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Immobilien 2014 -
Boom oder Blase?

In Deutschland steigen Preise und Mieten auf neue Hichststande. Eine
Exklusiv-Studie kommt zu einem tiberraschenden Ergebnis: In mittleren
GroBstadten ist die Situation gefahrlicher als in den Millionen-Metropolen
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T-Spezialist Kay Germann

und seine Frau Marisa

haben ihr Traumhaus ge-

funden. Uber 100 Jahre ist
der rote Klinkerbau alt, die Wie-
se davor leuchtet saftig griin,
Buchen rahmen das Haus. Durch
den Garten tollen laut rufend
ihre vier Jungen. Fiir seine S6h-
ne hat der ehemalige Handball-
Profi fachgemdB Handball-Tore
aufgestellt, ein Baumhaus und
einen Kaninchenstall gezimmert.
Durch das offene Kiichenfenster
ruft Marisa Germann zum Mit-
tagessen.
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Ein Idyll wie aus einem Astrid-
Lindgren-Buch - und zugleich
doch ein Kompromiss. Denn fiir
ihr neues Zuhause im Backstein-
haus sind die Germanns vom
schicken und zentralen Stadtteil
Hamburg-Eppendorf, wo sie Jah-
re lebien, in den Vorort Halsten-
bek gezogen. Ein Haus mit genug
Platz fiir eine groBe Familie, mit
Garten und zu einem guten Preis
- das ist in der Hansestadt kaum
mehr zu finden,

Ein Umzug, wie ihn zurzeit
Zehntausende Deutsche auf sich
nehmen. Weil die Immobilien- »

Hamburg

Schiner wohnen

M auBerhalb von Hamburg

L.

Marisa und Kay Germann suchten ein Haus mit
Garten und Platz fur sich und ihre Kinder. Ein Zuhause,
das mit ihrer bisherigen schicken Eppendarfer Woh-
nung mithalten konnte. Im teuren'Hamburg wurden sie
nicht findig, aber etwas auSerhalb, in Halstenbek:
Sie renovierten das baufillige Backsteinhaus. Durch die
neuen Veluxfenster scheint die Sonne, im Haus erfreuen
sich die Germanns an Terrazzo- und Pitchpinebtiden,




EASH WIRTSCHAFT

preise in den groflen deutschen
Stéddten seit gut fiinf Jahren auf
immer neue Hoéchststdénde stei-
gen, ziehen besonders Familien
fiir ihren Traum vom Eigenheim
weg aus den Innenstddien. Auch
die standig anziehenden Mieten
vertreiben immer mehr Stidter
aus ihrem Viertel in die Periphe-
rie oder auf das nahe Land. Zu
stark hat sich das Wohnen in den
Zentren und ihren angrenzenden
Vierteln verteuert.

Léngst sind es nicht mehr nur
Geringverdiener, die immer weiter
auBerhalb leben. Mittlerweile trifft
es auch durchschnittliche und
iiberdurchschnittliche Einkom-
mensbezieher. Selbst der Miinch-
ner Makler fiir Luxusimmobilien
Detlev von Wangenheim, der von
den steigenden Preisen profitiert,
wamt: ,Das sind sozial bedenk-
liche Entwicklungen.*

Die Preise scheinen nur eine
Richtung zu kennen - nach oben.
Viele Experten sorgen sich: Droht
in Deutschland eine Immobilien-
blase? Die Wissenschaftler des
Instituts fiir Weltwirtschaft in Kiel
fordem vorbeugend sogar schon
eine hohere Grundsteuer auf
Immobilien, um dem" enormen
Kaufdrang und Preisanstieg ent-
gegenzuwirken,
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Haus im ehemaligen Weinort

©  Architekt Matthias Langs hat sicii St Georgen sein
ig Der frohere Weinort gehtirt mittier-

weile zu Freiburg. Trotz Randlage ist St. Georgen bei Kaufern
und Hausbauern beliebt — hier finden sich noch ein paar
Bau-Nischen, Etwa 780 000 Euro wiirde ein derartiges
Haus mit selch modernem Energiekonzept kosten.

Deutsche Stidte im Stresstest

2007in%

Stadt

Regensburg 219
Monchen 22.5
Freiburg im Breisgau | 21,9
Erlangen 273
Hamburg 25,6
Augsburg 264
Nornberg 23,2
Ingolstadt 41,6
Stuttgart 18,7
Disseldorf 20,0
Wiirzburg 289
Bertin 38,7
Frankfurt am Main 19,2
Kiin 18,3
Benn 15,4
Manster 214
Offenbach am Main | 18,3
Mainz 154
Wiesbaden 18,7
Potsdam 203 |
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Gefahrenzane
Steigen die
Kaufpreise viet
schneller als
die Mieten,
schwindet die
Rendite, und
eskannzu
einem Wert-
verlust
kammen. In
Deutschland
rangieren nur
neun Stidte
im kritischen
Bereich

(rot mark'ert)

Quells:
Immebilisnscout24
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Doch wie gefédhrlich ist die Lage
in Deutschland wirklich? Exklu-
siv fiir FOCUS haben die Markt-
experten des Internet-Unterneh-
mens Immobilienscout24 die
Preisentwicklung analysiert.

Das Ergebnis: Neun Grofistad-
te sind bereits im ,kritischen
Bereich” (s. Tabelle links). Uber-
raschend ist jedoch, dass die
beschauliche Universitatsstadt
Regensburyg die Liste anfiihrt - vor
den Hochpreis-Metropolen Miin-
chen und Hamburg. In diesen bei-
den Millionenstadten sehen die
Immobilienscout-Experten auch
nicht die Gefahr einer Speku-
lationsblase — zu stark wachsen
Bevdlkerung und Nachirage.

Immobilienscout hat unter-
sucht, wie stark die Kaufpreise seit
2007 im Verhadltnis zu den Mieten
gestiegen sind. ,Die Ertragskraft
und der Kaufpreis bej jeder Anla-
ge sollten zusammenpassen”, sagt
Michael Kiefer, Chefanalyst bei
Immobilienscout24: ,Steigt bei
Immobilien der Preis im Verhalt-
nis zur Miete zu schnell, kann das
ein Hinweis auf eine Blase sein."
Sollte sich mittelfristig die durch
die Niedrigzinsen entfachte Nach-
frage nach Immobilien verringem,
konne es sogar zu Wertverlusten
kommen. >
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Besonders gefdhrdet ist hier
Regensburg. Die Mieten stiegen
seit 2007 um knapp 22 Prozent, die
Kaufpreise sogar um 61,3 Prozent.
«Diese Abkopplung ist bedenk-
lich", kommentiert Kiefer. Viele
Kapitalanleger héitten die Univer-
sitdtsstadt fir sich entdeckt und
die Preise durch ihre Kaufe in die
Hohe getrieben.

Neben Regensburg sind auch
Freiburg, Ingolstadt, Niimberg
und Erlangen besonders gefdhr-
det - acht der neun Stadte liegen
im siidddeutschen Raum.

Die kritische Immobilienscout-
Analyse ldsst sich auch mit den
Zahlen des Forschungsinstituts
Empirica untermauern: Nach die-
sen Daten sind die Durchschnitts-
preise fiir eine Eigentumswoh-
nung in Miinchen in nur einem
Jahr um acht Prozent gestiegen,
in Diisseldorf um elf Prozent und

in Bremen sogar um knapp 18 Pro-
zent. Dabei erzielten diese Stidte
schon zuvor absolute Spitzenwer-
ie. 4000, 5000, teilweise gar 6000
Euro pro Quadratmeter werden
hier selbst in mittleren Stadtteilen
fiilr Wohnraum bezahlt - in den
Luxuslagen Miinchens sind es
sogar bis zu 20000 Euro.
Ahnliche Spriitnge beobachten
die Forscher von Empirica in vie-
len Grofistddien auch bei Einfami-
lienhdusem: In Niimbery legten
die Preise innerhalb Jahresfrist
um 12,5 Prozent zu, in Bonn und
in Kéln um 14 Prozent. Fiir eine
Doppelhaushilfte im bodenstén-
digen Miinchner Stadtteil Den-
ning etwa zahlen Kaufer zurzeit
bis zu 1,4 Millionen Euro. Im lange
Zeit glinstigen Niimberg investie-
ren Erwerher bereits 450000 Euro
fiir ein neues Reihenhaus zu FiBen
einer Plattenbau-Siedlung - noch
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Weitera Daten sowie
Preise und Lagen zu
Deutschlands immio-
bilienmarkt bietet das
Sonderheft FOCUS-
Spezial - am Kiosk
oder als E-Paper

+
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Seite scannen
mit FOCUS
ACTIVE APP

im vergangenen Jahr waren dhn-
liche Gebdude fiir 380000 Euro
zu haben. Ein Sprung von 70000
Euro in nur einem Jahr

Verschirfend wirkt sich aus,
dass die Gehélter der Deutschen
um ein Vielfaches langsamer
wachsen als die Immobilienpreise.
Empirica-Vorstand Reiner Braun:
« viele Grofistddter miissen heute
ein bis zwei Nettojahresgehilter
mehr aufbringen als Kaufer vor
zehn Jahren.” Scinvestierten Ber-
liner vor zehn Jahren im Schnitt
6,3 Jahresgehilter fir eine Woh-
nung mit 80 Quadratmetem, heute
sind es schon 7.6. In Hambuzg sind
es aktuell 7,2 Jahresgehilter statt
vor einem Jahrzehnt 6,1 und in
Minchen 8,8 statt 7,3.

Selbst die mit ihren Bewertun-
gen zurickhaltende Bundesbank
wamnte angesichts dieser Zah-
len in jhren Monatsherichten b
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Vier Stddte im Hohenrausch
So stark sind die Kaufpreise und Mieten in Stidten quer durch Deutschland seit 2007 gestiegen:

Preis|

In der Universi- in Top-Wohnlagen Im Stadtteil For Luxuswoh-
t4tsstadt haben wie Bogenhausen . Eppendorf zahlen nungen wie in den
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bereits vor maglichen Preisiiber-
hitzungen in groBen Metropolen
des Landes.

Immobilienblase, Uberhitzung
- diese Alarmbegriffe erinnern an
die dramatischen Ereignisse der
Jahre 2008 und 2009:
Zehntausende Men-
schen in den USA,
Spanien und Irland
verloren ihr Zuhause.
Sie hatten im Boom
iibertenert auf Kredit
gekauft und konn-
ten nach dem Platzen
der Spekulationsblase
ihre Kredite nicht mehr
bedienen. Viele Ban-
ken gerieten in Schief-
lage und lésten so die
weltweite Finanzkrise
aus.

Droht nun im
schlimmsten Fall eine
dhnliche Gefahr in
Deutschland? Analyst
Kiefer von Immobili-
enscout24 gibt Ent-
wamung: .Es bewe-
gen sich zwar einige
Stadte in einem kri-
tischen Bereich, das
sind deutschlandweit

aber nur neun.” Und Wohlfiihlen inder
selbst bei diesen Met- H auptstadt

ropolen drohe nicht

automatisch ein Immo- Das Ehepaar Hebecker tréumte

Berlin

Stddten seien die Preise insbe-
sondere fiir Neubauten sehr stark
gestiegen. Kiefer: , Dort kdnnten
heutige K&ufer bei einem Weiter-
verkauf in ein paar Jahren Pro-
bleme bekommen, ihre Investi-
tionen wieder ganz
hereinzuholen.” Das
sei aber nicht im Ent-
ferntesten mit den
friilheren Spekulati-
onsblasen in den USA,
Spanien oder Irland
vergleichbar.

Der Kélner Okono-
mieprofessor Michael
Voigtlinder vom Ins-
titut der deutschen
Wirtschaft stimmt zu:
«Derzeit gibt es keine
Anzeichen fiir eine spe-
kulative Uberhitzung
am deutschen Immo-
bilienmarkt.“ Ahnlich
sieht das Empirica-Vor-
standsmitglied Braun:
«Gefahrlich wird die
Lage stets bei einem
Uberangebot an Imme-
bilien. In Spaniens
kritischer Phase etwa
waren 20000 Wohnun-
gen zu viel auf dem
Markt.* Allein in Berlin
fehlten aktuell jedoch
20000 Einheiten.

Dass ein solches

biliencrash. schon lange vom Eigenheim. Unterangebot auch

Das gilt vor allem Vor wenigen Jahren kaufte es sich durchaus Vorteile brin-
fir Minchen und ein 130 Quadratmeter groBes gen kann, erkennt der
Hamburg: Die Preise Stadthaus in Friedrichshain, Berliner Jan Hebe-
steigen dort zwar seit 2B00 Euro pro Quadratmeter cker wochentlich in
Jahren enorm, aber zahlte die funfkbpfige Familie den Immobhilienseiten
gleichzeitig auch die damals — heute wéren in dieser der Zeitungen. Dort
Nachfrage. Immer Lage 3000 Euro fallig. sind Angebote in der
neue Einwohner dran- Nihe seines Hauses
gen in die wirtschafts- inseriert — und die lie-

starken Stadte. Nach
Zahlen der Industrie- und Han-
delskammer etwa soll allein Min-
chen bis 2030 um mehr als 250000
Einwohner wachsen ~ als wiirde
ganz Augsburg innerhalb der
ndchsten 15 Jahre umziehen.
Kritischer interpretiert Experte
Kiefer die Situation in Regens-
burg, Ingolstadt oder Niimberg:
«Daort kann man schon von klei-
nen Blasen sprechen.” In diesen
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gen deutlich iiber dem
Preis, den er und seine Frau Silke
vor ein paar Jahren fir ihr neu-
es Stadthduschen gezahlt haben.
360000 Euro etwa haben sie in
ihre 130 Quadratmeter inves-
tiert. Heute werden vergleichba-
re Immobilien schon fir 390000
Euro und mehr angeboten. Ein
Kauf mit Gewinn. [ |
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