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Lohnt der Kauf einer Immobilie als Geldanlage noch?
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Das Festgeld ist zu unrentabel, das Aktiendepot nicht jedermanns Ding. Eine Immobilie erscheint vielen
als sichere Geldanlage. Doch gilt das mit steigenden Preisen und Zinsen noch immer?

ParkstralRe oder Schlossallee? Ein Haus, zwei Hauser oder gleich ein Hotel? Das Gesellschaftsspiel
Monopoly macht es vor: Die Investition in Immobilien kann reich machen. In der Realitat ist es natirlich
nicht ganz so einfach.

Die Energiepreise steigen, die Zinsen ebenfalls, Handwerker und Baumaterial sind teilweise schwer zu
bekommen. Hat sich also eine Blase aufgebaut, die bald platzt? Expertinnen und Experten bleiben
gelassen.

"In den letzten zehn Jahren hat sich der Immobilienmarkt fundamental gut entwickelt", sagt Ralph Henger,
Immobilienexperte beim Institut der deutschen Wirtschaft in KéIn. Er ist sich sicher, dass sich eine
vermietete Immobilie als Geldanlage weiterhin lohnt. Eine jahrliche Rendite von mindestens zwei Prozent
halt er fir realistisch. "Eine Knappheit gerade in Ballungsraumen wird es auch in den kommenden Jahren
geben." Darum konnten Investorinnen und Investoren davon ausgehen, dass die Preise hoch bleiben.

Auch Axel Guthmann, Verbandsdirektor der Landesbausparkassen in Berlin, sieht die Entwicklung gelassen:
"Durch die Zinswende der Europaischen Zentralbank dirften wir eine Preisberuhigung erleben." Er
vermutet, dass die Preise sich auf dem aktuell hohen Niveau einpendeln.

Kapitalmarktzinsen miissten fiir Preisriickgang starker steigen

Damit die Immobilienpreise sinken, missten die Kapitalmarktzinsen noch viel kraftiger ansteigen, auf vier
oder fiinf Prozent mindestens, schatzt Guthmann. Das wiirde in erster Linie die Immobilien treffen, bei
denen Investoren zu wenig auf Qualitdt und Lage geachtet hitten. "Wir haben punktuell Ubertreibungen,
insbesondere in Gro3stadten", sagt Guthmann. Den gesamten Wohnimmobilienmarkt pauschal unter
Blasenverdacht zu stellen, halt er dagegen fiir falsch.

Wichtig ist nach wie vor die Lage. Als sichere und rentable Investitionen gelten noch immer Immobilien in
Grol3stadten. Aber der sogenannte Speckguirtel hat langst aufgeholt. "Alles, was mit Bus und Bahn gut
erreichbar ist, wird teurer", sagt Heike Nicodemus von der Stiftung Warentest in Berlin.

Eine Stadt wie zum Beispiel Berlin sei so anziehend, dass sich die Preise von Immobilien selbst in weiter
entfernten, kleineren Stadten erhéht hatten, wenn die Anbindung an die Hauptstadt gut sei. "Berlin strahlt
bis Eberswalde aus", sagt auch Sibylle Barent, Leiterin Steuer- und Finanzpolitik beim Eigentiimerverband
Haus und Grund in Berlin.
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Entwicklung der Umgebung ist fiir Wertsteigerung wichtig

Investoren und Investorinnen, die eine Immobilie wirklich rein als Geldanlage anschaffen wollen, sollten
daher besonders auf die Entwicklung der Umgebung achten, sagt Henger. Eine Universitatsstadt etwa mit
einem gesunden Bevdlkerungswachstum, das vermutlich anhalten werde, sei eine gute Wahl. In einer
Grofstadt misse man wissen, dass die Quartiere unterschiedlich bewertet werden.

"Hochspannend fiir Investoren ist es, die Wohngegenden zu identifizieren, die sich noch entwickeln
werden." Ein Viertel mit relativ glinstigen Mieten und etwas Leerstand, das junge Menschen anziehe: "Das
hat gute Chancen fir ein zuklinftig gutes Quartier", sagt Henger.

AuBerhalb der GroRstidte zihlen OPNV und Glasfaserausbau

Aullerhalb der GroRstaddte sind andere Faktoren wichtig. Im Speckgiirtel seien es die Anbindung mit
offentlichen Verkehrsmitteln und der Ausbau des Glasfasernetzes, sagt Sibylle Barent. In weiter entfernten
Regionen komme der Arbeitsmarkt hinzu: "Achten Sie auf mogliche Arbeitgeber: Sind es wenige groRe
oder mehrere? Sind die Branchen zukunftsfahig?"

Hinzu kommt der Zustand der Immobilie. "Man muss sich schon den energetischen Zustand anschauen, die
Heizung, die Fenster, die DAmmung", sagt Barent. Bei einem Altbau schade es nicht, vor dem Kauf mit
einem Bausachverstandigen durch die Rdume zu gehen. Axel Guthmann weist auf die Folgekosten eines
schlechten energetischen Zustands hin. "Das kann weitere Investitionen erforderlich machen", sagt er.



