demzufolge sind auch wei-
ter leicht anziehende Mietpreise nicht aus-
zuschließen”, fasst Bastian Hafner, Head 
of Logistics & Industrial Advisory bei BNP 
Paribas Real Estate Germany, die Aus-
sichten zusammen. 
Autor: www.realestate.bnpparibas.de
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Solider Jahresauftakt auf dem 
deutschen Hotelinvestmentmarkt

Der deutsche Hotelinvestment-
markt* konnte im ersten Quar-
tal 2021 mit einem Transakti-

onsvolumen von knapp 500 Mio. Euro 
bei 14 Transaktionen das beste Trans-
aktionsergebnis der vergangenen drei 
Quartale erzielen. Im direkten Ver-
gleich zu den ersten drei Monaten des 
Vorjahres, noch nicht von Corona be-
einträchtigt und das Ergebnis gepusht 
vor allem durch die Übernahme der TLG 
durch Aroundtown, sind die Einbußen 
mit einem Minus von 50 Prozent aber 
beträchtlich. Auch der Fünf- und Zehn-
jahresschnitt sind zweistellig (39 % bzw. 
11 %) unterschritten.

“Nach wie vor ist die Situation des operativen 
Hotelgeschäfts prekär. Der anhaltende Lock-
down sorgt für eine dramatisch rückläufige 
Zimmerauslastung sowie für einen ebenso 
starken Rückgang beim Ertrag pro Zimmer. 
Insofern ist das aktuelle Transaktionsvolumen 

durchaus recht solide. Sicherlich hängt das 
Ergebnis mit Überhängen zusammen, Trans-
aktionen also, die in den letzten Wochen des 
Vorjahres nicht mehr abgeschlossen worden 
waren und nun zum Jahresanfang durchge-
zogen wurden. Das sorgte für ein Plus von 
fast 70 Prozent gegenüber dem vierten und 
in der Regel stärksten Quartal”, so Heidi Sch-
midtke, Managing Director der JLL Hotels & 
Hospitality Group. Schmidtke weiter: “Die 
Gespräche mit Investoren zeigen, dass es 
dem Hotelmarkt nicht an Interesse oder Ka-
pital mangelt, sondern – natürlich von den 
derzeitigen Rahmenbedingungen verstärkt – 
eine Preisfindung zwischen Käufer und Ver-
käufer weiterhin schwierig bleibt. Um jeden 
Preis will keiner verkaufen. Es zeichnet sich 
bisweilen außerdem eine erhöhte Off-Market 
Aktivität ab, die es Eigentümern ermöglicht, 
die Stimmung zu testen, ohne die gesamte 
Aufmerksamkeit des Marktes und den Ein-
druck einer Distressed Situation zu erwe-
cken. In einigen Fällen bietet sich dadurch 
ein durchaus attraktives Produkt für die Käu-
fer, oftmals auch mit Entwicklungs- bzw. Um-
wandlungspotenzial. Damit könnten sich die 
Preisvorstellungen beider Parteien treffen.”

In den ersten drei Monaten 2021 wurden 
insgesamt 11 Einzeltransaktionen mit 
einem Volumen von 295 Mio. Euro ver-
zeichnet, entsprechend einem Rückgang 
von 29 Prozent gegenüber dem Vorjahr 
(Q1 2020: 22 mit 414 Mio. Euro). Mit 
knapp 27 Mio. Euro lag die durchschnitt-
liche Transaktionsgröße 43 Prozent über 
dem Vorjahresniveau (Q1 2020: 19 Mio. 
Euro). Mit 25 Prozent des Gesamtvolu-
mens entfiel erneut ein auffällig großer 
Anteil auf Hotels als Teil einer gemischt 
genutzten Immobilie.

In Portfoliotransaktionen, erstmals im 
vierten Quartal 2020 ausgeblieben, flos-
sen zwischen Januar und Ende März in 
drei Transaktionen knapp über 200 Mio. 
Euro (Q1 2020: 5 mit 571 Mio. Euro). Sie 
machten somit 41 Prozent des Gesamt-
volumens aus. Die durchschnittliche 

Quelle: © Pixabay.com
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Transaktionsgröße sank im Vergleich 
zum Vorjahr deutlich auf 67 Mio. Euro 
(Q1 2020: 114 Mio. Euro).

Im ersten Quartal zeichnete sich ein Anstieg 
des Investmentvolumens durch Privatinve-
storen und Family Offices ab. Mit 224 Mio. 
Euro (3 Transaktionen) und einem Anteil am 
Gesamttransaktionsvolumen von 45 Pro-
zent investierten sie im Vergleich zum Vor-
jahresquartal deutlich mehr (Q1 2020: 89 
Mio. Euro, Anteil 9 %). Sie avancierten da-
mit zur aktuell stärksten Investorengruppe. 
“Die Zunahme hängt u.a. damit zusammen, 
dass Privatinvestoren in großen und beson-
ders kompetitiven Prozessen historisch we-
niger zum Zuge kommen konnten. Dies hat 
sich gerade auch im Hinblick auf den aktuell 
steigenden Anteil an Off-Market Aktivitäten 
verändert”, erklärt Heidi Schmidtke.

Institutionelle Anleger kamen auf 
einen Anteil von 39 Prozent 
(6 Transaktionen), entsprechend 
knapp 200 Mio. Euro.

In Zeiten eingeschränkter internationaler 
Mobilität entfiel auf deutsches Kapital fast 
alles: 13 von 14 Transaktionen, damit 85 
Prozent des Investitionsvolumens, gingen 
auf das Konto inländischer Anleger, nur bei 
einer Transaktion war ein ausländischer 
Investor beteiligt.

Heidi Schmidtke abschließend: “Die 
erwartete große Welle notleidender Hotels 
bleibt bislang weiterhin aus. Viele Objekte 
mit starken Pächtern und Garantien kom-
men voraussichtlich vorerst nicht an den 
Markt, da die meisten Fonds erstens unter 
dem Buchwert kaum einen Verkauf erwä-
gen und zweitens, es zudem an alterna-
tiven Investmentmöglichkeiten mangelt. 
Dort wo Betreiber auf Kurz oder Lang auf 
der Kippe stehen, analysiert man betrei-
berfreie Exit Szenarien, die je nach Stand-
ort durchaus großes Interesse von alter-
nativen Betreibern hervorrufen können. In 
nicht weiter für Hotels tauglichen Lagen 
können zudem auch andere Nutzungen 
attraktiv werden, um langfristig den Cash 
Flow zu sichern. Während also operativ 
bedingt die Stress-Situationen auf Betrei-
berseite zunehmen, bieten sich auf Eigen-
tümerseite zumindest vorerst ausreichend 
Alternativen, die einen Verkauf umgehen 

lassen. Allerdings tut sich auch auf Be-
treiberseite einiges. Während sich einige 
Hotelgruppen schon in der Vergangenheit 
kapitalstarke Partner gesucht haben, wird 
darüber zukünftig auch bei anderen Be-
treibern nachgedacht. Dieses erste Quar-
tal war zusätzlich geprägt von erhöhter 
Konsolidierungsaktivität, die zeigt, dass 
einige der kapitalstarken Player, sei es 
Whitbread, HR Group oder Activum, be-
reits aktiv sind. Diese Entwicklung vermit-
telt eine gewisse Marktstabilität und wird 
der Erholung des Hotelinvestmentmarktes 
kurz- und mittelfristig zugutekommen.

Klar ist: Es wird Opportunitäten geben. 
Während konservative institutionelle In-
vestoren weiterhin verstärkt auf Core As-
sets in Top-Lagen setzen, sondieren auch 
opportunistische Investoren weiter den 
Markt und hoffen auf attraktive Einstiegs-
möglichkeiten. Wann und in welchem 
Ausmaß diese verfügbar werden, hängt 
von der Entwicklung der Pandemie, dem 
Impffortschritt und vielen weiteren Folge-
faktoren ab. Der Hotelmarkt ist angezählt, 
aber nicht gefallen, wir haben noch neun 
Runden vor uns, ein harter Kampf für 
viele, Chancen für andere, am Ende wird 
sich die Hotelimmobilie als Anlageklasse 
als resilient erwiesen haben.”

*Die Hotels & Hospitality Group von JLL, 
Germany, berücksichtigt Einzeltransakti-
onen mit einem Investitionsvolumen von 
mindestens 5 Mio. Euro sowie Portfolio-
transaktionen mit Objekten ausschließ-
lich in Deutschland. Ebenso enthalten sind 
deutsche Hotels, die als Teil von grenzü-
berschreitenden Portfolioverkäufen veräu-
ßert werden. 
Autor: www.joneslanglasalle.de

Quelle: © Pixabay.com
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Hotel-Investmentmarkt 
mit passablem Ergebnis

Im ersten Quartal 2021 zeigt sich, 
dass die Assetklasse Hotel nach wie 
vor unter der anhaltenden Corona-

Krise zu leiden hat. Insgesamt lag das In-
vestmentvolumen bei gut 520 Mio. EUR, 
was einem Rückgang um über 50 % im 
Vergleich zum Ausnahmeergebnis des 
Vorjahres entspricht. Das ergibt die Ana-
lyse von BNP Paribas Real Estate.

“Hierbei ist jedoch anzumerken, dass das 
Vorjahresquartal noch weitgehend unbe-
lastet von den Auswirkungen der Corona-
Krise war, und der Hotelmarkt gleichzei-
tig stark von der TLG-Übernahme durch 
Aroundtown profitieren konnte. Aber auch 
im Vergleich zum 10-jährigen Schnitt sind 
Einbußen in Höhe von gut 20 Prozent zu 
verzeichnen”, so Alexander Trobitz, Ge-
schäftsführer und Head of Hotel Services 
der BNP Paribas Real Estate GmbH. Es wird 
somit deutlich, dass sich viele Investoren 
vor dem Hintergrund der unverändert 
brach liegenden Tourismus- und Geschäfts-
reisemärkte weiterhin in Zurückhaltung 
üben. Dennoch ist der Hotel-Investment-
markt weit davon entfernt, in Stillstand zu 
verharren. Vielmehr wurden in allen Städ-
tekategorien und Hotelsegmenten attrak-
tive Investment-Deals mit zum Teil hohen 
Bewertungen registriert. Wenngleich der 
Dauer-Lockdown bei vielen Betreibern zu-
nehmend an die Substanz geht, bleiben 
Fire Sales weiterhin die Ausnahme.

Family Offices geben den Ton an, 
inländische Investoren am Drücker

Während der Hotelmarkt in den Vorjahren 
von institutionellen Investoren dominiert 
war, setzen sich aktuell Family Offices mit 
einem Marktanteil von 44 % an die Spitze 
des Investorenrankings. Es zeigt sich, dass 
die derzeitige Ausnahmesituation für stra-
tegisch denkende Investoren durchaus die 
Chance bietet, schwer zugängliche Assets 
zu erwerben, um eine langfristige Anlage-
strategie erfolgreich umzusetzen. Die sonst 
oft tonangebenden Spezialfonds kommen 
auf einen Marktanteil von knapp 16 %, 

während Versicherungen gut 14 % zum 
Gesamtumsatz beitragen. Nennenswerte 
Umsatzanteile erzielen außerdem noch 
Banken (8 %), Pensionskassen (knapp 8 
%) sowie Corporates (7 %). Auf letztere 
entfallen vor allem kleinere Deals, im Zuge 
deren meist die Repositionierung von Ho-
tels im ländlichen Bereich angestrebt wird.

Auch im ersten Quartal 2021 setzt sich der 
Trend fort, dass ein immer höherer Anteil 
der Hotel-Investments von inländischen 
Investoren erworben wird. Ausgehend von 
über 60 % im Jahr 2014, sank der Markt-
anteil internationaler Investoren schritt-
weise auf aktuell weniger als 30 %. Die-
ser auffallend niedrige Wert ist jedoch vor 
allem der Corona-Pandemie geschuldet, 
die stringente Due-Diligence- und Trans-
aktions-prozesse für ausländische Käufer 
erheblich erschwert.

Frankfurt trotzt der Corona-Krise

Während die A-Städte im Vorjahreszeit-
raum dank zahlreicher Portfolio-Deals mit 
738 Mio. EUR noch knapp am All-Time-
High vorbeigeschrammt sind, kommen die 
sieben wichtigsten Immobilienmärkte des 
Landes in Q1 2021 auf lediglich 242 Mio. 
EUR. Besonders in Düsseldorf, Hamburg, 
Köln und Stuttgart, wo bislang noch keine 
nennenswerten Hoteldeals registriert wer-
den konnten, fällt die Bilanz ernüchternd 
aus. Unangefochtener Spitzenreiter unter 
den A-Städten ist Frankfurt, das sein Er-
gebnis trotz widriger Umstände um 39 % 
auf 125 Mio. EUR steigern konnte. Hierzu 
beigetragen hat vor allem der Verkauf des 
5-Sterne-Hauses Villa Kennedy von DIC 
Asset an Conren Land, gleichzeitig der 
größte Hoteldeal des noch jungen Jahres. 
Auf Platz zwei folgt München mit 77 Mio. 
EUR (-44 %) vor Berlin, das mit einem Vo-
lumen von 40 Mio. EUR einen Rückgang 
um gut 85 % zu verkraften hat. Allerdings 
handelte es sich bei dem Ergebnis des 
Vorjahreszeitraums um ein absolutes Aus-
nahmeresultat, das vor allem durch die 
TLG-Übernahme befeuert wurde. Grund-
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sätzlich sind die großen Metropolen des 
Landes noch stärker von der Krise betrof-
fen als klassische Touristenstädte oder 
Naherholungsregionen, da neben dem 
Städtetourismus auch Geschäftsreisen so-
wie Messen und Kongresse als Übernach-
tungsanlässe temporär weggefallen sind.

Im Vorjahreszeitraum entfielen knapp 47 
% des Umsatzes auf Großtransaktionen 
über 100 Mio. EUR, was mit 520 Mio. EUR 
ziemlich genau dem Q1-Ergnis 2021 ent-
spricht. Im aktuellen Jahr wurde hingegen 
noch kein einziger Deal in dieser Größen-
ordnung registriert. Auch in den kleineren 
Größenklassen unter 25 Mio. EUR liegt der 
Marktanteil absolut und prozentual deutlich 
niedriger als im Vorjahr. Dafür ist in den 
beiden mittleren Größenklassen zwischen 
25 und 100 Mio. EUR eine hohe Marktakti-
vität festzustellen. Insgesamt entfielen mit 
fast 450 Mio. EUR fast 86 % des Dealvo-
lumens auf den “Mittelbau”. Es zeigt sich 
somit auch in Abwesenheit großer (Portfo-
lio-) Deals, dass die Investoren trotz der 
angespannten Lage auch vor signifikanten 
Ticketgrößen nicht zurückschrecken.

Perspektiven

“Hotels gehören nach wie vor zu den As-
setklassen, die am stärksten unter den 
Folgen der Corona-Krise zu leiden haben. 
Insbesondere in den A-Städten sind die 
Auslastungsquoten mangels Städtetou-
risten und Geschäftsreisenden unverän-
dert niedrig. Aufgrund der anhaltenden 
Unsicherheit bzgl. des weiteren Verlaufs 
der Corona-Epidemie blieben viele Inve-
storen zum Jahresauftakt an der Seitenli-
nie, beobachten die Entwicklung aber wie-
der deutlich intensiver. Mit anziehender 
Impfquote erscheint eine deutliche Er-
holung der weltweiten Reisemärkte im 
zweiten Halbjahr nicht unwahrscheinlich, 
was für Betreiber und Investoren wieder 
freundlichere Perspektiven eröffnen wür-
de. Im Zuge dessen könnten auf Eis ge-
legte Investmentprozesse zügig zum Ab-
schluss gebracht werden, was sich auch 
in deutlich höheren Investmentumsätzen 
niederschlagen würde”, erläutert Alexan-
der Trobitz. 

Autor www.realestate.bnpparibas.de

Logistik-Investmentmarkt Deutschland:  

Einzeldeals starten mit Rekordvolumen

Die hohe Nachfrage nach Logistik-
Investments ist ungebrochen, was 
sich in einem Transaktionsvolumen 

von 2,04 Mrd. EUR im ersten Quartal wi-
derspiegelt. Damit liegt das Ergebnis zwar 
12 % unter dem Rekordvolumen des Vor-
jahres, es erreicht aber den drittbesten je-
mals verzeichneten Wert und übertrifft den 
zehnjährigen Durchschnitt um 51 %. Dies 
ergibt die Analyse von BNP Paribas Real 
Estate. “Mit 1,45 Mrd. EUR legen Einzel-
deals gegenüber dem Vorjahr noch einmal 
zu und stellen erneut eine neue Bestmarke 
zum Jahresauftakt auf. Dabei wurden we-
sentlich mehr Transaktionen abgeschlos-
sen als im Vorjahr, was unterstreicht, wie 
lebhaft der Markt trotz anhaltender Coro-
na-Pandemie ist. Portfoliotransaktionen 

steuern mit einem Anteil von knapp 29 % 
weitere 600 Mio. EUR zum Gesamtresultat 
bei. Dies ist deutlich weniger als im Vorjah-
reszeitraum, entspricht aber in etwa dem 
langjährigen Durchschnitt”, sagt Christo-
pher Raabe, Geschäftsführer und Head of 
Logistics & Industrial der BNP Paribas Real 
Estate GmbH.

Trotz des insgesamt hohen Ergebnisses 
wurden an den großen Investmentstand-
orten bisher noch vergleichsweise geringe 
Volumina umgesetzt. Verantwortlich hier-
für ist aber einzig und allein ein zu ge-
ringes Angebot; ansonsten wären die 
Transaktionsvolumina deutlich höher aus-
gefallen. Während zum Jahresauftakt des 
Vorjahres bereits drei Standorte im drei-
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stelligen Millionenbereich lagen, setzt sich 
aktuell München mit 55 Mio. EUR (+20 %) 
an die Spitze. Daneben kann lediglich Köln 
mit einem Ergebnis von 35 Mio. EUR ge-
genüber dem schwachen Vorjahresquartal 
zulegen, alle übrigen Märkte verzeichnen 
Rückgänge. Berlin landet bei 47 Mio. EUR 
(-70 %), Hamburg bei 26 Mio. EUR (-85 
%) und Frankfurt bei 13 Mio. EUR (-94 %).

Die Verteilung der Investments auf die 
Größenklassen zeigt ein sehr homogenes 
Bild. Während die großvolumigen Ab-
schlüsse ab 100 Mio. EUR das Marktge-
schehen im Vorjahreszeitraum mit 62 % 
dominierten, steuern sie aktuell lediglich 
ein Drittel zum Ergebnis bei. Bemerkens-
wert ist, dass alle anderen Segmente beim 
absoluten Umsatz teilweise sehr stark zu-
legen konnten. In der Klasse zwischen 50 
und 100 Mio. EUR wurde mit einem Anteil 
von 25 % mehr als eine halbe Milliarde 
Euro investiert, was einen der drei höch-
sten jemals registrierten Quartalswerte 
darstellt. Darüber hinaus hat das Segment 
zwischen 10 und 25 Mio. EUR mit über 400 
Mio. EUR einen neuen Rekord aufgestellt 
und kommt auf 20 %. Gut 16 % steuern 
Deals zwischen 25 und 50 Mio. EUR bei.

Spezialfonds sichern sich 
Löwenanteil, Deutsche Käufer 
sehr aktiv

Bei der Verteilung des Investitionsvolu-
mens auf die Käufergruppen liegen Spezi-
alfonds mit Abstand vorn. Sie zeichnen für 
einen Anteil von 44 % verantwortlich und 
sichern sich die meisten Assets. Dazu zäh-
len auch die Einzeldeals mit dem größten 
Volumen – allen voran der Verkauf eines 
Automotive Logistikzentrums im säch-
sischen Meerane, das Deka vom Projekt-
entwickler MetaWerk erworben hat. Auf 
dem zweiten Platz folgen Investment/As-
set Manager, die vor allem durch Portfoli-
okäufe gut 23 % erreichen. Nennenswerte 
Anteile steuern darüber hinaus Immobili-
en AGs/REITS mit knapp 8 % und Projekt-
entwickler mit rund 7 % bei. Alle übrigen 
Investoren bleiben unter der 5 %-Marke.

Allgemein fließt immer mehr Kapital von 
unterschiedlichen Anlegern in Logistikim-
mobilien. Dabei ist seit rund zehn Jahren 
vor allem ein sehr stetiges Wachstum von 

deutschen Investoren zu beobachten. Im 
ersten Quartal sicherten sie sich mit 48 % 
fast die Hälfte des Investitionsvolumens. 
Dies ist zwar deutlich weniger als im Vor-
jahreszeitraum, aber immer noch der 
zweithöchste Wert eines Jahresauftakts. 
Weitere 27 % stammen von europäischen 
Käufern, die etwas mehr in Portfolios als 
in Einzeldeals investiert haben. Knapp 19 
% entfällt auf Nordamerikaner, mehr als 4 
% kommen aus Asien.

Renditen auf dem Niveau 
vom Jahresende

Durch die hohe Nachfrage nach Logisti-
kimmobilien bei gleichzeitig begrenztem 
Angebot sind die Netto-Anfangsrenditen 
in den vergangenen Jahren kontinuierlich 
gesunken. In den letzten zwölf Monaten 
haben sie bis zum Jahresende in mehre-
ren Schritten auf 3,35 % nachgegeben 
und sich am Ende des ersten Quartals auf 
diesem Niveau stabilisiert. Insgesamt ent-
spricht dies einem Rückgang um 35 Ba-
sispunkte im Vergleich zum Vorjahr. Unter 
den großen Investmentstandorten werden 
lediglich in Leipzig mit 3,60 % noch etwas 
moderatere Preise aufgerufen.

Perspektiven

“Der Logistik-Investmentmarkt hat schon 
im vergangenen Jahr gezeigt, dass er im 
Vergleich zu anderen Assetklassen ausge-
sprochen krisenresistent ist und stellt dies 
auch aktuell unter Beweis. Es ist über alle 
Größenklassen und Investorengruppen 
sehr viel Bewegung im Markt, so dass auch 
für den weiteren Jahresverlauf von einem 
hohen Investitionsvolumen auszugehen 
ist. Dabei könnten vor allem anstehende 
Portfoliotransaktionen das Ergebnis noch 
erheblich ansteigen lassen. Ob das Volu-
men im Gesamtjahr erneut deutlich über 
7 Mrd. EUR liegen wird, bleibt aber noch 
abzuwarten und wird nicht zuletzt vom zur 
Verfügung stehenden Angebot abhängen”, 
fasst Christopher Raabe die weiteren Aus-
sichten zusammen. 
Autor www.realestate.bnpparibas.de

Quelle: © Pixabay.com
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Resiliente Hotelimmobilien 
und Motels als zukunftsfähige 
Investments

Die Assetklasse der Beherbergung-
simmobilien leidet wie keine ande-
re an den negativen Folgen, die die 

Maßnahmen zur Pandemiebekämpfung 
auf dem Immobilienmarkt ausgelöst oder 
zumindest verstärkt haben. Im zweiten 
Quartal 2020 wurde in diesem Segment 
ein Umsatzminus von rund 72 Prozent ge-
messen. Hotelbesitzer bieten zwischen-
zeitlich ihre Immobilien sogar als Kliniken 
mit Notfallbetten an. „Innovative Umnut-
zungskonzepte von Hotels können nicht 
nur ein Weg aus der Krise, sondern auch 
ein lohnenswertes Investment in die Zu-
kunft sein“, analysiert André Heid, zerti-

fizierter Sachverständiger für die Bewer-
tung von Immobilien und Geschäftsführer 
von HEID Immobilienbewertung. Dass die 
Hotelbranche schon vor dem Einbruch der 
Corona-Pandemie im Wandel war, kann 
seit Langem beobachtet werden.  So ist 
zwischen 2010 und 2018 die Zahl der 
umsatzsteuerpflichtigen Unternehmen im 
Gastgewerbe um 16,5 Prozent gesunken. 
Um dem entgegenzuwirken, setzen Hotel-
besitzer unter anderem auf Digitalisierung 
und Nachhaltigkeit. Papierloser Check-in 
oder Sprachsteuerung im Hotelzimmer 
für Heizung sowie Licht und Jalousien ge-
hören schon heute bei vielen Neubauten 
zur Standardausrüstung. In Sachen Nach-
haltigkeit wird vor allem Plastik- und Le-
bensmittelverschwendung der Kampf 

angesagt. Zudem erfreuen sich verkehrs-
günstig gelegene Motels immer größerer 
Beliebtheit.

André Heid sagt: „Geschäftsreisende ma-
chen gerade in touristisch schwierigen 
Zeiten, in denen Urlauber aus dem Ausland 
ebenso wie inländische Städtereisende 
ausbleiben, den Löwenanteil der Zimmer-
belegung aus. Sie sind quasi der Schlüssel 
für das Überleben eines Hotels, sofern es 
sich nicht um ein Themen- oder Erlebnis-
hotels, wie beispielsweise an Freizeitparks 
angeschlossene Unterkünfte, handelt. Da 
Umfragen zufolge circa die Hälfte aller 
Geschäftsreisenden bei der Buchung der 
Unterkunft auf eine zentrale Lage achten, 
können gut angebundene Hotelimmobilien 
bei dieser Zielgruppe besonders punkten.“

Neben der Lage ist die Raumausstattung 
für ein Drittel der Business Traveller ein 
Buchungskriterium: Modern und funktio-
nal sollte das Zimmer sein. Kostenloses 
WLAN ist Pflicht, ein reichhaltiges Früh-
stücksangebot erwartet mehr als die Hälf-
te der beruflichen Übernachtungsgäste. 
Stehen dann immer noch mehrere Hotels 
mit ähnlichem Preis-Leistungs-Verhältnis 
zur Auswahl, kann ein Fitnessraum oder 
Wellness-Bereich zum Ausklang eines an-
strengenden Arbeitstages das Zünglein an 
der Waage sein.

Auch die klassischen Freizeithotels in 
höheren Preisklassen wurden durch die 
Pandemie vor große Herausforderungen 
gestellt, doch unkonventionelle Ideen 
können das Überleben sichern. Einige Be-
treiber haben den Bedarf an Pflegeheimen 
erkannt und rüsten ihre Immobilien auf 
die barrierefreien Bedürfnisse von Seni-
orenresidenzen um. Allgemein ist eine 
Umrüstung zu Spa- und Wellness-Hotels 
zu beobachten, da Gesundheitstourismus 
weiterhin hoch im Kurs steht und hier ein 
Boom nach Corona erwartet wird.

Quelle: © Pixabay.com
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„Die Gesamtnutzungsdauer eines Hotels 
wird auf 40 bis 60 Jahre veranschlagt. 
Das Modernisierungsrisiko beziffert die 
führende Zertifizierungsstelle für Im-
mobilienbewertung HypZert mit 0,5 
bis 3 Prozent der Herstellungskosten. 
Modernisierungen sollen eine nachhal-
tige Ertragsfähigkeit sichern, das Hotel 
konkurrenzfähig halten, das Ausgangs-
mietniveau und die Drittverwendungs-
fähigkeit dauerhaft sichern. Gerade 
Drittverwertbarkeit macht sich in Zeiten 
wirtschaftlicher Unsicherheit bezahlt. 
Flexible Umwandlungsmöglichkeiten er-
höhen die Resilienz der Immobilien und 
somit auch deren Wert. Um die wert-
steigernden Potenziale solcher neuen 
Nutzungskonzepte in die Evaluation der 
Immobilie einfließen zu lassen, ist ein 

professionelles Gutachten von tragender 
Bedeutung“, erklärt André Heid.

Das Bonmot, dass sich der Wert einer Im-
mobilien aus der Kriterien-Troika Lage, 
Lage und Lage ermitteln lässt, verliert 
in Zukunft teilweise an Bedeutung. Auch 
wenn die Lage selbstverständlich weiter 
großen Einfluss auf die Bewertung haben 
wird, hat die Pandemie gezeigt, dass Fle-
xibilität und Resilienz von Hotelimmobili-
en ebenso wichtige Faktoren sein können. 
Der Wert steigt in Zukunft also immer 
mehr, je ressourcenschonender ein Hotel 
beispielsweise in eine Seniorenresidenz, 
ein Bürogebäude oder im Falle einer wei-
teren Gesundheitskrise eben auch in eine 
Notfallklinik umgewandelt werden kann. 
Autor: www.heid-immobilienbewertung.de

Mehr Büroimmobilien gebaut:   

2019 wurde 8 Prozent mehr 
Bürofläche fertiggestellt als 2009

Zahl der neu gebauten Bürogebäu-
de nahm im selben Zeitraum um 4 
% auf 1 800 zu. Die Zukunft von 

Büroimmobilien ist in Zeiten verstärkter 
Homeoffice-Nutzung unsicher. Vor dem 
Ausbruch der Corona-Pandemie stiegen 
die Zahl fertiggestellter Büro- und Ver-
waltungsgebäude und die dazugehörige 
Nutzungsfläche jedoch an. Wie das Sta-
tistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, 

wurden im Jahr 2019 bundesweit rund 1 
800 solcher Gebäude fertig gebaut – das 
war der höchste Stand binnen zehn Jahren 
und ein Anstieg gegenüber 2009 um 4 %. 
Im selben Zeitraum nahm auch die Nut-
zungsfläche fertiggestellter Büroimmobili-
en zu: um 8 % auf zuletzt 2,9 Millionen 
Quadratmeter. Ein Bürogebäude besaß 
damit eine durchschnittliche Nutzungsflä-
che von 1 620 Quadratmetern.

Langfristig betrachtet ging die Zahl der 
errichteten Bürogebäude jedoch zurück. 
2019 wurden nur knapp halb so viele 
Büro- und Verwaltungsgebäude fertig ge-
stellt wie 1999 – damals waren es noch 3 
400. Auch die neu hinzugewonnene Nut-
zungsfläche fiel 2019 deutlich geringer 
aus als vor 20 Jahren (1999: 4,8 Millionen 
Quadratmeter). Die einzelnen Gebäude 
wurden allerdings im Schnitt größer: Die 
durchschnittliche Nutzungsfläche stieg im 
selben Zeitraum um 16 %.Quelle: © Pixabay.com
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2019 wurden 60-mal 
mehr Wohnhäuser als Bürogebäude 
fertiggestellt

Büro- und Verwaltungsgebäude spielen 
im Vergleich zu Wohnimmobilien für die 
Branche insgesamt eine geringere Rolle. 
2019 wurden mit insgesamt fast 108 000 
Wohnhäusern fast 60-mal so viele Wohn- 
wie Bürogebäude fertigstellt. Die gesamte 
Nutzungsfläche war mit rund 33,2 Milli-
onen Quadratmetern bei Wohnhäusern 
mehr als elfmal so groß wie bei Büroim-
mobilien.

Der Rückgang bei den Gebäudefertigstel-
lungen von 1999 bis 2019 betrifft Woh-
nimmobilien etwas stärker: Ihre Zahl 
reduzierte sich um 53 %, die von Bü-
roimmobilien nahm im selben Zeitraum 
um 47 % ab. Die gesamte Nutzungsflä-
che von Wohngebäuden ging binnen 20 
Jahren Quadratmetern um 36 % zurück 
(1999: 51,6 Millionen Quadratmeter) 
und damit etwas weniger stark als bei 
den Büroimmobilien (40 %).

Wie die Büroimmobilien wurden also auch 
die Wohnhäuser in den vergangenen 20 
Jahren durchschnittlich größer: 1999 
waren sie im Schnitt 225 Quadratmeter 
groß, im Jahr 2019 bereits 307 Quadrat-
meter – eine Zunahme von 36 %.

Wohnimmobilien 
sind teuer als Büroimmobilien

Die veranschlagten Kosten für Büroim-
mobilien 2019 lagen insgesamt bei 5,13 
Milliarden Euro. Pro Kubikmeter umbauten 
Raum waren das 325 Euro. Im gleichen 
Jahr betrugen die veranschlagten Kosten 
für Wohnimmobilien insgesamt 44,92 Mil-
liarden Euro. Mit je 340 Euro pro Kubik-
meter umbauten Raum wurden Wohnim-
mobilien somit 4,6 % teurer veranschlagt 
als Büroimmobilien.

Mischnutzung von Homeoffice 
und Büroplatz nimmt zu

Während der Corona-Pandemie werden 
Arbeitsplätze in Bürogebäuden seltener 
genutzt als noch 2019. Ein starker Rück-
gang der Büroarbeitsplätze ist jedoch erst 
einmal nicht abzusehen. Wie das Wissen-
schaftszentrum Berlin für Sozialforschung 
im Datenreport 2021 aufzeigt, arbeiteten 
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer 
bereits im Juli 2020 etwas häufiger aus-
schließlich im Büro als während des ersten 
Lockdowns im März 2020 (Juli 2020: 59,9 
%; März 2020: 57 %). Im gleichen Zeit-
raum wurde das Homeoffice auch häufiger 
in Kombination mit dem Büroarbeitsplatz 
genutzt (Juli 2020: 28,1 %; März 2020: 
26,3 %). Autor: www.destatis.de

Core-Büroimmobilien 
auch in Pandemiezeiten gefragt

In Kooperation mit dem Immobilien-
dienstleister JLL bietet der Real-Asset- 
und Investment-Manager Einblicke in 

das Marktumfeld, in die Verhaltensvaria-
blen von Anlegern und Finanzierern sowie 
in den Büroinvestitions- und Bürovermie-
tungsmarkt im zweiten Halbjahr 2020. 
„Das zweite Halbjahr 2020 hat nach dem 
Ausnahmequartal im Frühjahr die Resilienz 
des deutschen Immobilienmarkts bewie-
sen. Gerade im Hinblick auf Anleger und 
Vermietung ist die Situation sehr stabil. 
Selbstverständlich verfolgen wir die wei-

tere Entwicklung aufmerksam, doch ge-
rade Core-Büroimmobilien in zentralen 
Lagen sind in diesem schwer absehbaren 
Marktumfeld besonders gefragt“, kom-
mentiert Sebastian Zehrer, Leiter Research 
bei Wealthcap.

Marktumfeld – Konjunktur und Zinsen

Im Vergleich zum ersten Halbjahr stabili-
sierte sich die Konjunktur in der zweiten 
Jahreshälfte 2020. BIP und Arbeitslosig-
keit entwickelten sich deutlich robuster 
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als in den ersten sechs Monaten 2020. 
Die weitere Entwicklung der Gesamtwirt-
schaft bleibt eng an den Verlauf der Coro-
na-Pandemie gebunden und entsprechend 
schwer einschätzbar. Die weiter historisch 
niedrigen und kurzfristig teils negativen 
Zinsen wirken nach wie vor stützend auf 
die gesamtwirtschaftliche Lage und Im-
mobilienkonjunktur.

Verhaltensvariablen 
von Anlegern und Finanzierern

Banken benötigten 2020 aufgrund ge-
steigerter Risikovorsorge weniger Finan-
zierungen, insbesondere für risikobehaf-
tete Engagements. Derzeit bestehen sie 
auf höhere Vorvermietungsquoten und 
andere Sicherheiten. Die Immobilien-
nachfrage unter Investoren bleibt sehr 
hoch, da angesichts des Niedrigzinsum-
felds weiterhin renditestarke Alterna-
tiven fehlen. Davon profitiert vor allem 
der als stabil wahrgenommene deutsche 
Immobilienmarkt und dort insbesondere 
krisenfeste Segmente wie Wohnen und 
Core-Büro-Assets.

Büroinvestitionsmarkt

Aufgrund einer Erholung in der zweiten 
Jahreshälfte belief sich das deutschland-
weite Transaktionsvolumen der gewerb-
lichen Immobilien (einschließlich Mehr-
familienhäuser, Wohnportfolios ab 10 
Wohneinheiten, Appartementhäuser, Stu-

dentenwohnen, Senioren- und Pflegeim-
mobilien sowie Kliniken) auf 81,6 Milliar-
den Euro für das Gesamtjahr 2020. Trotz 
Pandemie entspricht dies lediglich rund 11 
% weniger als dem Vorjahreswert, sodass 
sich der Immobilieninvestmentmarkt wei-
ter lebendig zeigt. Die Top-7-Städte blie-
ben dabei mit 49 % am gesamten Trans-
aktionsvolumen bei Investoren besonders 
beliebt. Der Anteil der Büroimmobilien lag 
bei 30 % und rund 24,5 Milliarden Euro. 
Der Seitwärtstrend bei den Spitzenrendi-
ten der Top-7 für Büroimmobilien setzte 
sich fort. Somit blieben die Renditen auch 
in der zweiten Jahreshälfte 2020 unter der 
Marke von 3 %.

Bürovermietungsmarkt

Auch der Vermietungsmarkt zeigt sich 
stabil. So betrug die Leerstandsquote im 
Mittel der Top-7-Städte lediglich 3,8 % 
und liegt damit deutlich unter dem langfri-
stigen Durchschnitt des vorangegangenen 
Jahrzehnts von 6,7 %. Die weiterhin ho-
hen Vorvermietungsquoten von 85 % im 
Schnitt der Top-7 dämpfen den Einfluss 
neu fertiggestellter Flächen in den Groß-
städten. Aufgrund der sehr niedrigen Leer-
stände verzeichneten mehrere Märkte im 
zweiten Halbjahr 2020 steigende Spitzen-
mieten. Im Schnitt der Top-7 betrug diese 
Entwicklung +0,9 % auf nun 33,1 Euro pro 
Quadratmeter. 

Autor: www.wealthcap.com

Industrieimmobilienmarkt Deutschland: 

Logistik im Fokus der Investoren

Der Markt für Industrieimmobili-
en hat sich im Jahr der COVID-
19-Pandemie deutlich resilienter 

gezeigt als andere Gewerbenutzungen. 
Dies zeigt der aktuelle Market in Minutes 
Industrieimmobilienmarkt Deutschland 
von Savills und IndustrialPort.

Investoren schichten Kapital 
in Logistik um

Das Transaktionsvolumen von Industrieim-
mobilien (Logistik- und Produktionsimmo-
bilien sowie Gewerbeparks) belief sich im 
Jahr 2020 auf etwa 7,1 Mrd. Euro und lag 
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damit auf dem Niveau des Vorjahres. Zum 
Vergleich: Bei Büroimmobilien und Han-
delsobjekten stand am Ende des Jahres ein 
Volumenrückgang von 22 % bzw. 19 % in 
den Büchern. Während bei Produktionsim-
mobilien, auch aufgrund des Ankaufs von 
perspektivisch umzunutzenden Arealen, 

ein Volumenzuwachs von 16 % gegenüber 
dem Vorjahr beobachtet wurde, nahm das 
Transaktionsvolumen von Gewerbeparks 
um 23 % ab. Bei Logistikimmobilien lag 
das Volumen auf Vorjahresniveau. „Seit 
Beginn der COVID-19-Pandemie sind ins-
besondere Logistikimmobilien noch stärker 
in der Gunst der Investoren gestiegen“, 
berichtet Bertrand Ehm, Director Indus-
trial Investment bei Savills und erläutert: 
„Während bei vielen Gewerbeimmobilien-
typen die Risiken an den Nutzermärkten 
zuletzt zugenommen haben, versprechen 
Premium-Logistikimmobilien mit bonitäts-
starken Nutzern langfristig stabile Erträge. 
Dies ist momentan eines der gefragtesten 
Güter am Kapitalmarkt.“ „Vor allem der 
boomende Onlinehandel und der steigende 
Flächenbedarf entsprechender Nutzer sorgt 
dafür, dass mehr Kapital in das Segment 
fließt. Ganz besonders im Investorenfokus 
stehen daher Logistikzentren großer On-
line-Händler und Logistiker sowie attrak-
tive Last-Mile-Standorte“, so Ehm weiter.

Der Start in das Jahr 2021 war mit einem 
Volumen von rund 800 Mio. Euro im Januar 
sehr dynamisch und verdeutlicht den an-
haltenden Kapitalstrom in das Segment. 
Dementsprechend wechselten in den ver-
gangenen zwölf Monaten (Februar 2020 bis 
Januar 2021) sogar Industrieimmobilien 
für circa 7,5 Mrd. Euro den Eigentümer. Für 
das Gesamtjahr 2021 ist von einem hohen 
Transaktionsvolumen auszugehen.

Spitzenrenditen nähern sich 
Geschäftshäusern in 1a-Lagen an

Wie stark Logistikimmobilien in der Inve-
storengunst gestiegen sind, verdeutlicht 
auch ein Blick auf die Renditen. Die Spit-
zenrenditen für Logistikimmobilien gingen 
im vergangenen Jahr im Durchschnitt der 
Top-6-Städte um weitere 20 Basispunkte auf 
3,5 % zurück. Der Renditeabstand zu Core-
Büroobjekten ist damit auf nur noch rund 60 
Basispunkte geschrumpft. Im Jahr 2021 ist 
mit einer weiteren Renditekompression zu 
rechnen, weshalb der Renditeunterschied 
zu Büros weiter abnehmen wird. Am Ende 
des Jahres dürften die Spitzenrenditen für 
Logistikimmobilien nahezu denen von Ge-
schäftshäusern in 1a-Lagen entsprechen. 
„Das Beispiel der entgegengesetzten Ent-
wicklungstendenzen bei den Renditen von 
Logistikimmobilien und Einzelhandelsimmo-
bilien veranschaulicht, dass sich die Risiko-
einschätzung der Investoren immer stärker 
zu Gunsten des Logistiksektors wandelt“, 
konstatiert Matti Schenk, Associate Research 
Germany bei Savills.

Spitzenmieten steigen – 
Anforderungen an die Bonität bleiben 
hoch

Angesichts einer hohen Nutzernachfrage 
um hochwertige Flächen in Top-Lagen sind 
die Spitzenmieten laut Daten von Industri-
alPort im Durchschnitt der Top-6-Regionen 
im vergangenen Jahr um rund 3 % auf 6,35 
EUR / m² gestiegen. Auch im laufenden 
Jahr ist mit weiter steigenden Spitzenmie-
ten zu rechnen. „Die hohe Nutzernachfrage 
und der gleichzeitige Grundstücksengpass 
in den begehrten Logistikstandorten sorgen 
dafür, dass Eigentümer bei Spitzenobjekten 
höhere Mieten durchsetzen können“, erwar-
tet Peter Salostowitz, Geschäftsführer des 
Beratungsunternehmens IndustrialPort.

Quelle: © meshmerize - Fotolia.com
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Während insbesondere der Onlinehandel 
einen weiter steigenden Flächenbedarf 
hat, besteht in einigen Branchen und se-
kundären Logistikstandorten jedoch auch 
das Risiko einer tendenziell nachlassenden 
Nachfrage. Dies betrifft beispielsweise ei-
nen Teil der Automobilzulieferer, die durch 
die beschleunigte Transformation der Bran-
che unter Druck geraten. Auch insgesamt 
wird für das Jahr 2021 ein Nachholeffekt 
bei den Insolvenzen erwartet. Investoren 
legen daher trotz des intensiven Bieter-
wettstreits einen großen Wert auf die Bo-

nität der Mieter, was auch den starken Fo-
kus auf die Objekte großer Online-Händler 
und Logistiker erklärt. „Die hohe Nachfra-
ge nach sogenannten Last-Mile-Standorten 
erklärt sich mit einem Boom bei Door-to-
Door-Lieferanten, etwa im Lebensmittel-
bereich“, beobachtet Salostowitz und gibt 
zu bedenken: „Da hier perspektivisch mit 
Konsolidierungen zu rechnen ist, kommt 
der Überprüfung der langfristigen Tragfä-
higkeit der Geschäftsmodelle aber eben-
falls eine große Bedeutung zu.“ 
Autor: www.savills.de

Einzelhandelsmieten entwickelten 
sich im Corona-Jahr 2020 regional 
stark uneinheitlich

Bei den Angebotsmieten für Einzel-
handelsobjekte zeigte sich 2020 
kein einheitliches Bild: Hohe Preis-

zuwächse von 11,5 Prozent in Dresden, 
Düsseldorf und Stuttgart standen Rück-
gängen von 9 Prozent in Dortmund oder 8 
Prozent in Leipzig entgegen. Damit setzte 
sich der Trend des ersten Halbjahres 2020 
fort. Das zeigen die Daten des Mietpreisin-
dex für Gewerbeflächen (GIMX), den Im-
moScout24 Gewerbe zusammen mit dem 
Institut der deutschen Wirtschaft (IW) 
halbjährlich herausgibt.

Plus 11,5 Prozent: Starke Steigerungen 
der Einzelhandelsmieten in Dresden, Düs-
seldorf und Stuttgart

Die Angebotsmieten im Einzelhandel ha-
ben sich 2020 sehr unterschiedlich entwi-
ckelt. In Dresden, Düsseldorf und Stutt-
gart wurden Einzelhandelsobjekte in der 
Neuvermietung mit rund 11,5 Prozent 
deutlich teurer angeboten als im Vor-
jahr. Auch in Essen mit 8,8 Prozent und in 
Frankfurt am Main mit 7,4 Prozent legten 
die Angebotsmieten für Einzelhandel im 
Corona-Jahr 2020 stark zu.

In Dortmund (- 8,9 Prozent), Leipzig (- 
7,9 Prozent), Berlin (- 5,0 Prozent) und 
Hannover (- 3,5 Prozent) gaben die Ein-
zelhandelsmieten hingegen im Vergleich 
zum Vorjahr deutlich nach. In Hamburg 
rangierten sie mit einem Plus von 0,1 Pro-
zent auf Vorjahresniveau.

“Die Angebotsmieten im Einzelhandel 
haben sich in den deutschen Metropolen 
sehr unterschiedlich entwickelt. Das liegt 
nur begrenzt an der Corona-Pandemie. 
Schon im Vorjahr gab es ähnliche Auf- und 
Abwärtstrends. Durch Corona hat Online-
shopping noch einmal einen ordentlichen 
Schub bekommen. Für den Einzelhandel Quelle: © K.-U. Häßler - Fotolia.com
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verschärft sich dadurch der bereits beste-
hende Druck, den Kunden einen Mehrwert 
gegenüber dem Onlineshopping oder ein 
ergänzendes Angebot zu liefern. Sobald 
Geschäfte wieder öffnen können, gilt es 
daher, passende Lösungen für einen le-
bendigen Einzelhandel zu finden”, erklärt 
Dr. Thomas Schroeter, Geschäftsführer 
von ImmoScout24.

Entwicklung der Einzelhandelsmieten 
auch während des Jahres 
durchwachsen

Während die Angebotsmieten im Einzel-
handel in Düsseldorf, Essen und Stuttgart 
im ersten Halbjahr noch anzogen, ließen 
sie im zweiten Halbjahr nach. Demgegen-
über verzeichnete der GIMX für München 
mit 8,9 Prozent und Köln mit 7,1 Prozent 
im zweiten Halbjahr 2020 außergewöhn-
lich hohe Anstiege der Angebotsmieten. 
Am Ende des Jahres lagen die beiden 
Standorte jedoch mit minus 1,0 Prozent 
(Köln) und plus 1,1 Prozent (München) 
nahezu auf dem Vorjahresniveau. Einzig 
am Standort Dresden hielt der Trend von 
Preiszuwächsen bei neuvermieteten Ein-
zelhandelsmieten sowohl im ersten als 
auch im zweiten Halbjahr (9,4 bzw. 11,5 
Prozent) an.

Prof. Dr. Michael Voigtländer, Leiter des 
Kompetenzfelds Finanz- und Immobilien-
märkte beim Institut der deutschen Wirt-
schaft Köln (IW), erklärt: “Im Einzelhan-
delsmarkt gibt es bei den Mieten sowohl 
Bewegungen nach oben als auch nach un-
ten. Auch für die Zukunft ist davon auszu-
gehen, dass sich der Markt weiter ausdif-
ferenziert. Der Erhalt der Attraktivität der 
Innenstädte ist eine gesamtgesellschaft-
liche Aufgabe, die möglichst bald ange-
gangen werden sollte.”

Höchste Ladenmieten in München, 
niedrigste in Leipzig

Betrachtet man das Mietniveau auf Ba-
sis der durchschnittlichen Angebotspreise 
wurden die höchsten Einzelhandelsmie-
ten im zweiten Halbjahr 2020 in München 
mit 27,94 Euro pro Quadratmeter und in 
Frankfurt am Main mit 26,73 Euro pro 
Quadratmeter aufgerufen. Stuttgart folgte 
an dritter Stelle der teuersten Ladenmie-

ten im Vergleichszeitraum: Hier wurden 
22,41 Euro pro Quadratmeter verlangt. In 
Leipzig rangierten die Angebotsmieten mit 
im Schnitt 12,40 Euro pro Quadratmeter 
im Städtevergleich auf dem niedrigsten 
Niveau.

Methodik des GIMX

Der GIMX ist ein Gemeinschaftsprojekt von 
ImmoScout24 Gewerbe und dem Institut 
der deutschen Wirtschaft. Die Grundidee 
des GIMX Index basiert auf dem metho-
dischen Vorgehen von Deschermeier et al. 
(2014) und zeichnet die Preisentwicklung 
unter Anwendung der hedonischen Metho-
de nach, die sich als gängiger Standard 
der Immobilienpreisbeobachtung etabliert 
hat. Dabei werden mittels Regressions-
verfahren qualitätsbedingte Preisverän-
derungen ausgeschlossen. Seit 2020 wird 
das hedonische Preismodell des GIMX in 
Form des räumlich-ökonometrischen Spa-
tial Durbin Error Modells (SDEM) (siehe 
Oberst/Voigtländer, 2020) jeweils für be-
nachbarte Zeitperioden separat geschätzt 
(Adjacent-Period-Methode, siehe Triplett, 
2006). Das SDEM wird den spezifischen 
Anforderungen an die kleinteiligen räum-
lichen Nachbarschafts- und Lageeffekte 
auf den Immobilienmärkten besser ge-
recht, und die Zeitperiodenmodellierung 
ermöglicht die Abbildung möglicher Prä-
ferenzverschiebungen im Zeitverlauf und 
im Zuge des Strukturwandels. Die prozen-
tualen Wachstumszahlen beziehen sich 
jeweils auf den qualitäts- und lageberei-
nigten hedonischen Mietindex. Das Miet-
niveau wird als Durchschnittsmieten in 
Euro angegeben. Datengrundlage für die 
Analyse sind inserierte Gewerbeobjekte, 
wodurch im GIMX im Vergleich zu anderen 
Datenangeboten auch der kleinteiligere 
Gewerbeimmobilienmarkt Berücksichti-
gung findet. 
Autor: www.immobilienscout24.de

Quelle: © Pixabay.com
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Blick auf das Immobilienjahr 2021 in Europa: 

Vielversprechende Opportunitäten 
für Investoren

Im Core- und Core-Plus-Segment 
sollten sich Investoren laut Savills vor 
allem auf hochwertige Büroimmobili-

en fokussieren. Im Value-Add-Segment 
sind insbesondere Logistikentwicklungen 
in stark nachgefragten Märkten interes-
sant, aber auch kurzfristige Ertragsmög-
lichkeiten in den Bereichen Flexible Work-
spaces und Studentenwohnen.

„Es ist zu erwarten, dass sich die meisten 
Investoren zumindest bis zum Ende des 
Jahres auf Core- bzw. Core-Plus-Produkte 
konzentrieren werden“, erläutert Marcus 
Lemli, CEO Germany und Head of Invest-
ment Europe bei Savills. „Wir rechnen aber 
auch mit einer Welle frischen Kapitals, 
welche auf in Notlage geratende Immo-
bilien abzielt. Im Value-Add-Segment be-
obachten wir allerdings, dass Investoren 
deutlich vorsichtiger bei der Beurteilung 
des Wertsteigerungspotentials kalkulie-
ren. Der Bieterwettstreit bleibt daher we-
niger intensiv als im Core-Segment.“

Savills erwartet, dass viele Eigentümer in 
den kommenden Monaten ihre Bestände 
einer Prüfung unterziehen. Je transpa-
renter die aktuell erzielbaren Marktpreise 
werden, desto mehr Produkte werden vo-
raussichtlich auf den Markt gebracht und 
somit mehr Liquidität freigesetzt.

Core und Core-Plus-Investitionen

Core- und Core-Plus-Immobilieninvestoren 
konzentrieren sich in diesem Jahr weiterhin 
auf erstklassige Büroimmobilien in den zen-
tralen Lagen der wichtigsten europäischen 
Märkte, wie beispielsweise Berlin, London, 
München, Paris und Stockholm. Nahversor-
gung und Last-Mile-Logistik bleiben eben-
falls für diese Investorengruppe attraktiv. 
Das gilt vor allem für Märkte mit hoher 
oder steigender E-Commerce-Durchdrin-
gung, wie etwa Deutschland, Frankreich, 
Großbritannien, die Niederlande, die nor-
dischen Länder und Spanien.

Ferner ist laut Savills damit zu rechnen, 
dass Core- und Core-Plus-Investoren im-
mer mehr von Mehrfamilienhäusern in 
Städten und Regionen mit Nachfrageüber-
hang angezogen werden. Zu ihnen gehört 
beispielsweise die niederländische Region 
Randstad. Aber auch Standorte wie Paris, 
Stockholm und viele deutsche Städte blei-
ben im Blickfeld dieser Investoren.

Value-Add-Investitionen

Vielversprechend in der Risikogruppe Va-
lue-Add sind in diesem Jahr Logistikent-
wicklungen in stark nachgefragten Märkten 
wie den skandinavischen Ländern und Spa-
nien, genauso wie kurzfristige Ertragsmög-
lichkeiten bei den Flexible Workspaces und 
Studentenwohnungen. Letztere dürften in 
der zweiten Jahreshälfte wieder eine hö-
here Nachfrage auf sich ziehen. Des Wei-
teren hat Savills Mehrfamilienhäuser in 
Märkten mit steigender Mietnachfrage wie 
Süd- und Osteuropa mit in die Auswahl 
aufgenommen. Weitere Opportunitäten 
dürften in der Gebäudesanierung liegen. 
Eine Reihe von europäischen Ländern hat 
in den letzten Jahren strengere Umwelt-
standards eingeführt, wodurch sich durch 
Renovierungen auf höhere Gebäudestan-
dards vielerorts Werte heben lassen.

Quelle: © FotolEdhar - Fotolia.com
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Opportunistische Investitionen

Für opportunistische Investoren bieten 
sich laut Savills vor allem Möglichkeiten, 
zweitklassige Bürogebäude in Wohnim-
mobilien umzugestalten und ausfallge-
fährdete Gastgewerbeflächen innerhalb 
touristischer Destinationen zu erwerben.

„Risikofreudige Investoren könnten ihren 
Blick auch auf Projektentwicklungen rich-
ten, um so den Zyklus während der Er-
holungsphase zu erwischen. Da die Finan-

zierungsbedingungen weiterhin restriktiv 
sind, suchen Projektentwickler derzeit 
bereits nach alternativen Finanzierungs-
quellen“, sagt Eri Mitsostergiou, Director 
European Research bei Savills.

Alternative Investitionen

Erste Wahl für alternative Investitionen 
stellen in diesem Jahr unter anderem For-
schungszentren in den zentralen europä-
ischen Universitätsclustern in Dänemark, 
Deutschland, Frankreich, Schweden und 
der Schweiz dar. Weitere Alternativen sind 
im Bereich der Gesundheitsversorgung zu 
finden. So kommen etwa auch Senioren-
wohnanlagen und Pflegeheime in Ländern 
mit einer alternden Bevölkerung wie Bel-
gien, Deutschland, Finnland, Frankreich, 
die Niederlande und Schweden infrage. Re-
chenzentren in Märkten mit starken Fun-
damentaldaten und guter Infrastruktur wie 
Amsterdam, Frankfurt, London, Paris und 
Skandinavien sind laut Savills ebenfalls at-
traktive alternative Anlageimmobilien. 
Autor: www.savills.de

Europäische Büromärkte 2020 
leiden unter dem wirtschaftlichen 
double dip

Die Reaktionen auf die Covid-19-Pan-
demie durch die nationalen Ge-
sundheitsschutzmaßen bestimmte 

auch in den letzten drei Monaten 2020 
die Wirtschaftsleistung und die Perfor-
mance der Immobilienmärkte. Angesichts 
einer beschleunigten zweiten Epidemie-
Welle verhängten viele Länder in Europa 
zwischen Oktober und Dezember weitere 
Beschränkungen bzw. Lockdowns für ihre 
Unternehmen und Bürger. In der Folge 
wurden die Prognosen für das BIP-Wachs-
tum im letzten Quartal revidiert, so dass 
– nach einer kurzfristigen Erholung im 
Sommer – eine erneute Rezession (Dou-
ble-Dip) verzeichnet werden musste. Der 
Schwung hatte bereits vor der Verschär-
fung der Beschränkungen nachgelassen, 

die Unvorhersehbarkeit der Situation und 
die Planungsunfähigkeit für Haushalte und 
Unternehmen widerspiegelnd. Die Aus-
weitung staatlicher Unterstützungspro-
gramme hat dazu beitragen, die sich aus 
den verschärften Beschränkungen erge-
benden Auswirkungen bzw. den Schaden 
für die Wirtschaft zu minimieren. 

Sie vollständig abzuwenden wird nicht 
möglich sein, Folgeschäden werden zu-
nehmen, zumal mit Beginn des neuen 
Jahres in vielen Ländern die Beschränkun-
gen weiter verschärft worden sind oder 
werden. Die Wirtschaft wird unmittelbar 
noch härter getroffen, die Erholung ver-
zögert, verlängert sich. Die Hoffnung für 
ein Durchbrechen des Kreislaufs von Lock-

Quelle: © duncanandison - Fotolia.com
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down und Wiedereröffnung richtet sich auf 
die Durchführung von Impfungen in der 
gesamten Region. Sie nähren die Aussicht 
auf eine Rückkehr einer zumindest gewis-
sen Normalität.

Büro-Spitzenmieten 2020 
mit niedrigstem prozentualem 
Wachstum seit 2010

Die meisten auf der europäischen JLL-
Immobilienuhr genannten 35 Märkte be-
wegen sich im letzten Quartal des Jahres 
2020 im gleichen Quadranten wie drei Mo-
nate zuvor: im Verlangsamten Mietpreis-
wachstum oder am Anfang des Beschleu-
nigten Mietpreisrückgangs.

Der gewichtete europäische Büro-Miet-
preisindex von JLL legte im vierten Quar-
tal 2020 (gegenüber Q 3) um 0,5 Prozent 
zu. Das Angebot an Flächen bei erstklas-
sigen Objekten in 1A-Lagen blieb in den 
meisten Städten knapp und war Grundla-
ge für die relativ widerstandsfähige Per-
formance während dieser Pandemie. Mit 
einem leichten Plus von 1 Prozent bewegte 
sich der jährliche Mietpreisanstieg 2020 in 
Europa aber unter dem Fünf- bzw. Zehn-
jahresschnitt (+3,6 % bzw. +2,6 %). Es 
ist das niedrigste prozentuale Wachstum 
seit 2010.

Mietzuwächse wurden gegenüber dem 
Vorquartal (Q 4/Q 3 2020) in vier der 24 
Index-Städte verzeichnet, darunter zwei 
deutsche Immobilienhochburgen: Ham-
burg (Q 4/Q 3 2020: +3,3 % auf 372 
Euro/m²/Jahr) und Berlin (+2,7 % auf 
456 Euro/m²/Jahr). Hamburg kann in der 
Krise mit einer diversifizierten Wirtschaft 
punkten. Das ermöglicht der Stadt, öko-
nomische Einbrüche vergleichsweise gut 
abzufedern. Zudem gibt es hier eine stark 
ausgeprägte Digitalwirtschaft, die gera-
de im Pandemiejahr zu einer Schlüssel-
branche geworden ist. Im Jahresvergleich 
kommt Hamburg mit einem Plus von 6,9 
Prozent nicht nur auf den höchsten Miet-
preiszuwachs unter den deutschen Big 7, 
sondern markiert darüber hinaus auch den 
zweithöchsten Anstieg unter den europä-
ischen Index-Städten. In der deutschen 
Hauptstadt unterstützt dernach wie vor 
bestehende Angebotsmangel bei hoch-
wertigen Gebäuden und die vor allem mit 

Corona verbundene Abnahme der speku-
lativen Bautätigkeit die Spitzenmieten. Im 
Jahresvergleich kommt Berlin auf ein Plus 
von 2,7 Prozent.

Auch Paris (+3,3 % auf 930 Euro/m²/Jahr) 
und Edinburgh (+1,4 % auf 433 Euro/
m²/Jahr) weisen ein Plus zwischen dem 
vierten und dritten Quartal 2020 auf. Die, 
wenn auch geringen Zuwächse im Spit-
zensegment, bestätigen, dass sich selbst 
in Pandemiezeiten noch nicht alle Märkte 
in mieterfreundliche Märkte gedreht ha-
ben. In der französischen Hauptstadt etwa 
haben die Nominalmieten sogar das zwei-
te Quartal in Folge auf 930 Euro/m²/Jahr 
zugelegt. Der Grund ist das Allzeit-Tief bei 
der Verfügbarkeit von 1A-Flächen.

Sinkende Spitzenmieten mussten im 
vierten Quartal für fünf Index-Städte no-
tiert werden, der stärkste in Lyon (4,5 % 
gegenüber Q3 auf 320 Euro/m²/Jahr), ge-
folgt von London West End (- 2,1 % auf 
1.383 Euro/m²/Jahr), Stockholm (- 2,0 % 
auf 746 Euro/m²/Jahr), Barcelona (- 1,8 
% auf 324 Euro/m²/Jahr) und Madrid (- 
1,4 % auf 432 Euro/m²/Jahr).

Bemerkenswert ist europaweit aber das 
Auseinanderlaufen der Spitzenmieten 
und Mieten in Sekundärlagen. Letztere 
sind 2020 in fast allen Märkten Europas 
gefallen.

Insgesamt geht JLL davon aus, dass die 
europäischen Spitzenmieten 2021 nicht 
stark korrigiert werden, niedrig einstellige 
Rückgänge sind in einigen Städten wahr-
scheinlich – genauso wie ein Anstieg ab 
2022.

Quelle: © Pixabay.com
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Incentives nehmen schneller zu

Der Blick auf den Index für die effektive 
Netto-Spitzenmiete zeigt im Jahresver-
gleich (Q 4 2020/Q 4 2019) einen Rück-
gang um – 0,5 Prozent. Damit ist 2020 
das erste Jahr seit 2013 mit einem Nega-
tivwert. Deutlich wird damit, dass die In-
centives wie zum Beispiel mietfreie Zeiten 
zugenommen haben. Die Rahmenbedin-
gungen im Coronajahr mit den vielfältigen 
Unsicherheiten und Folgen haben bei 
einem Drittel aller analysierten europä-
ischen Märkte im Laufe von 2020 im Jah-
resvergleich zu einer Verringerung der ef-
fektiven Netto-Spitzenmiete geführt. Dazu 
gehören Prag (-12 % im Jahresvergleich), 
Amsterdam, Madrid, Barcelona und Frank-
furt mit jeweils einem Minus von sechs 
Prozent. Im Durchschnitt stiegen sie 2020 
um 150 Basispunkte auf 10 Prozent. 2021 
ist mit einem deutlichen Anstieg solcher 
Mietanreize zu rechnen, da die Vermieter 
versuchen werden, ihre Mieteinnahmen zu 
sichern. Dies gilt insbesondere bei Pipe-
line-Projekten für den Zeitraum 2021 bis 
2023.

Schlag ins Kontor durch 
zwei Lockdowns – 
Büroflächenumsatz sinkt um 41 Prozent

Der im Sommer verbesserten Stimmung 
bei Verbrauchern und Wirtschaft wurde 
Ende des Jahres ein weiterer Schlag ver-
setzt, als eine neue Welle von Covid-19-In-
fektionen in den meisten Teilen Europas 
zu erneuten Lockdown-Beschränkungen 
geführt hat. Die Folge waren ausbleibende 
Vermietungs-Abschlüsse, die auf 2021 
verschoben wurden. Trotz der schwierigen 
Rahmenbedingungen haben die letzten 
drei Monate immerhin gehalten, was in der 
Regel ein viertes Quartal im Laufe eines 
Jahres ausmacht: das höchste vierteljähr-
liche Umsatzniveau. Gegenüber dem drit-
ten Quartal lag das Volumen um 41 Pro-
zent höher. Allerdings, Fakt ist auch: die 
vermieteten 2,4 Mio. m² bewegten sich 
deutlich unter dem Abschlussquartal des 
Vorjahres (- 35 %) und gehen in die Sta-
tistik als schwächstes viertes Quartal seit 
2002 ein.

Insgesamt summierte sich das Umsatz-
volumen 2020 auf 8,2 Mio. m², entspre-

chend einem Minus im Jahresvergleich 
von 41 Prozent, sowohl der Fünf- als auch 
der Zehnjahresschnitt sind deutlich unter-
schritten (-37 % bzw. -31 %). Die Net-
toabsorption (= Veränderung im belegten 
Bestand) ist positiv geblieben, fällt aber 
auf den niedrigsten Stand seit der globa-
len Finanzkrise.

Nach einem wahrscheinlich schwachen 
Start in den ersten Monaten werden die 
Aktivitäten ab Mitte 2021 wieder anziehen 
– vorausgesetzt die allgemeine Situation 
entspannt sich durch eine große Anzahl 
erfolgreicher Impfungen. Ein Plus von 15 
bis 20 Prozent gegenüber dem schwachen 
2020er Ergebnis könnte im laufenden Jahr 
unterm Strich erzielt werden.

Eine Pandemie macht nicht vor Grenzen 
halt: 20 analysierte westeuropäische als 
auch vier mittel- und osteuropäischen 
Märkte verzeichneten 2020 gleicherma-
ßen deutlich zweistellige Einbußen (- 41 
% bzw. – 39% gegenüber 2019). Mit 
einem Zuwachs von einem Viertel ge-
genüber dem Vorjahr war Luxemburg der 
einzige Markt, der bei den Büroflächen 
ein Umsatzplus gegenüber 2019 vermel-
den konnte. Dies war auf eine Handvoll 
großer einmaliger Transaktionen zurück-
zuführen.

Auch für die deutschen Büromärkte ist für 
das Gesamtjahr 2020 eine deutliche Nach-
frageschwäche zu konstatieren, wobei das 
vierte Quartal gegenüber den Monaten Juli 
bis Ende September noch einmal deutlich 
zulegte, vor allem in Berlin, Hamburg und 
Frankfurt. Unterm Strich beläuft sich der 
Rückgang des Büroflächenumsatzes in den 
Big 7 2020 auf über 33 Prozent, das Ge-
samtvolumen schließt mit 2,67 Mio. m². 
In der aktuellen Rezession überwiegt der 
Rotstift: Umzugspläne werden zunächst 
aufgeschoben oder es wird eine Vertrags-
verlängerung in den bestehenden Flächen 
angestrebt. In der Konsequenz fehlen vor 
allem die großflächigen Vermietungen ab 
10.000 m².

Weiter von Einbußen betroffen ist London. 
Neben der Pandemie gab es in Großbri-
tannien aufgrund der mit dem Brexit ver-
bundenen Unsicherheit erheblichen Ge-
genwind. Zusammen mit dem nochmals 
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rückläufigen Umsatz im vierten Quartal 
auf 66.000 m² schlugen 2020 insgesamt 
nur 411.000 m² zu Buche, das niedrigste 
jemals erzielte Gesamtjahresergebnis. 
Mit dem Vermeiden eines harten Brexit 
sind zumindest einige Voraussetzungen 
für ein steigendes Geschäftsvertrauen in 
2021 geschaffen. Auch Paris, flächenmä-
ßig größter Büromarkt, mit einem Um-
satz in den letzten drei Monaten, der mit 
409.000 m² beinahe so hoch ausfiel wie 
das addierte Volumen aus dem zweiten 
und dritten Quartal muss insgesamt 
Jahreseinbußen von – 45 Prozent ver-
kraften.
Neben den Märkten in den dominierenden 
Volkwirtschaften Deutschland, UK und 
Frankreich verzeichneten 2020 acht der 24 
europäischen Index-Städte im Jahresver-
gleich Umsatzrückgänge von mindestens 
50 Prozent. Außer London (- 77%) betraf 
das Utrecht (- 67 %) und Barcelona (-64 
%) am stärksten. Dublin, Lyon, Budapest, 
Den Haag und Stockholm lagen zwischen 
– 55 und – 50 Prozent.

Büroflächenleerstand in den meisten 
Märkten leicht gestiegen – Tendenz 
leicht aufwärts – Fertigstellungen 
2021 so hoch wie noch nie?

Die Leerstandsquote für Büroflächen ist in 
Europa das vierte Quartal in Folge leicht 
auf 6,4 Prozent angestiegen (+ 10 Basis-
punkte gegenüber dem Vorquartal). Nur 
drei der 24 Indexmärkte konnten auf ei-
nen Rückgang verweisen: Paris (- 80 Bps 
auf 5,2 %), Utrecht (- 60 Bps auf 6,4 %) 
und Frankfurt (-40 Bps auf 6,1 %). In den 
deutschen Immobilienhochburgen hat die 
Büro-Leerstandsquote zum Jahresende im 
Schnitt 3,7 Prozent (2019: 3,0 %) erreicht 
und bewegt sich damit aber immer noch 
deutlich unter dem langfristigen Durch-
schnitt. Im Gegensatz zum Umsatz zei-
gen sich die Big 7 in Bezug auf die Leer-
standsentwicklung noch uneinheitlich. 
Während in der Aggregation das Volumen 
freier Flächen im Jahresvergleich um 23 
Prozent angestiegen ist, verzeichnete 
Stuttgart noch einen weiteren Rückgang 
und auch in Hamburg blieb der Leerstand 
stabil. Überdurchschnittlich mit Raten von 
jeweils über 50 Prozent zog der Leers-
tand dagegen in Berlin und München an. 
Man darf aber nicht übersehen, dass die 

Leerstandsquoten auch hier mit 2,8 und 
3,5 Prozent weiterhin sehr niedrig sind. 
In der Tendenz werden die Leerstände in 
Deutschland bis Ende 2021 weiter zuneh-
men auf durchschnittlich 4,5 Prozent. Der 
Büromarkt ist damit aber weit von einer 
Angebotsschwemme entfernt.

In 18 der 24 Indexmärkte hat der Leer-
stand zugelegt, angeführt von Barcelona 
(+150 Basispunkte auf 6,7 %), Luxem-
burg (+120 Bps auf 4,1 %), Dublin (+100 
Bps auf 10,3 %), London (+ 80 Bps auf 
6,6 %). Für 2021 wird eine Zunahme des 
europäischen Büroflächen-Leerstands um 
120 Basispunkte auf rund 7,6 % prognos-
tiziert – der höchste Stand seit 2017. Ne-
ben dem hohen Fertigstellungsniveau ist 
dies auch teilweise auf die Zunahme von 
aktuell nicht benötigten Flächen zurückzu-
führen, die Nutzer an Untermieter abge-
ben, um damit Mieteinnahmen zu gene-
rieren. Dies dürfte sich in den Zahlen ab 
2021 stärker widerspiegeln.

Die europaweiten Projektentwicklungs-
aktivitäten erreichten 2020 mit 4,4 Mio. 
m² das höchste Niveau seit 2014. Dabei 
entfielen auf die Monate Oktober bis ein-
schließlich Dezember Baufertigstellungen 
von rund 1,6 Mio. m² und damit das 
höchste vierteljährliche Volumen seit dem 
vierten Quartal 2008. London (281.000 
m²), Berlin (197.000 m²), Paris (171.000 
m²) und Hamburg (122.000 m²) machten 
den größten Teil solcher neuen Flächen 
aus. Wenn die Planungen nicht verscho-
ben oder bis auf Weiteres zurückgefahren 
werden, wird 2021 ein Neubauvolumen 
von 8,2 Mio. m² Bürofläche in Europa er-
wartet. Das wäre dann das höchste jemals 
verzeichnete Volumen. 
Autor: www.joneslanglasalle.de

Quelle: © Rawpixel.com - Fotolia.com
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Robuste Umsatzentwicklung 
im europäischen Lebenseinzelhandel 
weckt verstärkt das Interesse 
von Immobilieninvestoren

Neue Marktstudie von JLL und Union 
Investment beleuchtet den wach-
senden Markt für Immobilien des 

Lebensmitteleinzelhandels, dessen Anteil 
an den Gesamtinvestitionen in Einzelhan-
delsimmobilien im Zeitraum 2016–2020 
von 6 auf 22 Prozent angestiegen ist. 
Trotz der wirtschaftlichen Unsicherheit 
behauptet sich der europäische Markt für 
Immobilien des Lebensmitteleinzelhan-
dels nach wie vor gut. Die Covid-19-Pan-
demie hat sogar neue Wachstumschancen 

eröffnet und das Interesse der Anleger ge-
weckt. Aus einer aktuellen Studie von JLL 
und Union Investment zum Thema “The 
European Grocery Real Estate Market” 
geht hervor, dass der Markt für Immobi-
lien des Lebensmitteleinzelhandels sich 
nach einem Investitionsvolumen von 6,7 

Mrd. Euro im Jahr 2020 wohl auch 2021 
positiv entwickeln wird. Wie die Studie 
verdeutlicht, gab es in Europa zuletzt eine 
Unterallokation bei derartigen Objekten: 
Im Zeitraum 2014 bis 2020 entfiel auf 
das Lebensmittelsegment im Schnitt le-
diglich 10 Prozent des gesamten Investiti-
onsvolumens in Einzelhandelsimmobilien. 
Dem gegenüber erzielte der Lebensmit-
telbereich 2020 in der EU (27 Länder) 37 
Prozent des gesamten Einzelhandelsum-
satzes.

Die solide Entwicklung des Lebensmit-
telhandels während der Pandemie hat 
zu einer anhaltenden Kompression der 
Nettoanfangsrenditen für hochwertige 
Bestandsobjekte in den europäischen 
Schlüsselmärkten geführt – ein Beleg für 
das gestiegene Anlegerinteresse.

Auch wenn die langfristigen Auswirkungen 
der Pandemie noch nicht absehbar sind, 
will der Bericht heute schon Entwicklungs-
trends im Markt für Immobilien des Le-
bensmitteleinzelhandels aufzeigen:

Die zuletzt hohen Wachstumsraten im 
Online-Handel mit Lebensmitteln werden 
sich nach der Pandemie voraussichtlich 
abflachen. Viele Händler dürften zweiglei-
sig fahren, d.h. sowohl im Online-Geschäft 
präsent sein wollen als auch weiterhin das 
stationäre Geschäft pflegen. Da der On-
line-Verkauf aufgrund schmaler Margen 
langfristig nicht attraktiv ist, werden die 
Einzelhändler weiterhin in ihr stationäres 
Geschäft investieren, das Kundenerlebnis 
optimieren sowie in einigen Fällen ihre Lä-
den als Verteilzentren für das Online-Ge-
schäft nutzen.
Lebensmittelgeankerte Immobilien haben 
sich als stabile Investitionsobjekte im Ein-
zelhandelsbereich bewährt. Da sich der Le-
bensmittelhandel im Vergleich etwa zum 
Modehandel zuletzt gut entwickelt hat und 
Lebensmittelhändler als bonitätsstarke Mie-

Quelle: © FotolEdhar - Fotolia.com
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ter gelten, haben lebensmittelgeankerte Ob-
jekte in der Pandemie an Attraktivität gewon-
nen. Der Sektor überzeugt gleich zweimal: 
Zum einem mit langfristigen Core-Erträgen 
für eher risikoscheue Anleger, zum anderen 
mit Value-Add-Potenzial bei Objekten mit 
kürzeren Mietverträgen bzw. älteren Be-
standsobjekten, die auf den Markt kommen.

Steigendes Anlegerinteresse an Super-
märkten und lebensmittelgeankerten Im-
mobilien. In den vergangenen sechs Jah-
ren lagen die Investitionen in Immobilien 
des europäischen Lebensmittelhandels 
relativ konstant bei etwa 4,5 Mrd. Euro 
pro Jahr. 2020 stieg das Volumen jedoch 
gegenüber dem Vorjahr um mehr als 40 
Prozent auf ca. 6,7 Mrd. Euro.

Urbanisierung bietet gut angebundenen Le-
bensmittelhändlern neue Absatzchancen. 
Trotz der mit der Pandemie gemachten Er-
fahrungen wird es die Menschen aufgrund 
besserer Beschäftigungsmöglichkeiten 
sowie aus sozialen Gründen weiter in die 
Großstädte ziehen. Europaweit wächst die 
Stadtbevölkerung bis 2035 voraussichtlich 
um 3,4 Prozent (einschließlich UK: um 3,7 
Prozent). Gut angebundene Lebensmittel-
händler können in den wachsenden Bal-
lungsräumen neue Kunden gewinnen und 
dadurch konjunkturschwache Zeiten gut 
kompensieren. Projektentwickler setzten 
zudem verstärkt auf die Umnutzung von 
großen städtischen Einzelstandorten in 
Logistikzentren. Prognosen zufolge wird 
die Stadtbevölkerung in den wichtigsten 
europäischen Lebensmittelmärkten bis 
2035 am stärksten in Schweden (+14,7 
Prozent), den Niederlanden (+8,4) und in 
Frankreich (+8,3) wachsen.

Vor allem Nachhaltigkeit, Preisgünstigkeit 
und Qualität werden treibende Faktoren 

eines veränderten Konsumverhaltens im 
Lebensmittelbereich sein. Das Umsatz-
wachstum im Lebensmittelhandel steht in 
enger Abhängigkeit zur Kaufkraft der Ver-
braucher. Die sich ändernden Konsumge-
wohnheiten erfordern eine laufende Über-
prüfung des aktuellen Ladenbestands. 
Aufgrund der demografischen Entwick-
lung, neuer Arbeitsmodelle, der technolo-
gischen Entwicklung sowie aus Nachhal-
tigkeitserwägungen ändern sich künftig 
die Konsumpräferenzen. Vor allem diese 
Faktoren werden sich auf die Flächenpro-
duktivität der verschiedenen Formate im 
Lebensmitteleinzelhandel auswirken. Wer 
sich behaupten will, muss sich rechtzeitig 
an das sich ändernde Konsumverhalten 
anpassen.

Mike Bellhouse, Director, Leiter Retail In-
vestment, International Capital Markets 
bei JLL erklärt: „Immobilien des europä-
ischen Lebensmittelhandels erweisen sich 
am Markt für Einzelhandelsinvestitionen 
als sicherer Teilsektor für defensive An-
lagestrategien. Bezogen auf die Preisent-
wicklung gehört er schon seit langem zu 
den stabilsten Assetklassen im Bereich der 
europäischen Gewerbeimmobilien. Trotz 
der unsicheren wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen und des Drucks, der vom 
Online-Handel ausgeht, bleiben Lebens-
mittelmärkte in guter Lage ein unverzicht-
barer Bestandteil der Versorgungskette. 
Immobilien des europäischen Lebensmit-
telhandels werden somit auch weiterhin 
für Investoren interessant sein, die nach 
längerfristigen, vergleichsweise sicheren 
Einnahmen suchen.“

Henrike Waldburg, Leiterin Investment 
Management Retail bei Union Investment 
kommentiert: „Trotz des boomenden On-
line-Geschäfts sind die Immobilien des 
Lebensmitteleinzelhandels auch künftig 
für den Vertriebsprozess unentbehrlich, 
zumal sie sowohl den stationären Handel 
als auch den Online-Handel unterstützen. 
Während viele Lebensmitteleinzelhänd-
ler zuletzt verstärkt in Online-Kanäle und 
-Infrastruktur investiert haben, verlangen 
die wachsenden Städte nach mehr stati-
onären Geschäften, die die Verlagerung 
der Einzelhandelsausgaben kompensieren 
dürften.“ 
Autor: www.union-investment.de

Quelle: © everythingpossible - Fotolia.com
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Europäische Einzelhandelsmärkte 
stoppen Abwärtstrend im vierten 
Quartal 2020

Der erste europaweite Lockdown 
im Frühjahr 2020 hat die Einzel-
handelsmärkte von Skandinavien 

bis zur iberischen Halbinsel in einen nie 
erlebten kollektiven Schockzustand ver-
setzt. Korrespondierend hierzu war das 
Barometer der europäischen Einzelhan-
delsbranche, der Global Retail Attractive-
ness Index (GRAI), im zweiten Quartal 
auf einen historischen Tiefstand von 89 
Punkten eingebrochen. Ein tieferer Ab-
sturz scheint jedoch gestoppt. Zu die-
sem Ergebnis kommen GfK und Union In-
vestment, die den GRAI seit 2017 für 20 
Länder weltweit erheben. Auch wenn die 
Händler- und Konsumentenstimmung wei-
terhin im Corona-Tief steckt: Die rasche 
Rückkehr des GRAI (EU-15 Index) auf 
100 Punkte im vierten Quartal 2020 lässt 
sich als Indikator für ein Ende der überaus 
steilen Talfahrt werten.

Einstweilen aufgefangen wurde der Ne-
gativtrend durch den Arbeitsmarkt, der 
sich im vierten Quartal in vielen Teilen 
Europas stabil entwickelte und mit 123 
Punkten die stärkste Säule unter den vier 
Teilindikatoren des GRAI bildete. Hier 
konnten vor allem Frankreich, Italien, 
die Niederlande und Belgien gute Werte 
vorweisen. Als zweite Stütze wirkte die 
Entwicklung der Einzelhandelsumsätze 
(105 Punkte). In zehn der 15 betrach-
teten Länder zeigte die Umsatzentwick-
lung nach oben. Insgesamt bleibt der 
GRAI aber in Europa um zehn Punkte 
unter dem Vorjahresniveau zurück. „Das 
Sentiment im Handel und auch der Ver-
braucherseite lässt derzeit keine Höhen-
flüge des Retail Index zu“, sagt Henrike 
Waldburg, Leiterin Investment Manage-
ment Retail bei Union Investment. Mit 
deutlichen Verlusten im Jahresverlauf 
von minus 26 bzw. minus 16 Punkten 
erreichten die beiden Stimmungsgrößen 
des GRAI ein deutlich unterdurchschnitt-
liches Niveau von 89 bzw. 85 Zählern. Zu 

berücksichtigen ist ferner, dass der Ar-
beitsmarkt ein nachlaufender Indikator 
ist. „Eine anhaltende Rezession mit stär-
ker zunehmenden Arbeitslosenzahlen 
dürfte sich im Index künftig bemerkbar 
machen“, so Henrike Waldburg.

Resilienz in der Krise

In überraschend guter Verfassung, gleich 
einer Sonderkonjunktur, präsentiert sich 
im vierten Quartal der deutsche Einzel-
handelsmarkt. Mit 115 Punkten (minus 
acht Punkte gegenüber Q4 2019) liegt 
Deutschland in einem schwächelnden 
Umfeld weiterhin klar an der Spitze. Das 
Führungstrio im vierten Quartal 2020 bil-
den nun Deutschland, Tschechien (107 
Punkte) und Irland (104 Punkte). Eben-
falls noch überdurchschnittlich zum euro-
päischen Retail Index tragen Dänemark 
(103 Punkte) sowie Belgien und Polen mit 
jeweils 101 Punkten bei. Letzteres trotz si-
gnifikanter Einbußen gegenüber dem Vor-
jahr. Im Jahresverlauf mussten Österreich 
und Portugal mit einem Minus von jeweils 
21 Zählern, gefolgt von Spanien (minus 
19 Zähler) die deutlichsten Verluste beim 
Retail-Index hinnehmen. Österreich mit 
nur 84 Punkten bildet im vierten Quartal 
das Schlusslicht, die Plätze davor bele-
gen Spanien und Schweden mit jeweils 86 
Punkten. Mit einem starken Verbraucher-
optimismus und einer positiven Entwick-
lung der Einzelhandelsumsätze im Rü-
cken, präsentiert sich Dänemark als das 
einzige europäische Land im EU-15-Index, 
das sich im Vergleich zum vierten Quar-
tal 2019 mit einem Plus von drei Punkten 
leicht verbessern konnte.

„Auch wenn zweiter und dritter Lockdown 
und die steigende Sorge um Arbeitsplätze 
bei den Verbrauchern bzw. die wirtschaft-
liche Existenz bei den Händlern in fast al-
len europäischen Ländern im Jahresver-
lauf zu Einbußen im Retail Index geführt 
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haben – von gering: siehe Deutschland, 
Irland oder UK bis stark: siehe zum Bei-
spiel Österreich – weisen viele europä-
ischen Einzelhandelsmärkte in der Krise 
eine gewisse Resilienz auf. Insbesondere 
im Vergleich zu internationalen Märkten 
wie Japan oder Kanada, wo derzeit deut-
lich stärkere Schwankungen zu beobach-
ten sind“, sagt Olaf Janßen, Leiter Immo-
bilienresearch bei Union Investment.

Chancen bei Cross-Over-Konzepten

„Die Transformation ist in vollem Gange“, 
sagt Henrike Waldburg „Die Corona-Krise 
als Verstärker von nachhaltigen Trends 
wird die Spreu vom Weizen trennen und 
komplett neudefinieren, welche Handel-
simmobilie mit welchem Handelskonzept 
und welcher Mieterstruktur künftig das 
Prädikat „Core“ verdient“. In den starken 
europäischen Märkten, die den Crash-Test 
bestehen, ergeben sich für Investoren 
jedoch auch zukünftig Chancen. Hierzu 
zählen u.a. neue Cross-Over-Konzepte, 
die Handel mit spannenden anderen Nut-
zungen kombinieren.“

Europa vor Nordamerika 
vor Asien-Pazifik

Insgesamt hält der europäische Retail In-
dex (100 Punkte) die internationalen In-
dizes, sowohl in Nordamerika (92 Punkte) 
als auch in Asien/Pazifik (84 Punkte), wo 
die globale Rezession als Folge der Pande-
mie deutlich stärker zu spüren ist, weiter-
hin auf Abstand. Im Vergleich zu Europa 
(minus zehn Punkte) fallen die Verluste 
für den Index in Nordamerika etwas gerin-
ger aus (minus sieben Punkte). Gestützt 
durch einen starken Anstieg bei der Händ-
lerstimmung, erleidet der Index in den 
USA nur moderate Verluste, geht gleich-
wohl aber mit schwachen Werten (94 
Punkte) ins Ziel. Den negativen Impact 
auf den Nordamerika-Index durch Kana-
da, das gegenüber dem Vorjahr immerhin 
18 Punkte verliert, können die USA jedoch 
nicht kompensieren. Kanada trägt auch im 
vierten Quartal 2020 mit nur 77 Punkten 
die rote Laterne unter allen 20 im GRAI 
betrachteten Ländern.

Im asiatisch-pazifischen Raum zeigt der 
GRAI im Jahresverlauf etwas stärkere Ver-

luste als Europa und Nordamerika – die 
Einbußen liegen bei insgesamt 15 Zählern. 
Ausschlaggebend ist hier insbesondere Ja-
pan, das in allen vier Teilindikatoren und 
hier insbesondere bei den Arbeitsmark-
daten und der damit verknüpften Verbrau-
cherstimmung schlechtere Werte als bei 
der letzten Erhebung ausweist.

Zur Methodik

Der Global Retail Attractiveness Index 
(GRAI) von Union Investment bildet die 
Attraktivität der Einzelhandelsmärkte von 
insgesamt 20 Ländern in Europa, Amerika 
und Asien-Pazifik ab. Dabei bedeuten 100 
Indexpunkte eine durchschnittliche Be-
wertung. In den EU-15-Index gehen die 
Indizes der EU-Länder Schweden, Finn-
land, Dänemark, Deutschland, Frankreich, 
Italien, Spanien, Großbritannien, Österrei-
ch, Niederlande, Belgien, Irland, Portugal, 
Polen und Tschechien ein, gewichtet mit 
ihrer jeweiligen Bevölkerungszahl. In den 
Nordamerika-Index gehen die Indizes der 
USA und Kanadas ein; der Asien-Pazifik-
Index berücksichtigt Japan, Südkorea und 
Australien.

Halbjährlich vom Marktforschungsunter-
nehmen GfK ermittelt, setzt sich der Glo-
bal Retail Attractiveness Index aus zwei 
Stimmungsindikatoren und zwei datenba-
sierten Indikatoren zusammen. Alle vier 
Faktoren gehen gleichgewichtet, d.h. mit 
jeweils 25 Prozent, in den Index ein. In 
den Index fließt sowohl die Stimmung der 
Nachfrageseite (Consumer Confidence) 
als auch die Stimmung der Angebotssei-
te (Business Retail Confidence) ein. Als 
quantitative Input-Faktoren werden die 
Veränderung der Arbeitslosigkeit und die 
Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes 
(rollierend 12 Monate) in den GRAI einbe-
zogen. Nach Standardisierung und Trans-
formation haben die Input-Faktoren je-
weils einen Mittelwert von 100 sowie einen 
theoretischen Wertebereich von 0 bis 200 
Punkte. Dem Index liegen Daten aus ak-
tuellen Quellen von GfK, EU-Kommission, 
OECD, Trading Economics, Eurostat sowie 
der nationalen Statistikämter zugrunde. 
Die dargestellten Veränderungen bezie-
hen sich jeweils auf den entsprechenden 
Zeitraum des Vorjahres (Q4 2019). 
Autor: www.union-investment.de
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Klimaszenario-Tool 
für die Immobilienwirtschaft

Klimarisiken und -chancen bewerten: 
Das PwC-Tool „Climate Excellence“ 
analysiert die Auswirkungen des 

Klimawandels auf das Immobilienportfo-
lio von Unternehmen. Die Folgen des Kli-
mawandels treffen den Immobiliensektor 
besonders stark: Gebäude sind für rund 
35 Prozent des globalen CO2 -Ausstoßes 
verantwortlich. Um die Ziele des Pariser 
Klimaabkommens zu erreichen, müssten 
allein in der Europäischen Union circa 75 
Prozent der Immobilien im Bestand en-
ergetisch saniert werden. Thomas Veith, 
Real Estate Leader bei PwC Deutschland: 
„Aktuell steht das Thema Klima in der Im-
mobilienbranche weit oben auf der Agenda 
aller Marktteilnehmer und ist integraler Be-
standteile einer breiteren ESG-Strategie.”

Mit „Climate Excellence“ können nun 
auch Unternehmen, Asset Manager und 
Investoren aus der Immobilienwirtschaft 
die Auswirkungen des Klimawandels ana-
lysieren.

Das Tool ermöglicht Nutzern, die finanziellen 
Implikationen verschiedener Klimaszenari-
en in das Risiko- und Chancenmanagement 
zu übertragen und deren materielle Treiber 
zu verstehen sowie die eigene Klimaperfor-
mance und damit den eigenen Beitrag zur 
Erderwärmung zu messen. Nach dem er-
folgreichen Einsatz bei Asset Managern / 
Asset Ownern und Banken steht die SaaS-
Lösung nun auch für die Immobilienbranche 
im PwC Store zur Verfügung.

Handlungsdruck 
auf Immobilienbranche wächst

Regulatorische Initiativen wie die Reno-
vation Wave oder die Sustainable Finance 
Taxonomie der Europäischen Kommission 
sowie marktgetriebene Empfehlungen wie 
die Principles for Responsible Investment 
(PRI) sorgen für einen hohen Handlungs-
druck auf Unternehmen, ihre (finanziellen) 
Risiken zu minimieren, ihre Zukunftsfä-
higkeit und ihre Position im Wettbewerb 
zu sichern. Laut EU-Kommission müssen 

für diese Transformation bis 2030 jährlich 
275 Milliarden Euro in die energetische 
Sanierung von Gebäuden investiert wer-
den. Dr. Nicole Röttmer, Partnerin bei PwC 
Deutschland und Climate Leader Europe: 
„Diese Investitionen haben massiven Ein-
fluss auf den Wert und die Performance 
von Immobilienportfolios, bieten aber 
auch große Chancen in einem sich verän-
dernden Markt.”

Klimachancen nutzen

Klimaszenarioanalysen können schnell 
und unkompliziert aufzeigen, in welchen 
Bereichen akuter Handlungsbedarf be-
steht: „Unser Tool gibt der Immobilien-
branche die Handlungsempfehlungen auf 
den Klimawandel, die sie so dringend be-
nötigt. Mithilfe unserer Analysen können 
Unternehmen Klimarisiken und -chancen 
bereichsübergreifend integrieren. Dazu 
zählen die Standortbestimmung in Bezug 
auf CO2- und Energiedaten in Form eines 
Temperatur-Scores sowie die Formulie-
rung von gebäudetypspezifischen Ziel-
werten. Zudem dienen die Auswertungen 
als Basis für die nichtfinanzielle Berichter-
stattung”, erklärt Dr. Anne Michaels, Se-
nior Managerin im Bereich Sustainability 
Services mit Fokus auf den Bereich Real 
Estate bei PwC Deutschland.

Neue Cloud-Technologie mit SAP

Climate Excellence ist bereits seit sieben 
Jahren auf dem Markt und nutzt die wis-
senschaftlichen, international anerkannten 
Szenarien des Weltklimarats (IPCC) und der 
International Energy Agency (IEA). Ab sofort 
läuft das Klimaszenario-Tool über die aktu-
ellste SAP-Cloud-Technologie. „Gemeinsam 
mit SAP als Technologiepartner können wir 
unseren Kunden eine bessere und vor allem 
schnelle und skalierbare Benutzeroberfläche 
bieten, die auch die Schnittstellen zu SAP-ei-
genen und anderen nutzerspezifischen Sys-
temen unterstützt”, kommentiert Dr. Nicole 
Röttmer die Zusammenarbeit. 
Autor: www.pwc.de
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Wertpapiere demokratisieren 
das Immobilien-Investment

Immobilien sind gefragt wie nie. 
Auch die Corona-Pandemie konn-
te der beliebtesten Anlageklasse der 

Deutschen nichts anhaben. Neben dem 
Wunsch vieler Menschen nach attraktivem 
und bezahlbarem Wohnraum, wächst auch 
die Nachfrage seitens Investoren. Immer 
wieder zeigen Umfragen, dass Immobilien 
als Kapitalanlage gefragt sind. Steigende 
Teuerungsraten und die Erwartung eines 
Wirtschaftsaufschwungs nach der Pan-
demie treiben viele Investoren in Immo-
bilien. Manch einer Familie dürfte in den 
vergangenen Monaten eine attraktive Im-
mobilie weggeschnappt worden sein, weil 
es Investoren gibt, die Objekte in attrak-
tiven Lagen nahezu ungesehen kaufen. 
Gerade Top-Lagen in Städten sind als Ka-
pitalanlage sehr gefragt.

Doch die steigenden Preise am Immobili-
enmarkt haben nicht nur für alle, die nach 
bezahlbarem Wohnraum suchen, Schat-
tenseiten. Auch deutschen Privatanlegern 
fällt es zunehmend schwer, noch geeignete 
Investitionsobjekte zu finden – zu groß 
ist die Konkurrenz und zu teuer die Prei-
se. Doch es gibt Alternativen zur vermie-
teten Wohnung. Aktien oder auch Anlei-
hen von Immobiliengesellschaften bieten 
eine ganze Reihe Vorteile. Statt als Laie 
auf einem immer komplexer werdenden 
Markt zu agieren, können Investoren mit 
Wertpapieren von Immobiliengesellschaf-
ten einerseits von der Marktkenntnis der 

jeweiligen Emittenten profitieren und an-
dererseits genauso viel Kapital investie-
ren, wie gewünscht. Die Folge davon: Ge-
ringere Risiken auf mehreren Ebenen.

Das Investment in Anleihen oder Aktien 
von Immobiliengesellschaften verhindert, 
dass Anleger grobe Fehler machen, wie 
etwa überzogene Preise bezahlen. Das 
legt den Grundstein für attraktive Rendi-
ten und senkt das Risiko im Falle schwä-
cherer Jahre auf dem Immobilienmarkt. 
Zugleich müssen Anleger auf diese Weise 
keine Finanzierung auf sich nehmen und 
tragen daher auch kein Risiko, nach Ab-
lauf der ersten Hypothek eine Anschlussfi-
nanzierung unter gänzlich anderen Bedin-
gungen stemmen zu müssen.

Aktien und Anleihen aus der Immobilien-
wirtschaft sind zudem flexibler handelbar 
und unterliegen keiner zehnjährigen Spe-
kulationsfrist. Dennoch bieten sie Zugang 
zu einer gefragten Anlageklasse und kön-
nen bei Investoren für regelmäßige Erträ-
ge, ganz ähnlich denen von Mieteinnah-
men, sorgen. Während Wohnungen und 
Häuser zunehmend zu einem Spielball der 
Wohlhabenden werden, demokratisieren  
Wertpapiere die Anlage in Immobilien und 
machen die gefragte Anlageklasse allen 
Sparern zugänglich.

Über die Real Estate & Asset 
Beteiligungs GmbH (REA)

Die REA erwirbt, entwickelt und be-
wirtschaftet bezahlbaren Wohnraum in 
Deutschland. Mit derzeit rund 1.000 Wohn-
einheiten im Eigenbestand trägt die REA 
zur nachhaltigen Bereitstellung leistbaren 
Wohnraums in Deutschland bei. Durch die 
zielgerichtete Sanierung und Optimierung 
von unseren Bestandsimmobilien schaffen 
wir Mehrwert – für unsere Mieter als auch 
für unsere Investoren. 
Autor: www.rea-beteiligungen.de

Ein Kommentar von Ulrich Jehle

Quelle: © Konstantin Yuganov - Fotolia.com
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Immobilienstudie: 

Preissetzung und digitaler Vertrieb 
auf dem Prüfstand

Die Studie zeigt, dass Vertriebs- und 
Finanzierungspartner zukünftig 
weniger Einfluss auf die Preisset-

zung haben sollten. Doch wer bestimmt 
aktuell bei Wohnbauprojekten den Preis 
der Objekteinheiten? Zu 68 Prozent sind 
dies laut der Befragten die Immobilien-
entwickler. Ihr zukünftiger Einfluss auf 
den Preis wird auf 71 Prozent weiter stei-
gen. Der Einfluss von Vertriebspartnern 
auf die aktuelle Preissetzung liegt laut der 
Befragten bei 19 Prozent, von externen 
Beratern bei acht Prozent und von Finan-
zierungspartnern bei nur fünf Prozent. Die 
Anteile von Vertriebs- und Finanzierungs-
partnern werden für die Zukunft als rück-
läufig eingeschätzt. Andreas Weinfurter, 
Senior Director bei Simon-Kucher kom-
mentiert: „Schon vor Covid-19 hatte sich 
in der Branche abgezeichnet, dass Projekt-
entwickler zukünftig stärker die Initiative 
bei der Preissetzung ergreifen werden.“

Primärmarktforschung und weitere Markt-
daten sollen dabei künftig zu 38 Prozent als 
Methode und Quelle für Preissetzung ein-
gesetzt werden und haben damit den größ-
ten Zuwachs zu erwarten. Heute werden 
diese nur zu 31 Prozent genutzt. Doch wel-
che weiteren Informationsquellen werden 
aktuell wie stark für die Preissetzung ein-
bezogen? Zu 25 Prozent dient das ‚Bauch-
gefühl‘ als Grundlage. 44 Prozent entfallen 
auf historische und Wettbewerberpreise. 
Sowohl ‚Bauchgefühl‘ als auch Wettbe-
werbspreise werden künftig an Bedeutung 
verlieren. Lennart Chudalla, Senior Consul-
tant bei Simon-Kucher sagt: „Immer mehr 
Immobilienentwickler sehen die Notwen-
digkeit systematisch fundiertere Methoden 
einzusetzen und auf eine breitere Datenba-
sis zu vertrauen. Andere Branchen machen 
es vor und sind hier schon viel weiter.“

Wie werden aktuell Angebotspreise wäh-
rend der Vermarktung angepasst, falls 
sich ein Objekt schneller oder langsamer 

als geplant vermarktet? Nur 19 Prozent 
der Befragten geben an, dass in diesem 
Fall als Reaktion keine Preisanpassung 
vorgesehen ist. Der Großteil der Preisan-
passungen geschieht jedoch reaktiv (66 
Prozent) und nur selten anhand einer 
klar im Vorfeld definierten Systematik 
(15 Prozent). Eine Anpassung der Preise 
nach oben können sich in solchen Szena-
rien 92 Prozent der Befragten vorstellen, 
eine Anpassung nach unten jedoch nur 54 
Prozent. Zukünftig wollen Immobilienent-
wickler hier insgesamt verstärkt systema-
tisch reagieren (27 Prozent).

Digitalisierung steht im Fokus

Die befragten Immobilienentwickler wollen 
künftig eine Vielzahl an digitalen Elementen 
für den Vetrieb einsetzen. Dabei ist der aktu-
elle Entwicklungsstand noch breit gestreut. 
Eine virtuelle Wohnungsbesichtigung wird 
von 57 Prozent der Befragten bereits ange-
boten, die interaktive Webpräsenz von 80 
Prozent, der Ausstattungskonfigurator von 
39 Prozent, die interaktive Smartphone App 
von 24 Prozent, der Grundrisskonfigurator 
von 31 Prozent und der Finanzierungsrech-
ner von 35 Prozent der Befragten.

Andreas Weinfurter dazu: „Digitale Ele-
mente werden in der Zukunft eine sehr 
große Rolle spielen – da sind sich fast alle 
Immobilienentwickler einig. Allerdings se-
hen wir, dass in Sachen Umsetzung zurzeit 
noch große Unterschiede bestehen.“

*Über die Studie: Die Immobilienstudie 
wurde im März 2021 in Deutschland, Ös-
terreich und der Schweiz durchgeführt. 
Dabei wurden 63 Top-Entscheider aus der 
Immobilienentwicklung befragt. Im Fokus 
standen Wohnbauprojekte, bei denen die 
Wohnungen bzw. Einheiten an mehre-
re Kunden (Selbstnutzer oder Kleininve-
storen) verkauft werden. 
Autor: www.simonkucher.com
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Evolutionssprung in der Immobilienwirtschaft: 

Proptechs treiben Innovationen 
in der Coronakrise weiter voran

„Die Zukunftsaussichten für PropTech-
Unternehmen sind hervorragend. Denn 
die Immobilienbranche ist ein Sektor mit 
starkem Wachstum und enormem Innova-
tionspotential, das sich in der Coronakrise 
noch einmal erhöht hat“, sagt Christoph 
Holzmann, COO der Union Investment 
Real Estate GmbH. Und so präsentiert sich 
auch die internationale Tech-Community 
nach einer kurzen Phase der Neuorientie-
rung – quicklebendig und bereit für den 
nächsten Entwicklungsschritt. Abzulesen 
am PropTech Innovation Award, den Uni-
on Investment und GERMANTECH dieses 
Jahr bereits zum fünften Mal ausgeschrie-
ben haben: „Mit 180 Einreichungen aus 40 
Ländern hat unser internationaler Start-
up-Wettbewerb eine Resonanz erzielt, die 
charakteristisch ist für den neugeweckten 
Gründergeist und die Ideenvielfalt, mit der 
die PropTechs der Coronakrise trotzen“, so 
Christoph Holzmann.

Die Bewerbungen verteilen sich auf fünf 
Kategorien, in denen die Initiatoren Ant-
worten auf die besonders drängenden Fra-
gen der Immobilienwirtschaft suchen. Es 
sind Fragen, wie Büroflächen mithilfe digi-
taler Lösungen zukunftssicher ausgestaltet 
werden können, wie digitale Lösungen den 
Transformationsprozess von Retailflächen 
und Entscheidungs- und Vermietungspro-
zesse unterstützen können oder wie die 
Herausforderungen aus zunehmender Re-
gulatorik und steigender Vernetzung für 
den energieeffizienten Gebäudebetrieb 
gemeistert werden können. „Für diese 
großen Schmerzpunkte der Branche sind 
Kooperationen mit digitalen Innovatoren 
unumgänglich“, so Christoph Holzmann. 
„Wir als Union Investment bevorzugen für 
bestimmte Lösungen das ‚make‘, für ande-
re Lösungen verfolgen wir wiederum das 
‚buy‘. Wir freuen uns daher sehr über die 
spannenden Einreichungen und das große  
Echo, das wir mit dem Award in der interna-
tionalen Gründerszene ausgelöst haben.“

Mit mehr als 830 teilnehmenden PropTechs 
gehört die 2017 ins Leben gerufene Initia-
tive zu den weltweit größten Plattformen, 
die Tech-Unternehmen und die Immobilien-
wirtschaft zusammenbringt. “Die Pandemie 
entwickelt sich, entgegen der erwarteten 
Krise, viel eher zu einem Beschleuniger für 
neue Geschäftsmodelle und Technologien. 
Die Chancen Synergien zwischen Startups 
und etablierten Unternehmen zu bilden 
und zu nutzen war noch nie so vielverspre-
chend wie heute”, sagt Maria Gross, Ge-
schäftsführerin von GERMANTECH.

Am 23. Juni bildet der PropTech Innovation 
Award bereits zum fünften Mal die Plattform 
zum Austausch über digitale Geschäfts-
modelle für die Immobilienwirtschaft. Hier 
werden nicht nur die besten 15 PropTechs 
unter den 180 Einreichern live ihre Ideen 
und Geschäftskonzepte präsentieren. Im 
Zentrum des ganztägigen Online-Events, 
der live aus Hamburg gestreamt wird, ste-
hen insgesamt fünf Themen-Sessions, die 
den fünf Kategorien des Wettbewerbs zu 
sortiert sind. Die 75-minütigen Sessions, 
in denen auch die Halbfinal-Pitches statt-
finden, werden jeweils von einem Part-
nerunternehmen präsentiert. „Mit Bosch, 
The Class Foundation, Cushman Wakefield, 
Drees & Sommer und iMallinvest bringen 
sich starke Partner mit hoher Fachkom-
petenz in den Summit ein. Die steigende 
Vernetzung, die wir mit etablierten und 
neuen Partnern und der kontinuierlichen 
Weiterentwicklung des PropTech Innova-
tion Award erreichen wollen, bietet den 
Tech-Unternehmen einen erweiterten Zu-
gang zu führenden Akteuren der Branche. 
Den etablierten Unternehmen bietet diese 
wiederum die Chance, kontinuierlich zu 
überprüfen, wie ihr Entwicklungsstand bei 
der digitalen Transformation aussieht und 
wo sie in Sachen digitale Geschäftsmodelle 
Potenziale aufweisen“, so Christoph Holz-
mann. 
Autor: www.union-investment.de
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Innovatives Terminportal 
für Immobilienbesichtigungen

Die VALUE AG, Deutschlands größter 
bankenunabhängiger Full-Service-
Provider im Bereich Immobilien-

besichtigung und -bewertung hat ein Tool 
entwickelt, mit dem Besichtigungstermine 
künftig bequem online vereinbart werden 
können. Die Lösung nennt sich VALUE Ter-
min-Portal und kommt ab 1. April bei allen 
Neuaufträgen im Kleindarlehensbereich 
zum Einsatz.

Das VALUE Termin-Portal bietet Endver-
brauchern zahlreiche Vorteile, wie Busi-
ness Development Manager John Postler, 
der die Entwicklung und den Rollout be-
gleitet, weiß: „Gerade für schwer zu errei-
chende Personengruppen ist der Self-Ser-
vice ein wahrer Segen. Sie haben künftig 
die Möglichkeit, zu jeder erdenklichen 
Tag- und Nachtzeit, von nahezu jedem Ort 
aus mit wenigen Klicks ganz individuell 
Termine abzustimmen – und das tagesak-
tuell. Lästige Telefonate entfallen.“

Das Prozedere dabei ist simpel: Der End-
verbraucher erhält via SMS oder E-Mail 
einen Link zum Portal samt Registrierung-
scode und muss sich dort zweistufig über 
die Eingabe seiner Postleitzahl authenti-
fizieren. Danach kann aus verschiedenen 
Terminvorschlägen der passende ausge-
wählt und verbindlich gebucht werden.

Von der Auftragsauslösung 
zum fertigen Besichtigungsbericht 
in 24 Stunden

Die Verknüpfung des Termin-Portals mit 
verschiedenen Schnittstellen und Zusatz-
leistungen ermöglicht die Bearbeitung von 
Besichtigungsaufträgen in Bestzeit. So 
vergehen vom Auslösen des Auftrages bis 
zum Erhalt des fertigen Besichtigungsbe-
richtes im günstigsten Fall nur 24 Stunden. 
Dank der Verzahnung mit dem Live-Guide-
Stream, der digitalen Besichtigungslösung 
von VALUE und der Schnittstelle Immo-

Besichtigung, über die Objektbegehungen 
direkt aus dem Kernbankensystem 
agree21 beauftragt werden können, lässt 
sich – zumindest für die Geno-Welt – be-
reits heute der komplette Prozess von der 
Auftragserteilung über die Terminierung 
und Besichtigung bis hin zur Auslieferung 
des Besichtigungsberichtes digital abbil-
den. Weitere Ausbaustufen sind laut Andy 
Schlegel, Key Account Manager bei VALUE 
in Planung: „Wir wollen unsere Produkte 
und digitalen Services noch tiefer in die 
Prozesse der Banken integrieren, um die 
Bearbeitung von Finanzierungsanfragen 
weiter zu beschleunigen, denn je schneller 
eine Bank die Anfrage bearbeiten kann, 
desto kleiner ist die Wahrscheinlichkeit, 
den Lead an die Konkurrenz zu verlieren.“

Um die Akzeptanz bei Endverbrauchern 
weiter zu steigern, arbeite man zudem 
bereits an der Integration in die entspre-
chenden Homepages und Banking-Apps: 
„Ein Direkthinweis von der Hausbank, der 
den Kunden ohne Umwege ins Termin-
Portal führt, ist das nächsthöhere Quali-
tätslevel, das wir anstreben.“, so Schlegel. 
Autor: www.value.ag

Quelle: © ipopba - Fotolia.com
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