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geht’s nicht

WOHNIMMOBILIEN Zinstief, Inflationsangst, Einstiegs-
preise und der Mangel an Anlagealternativen — nie
zuvor waren die Rahmenbedingungen fiir den Erwerb
von Waohnungen und Hausern giinstiger als dieser,
Tage. Wo jetzt ein Engagement lohnt, zeigt das groBe
Cash.-Ranking der Immobilienstandorte.

enn nicht jetzt, wann dann?
Wenn nicht hier, sag mir wo
und wann? Mit diesen Zeilen

forderten die Kolner Mundart-Musiker
Hohner 2007 von der Handballnational-
mannschaft bei der Weltmeisterschaft im
eigenen Land den Titel ein — mit Erfolg.
Zeitpunkt und Rahmenbedingungen fiir
ein Wintermarchen waren ideal — und
wurden genutzt.

Heute — drei Jahre spéter — stimmen

die Voraussetzungen hierzulande erneut. -

Auch, wenn in diesem Fall ein Sommer-
marchen der ganz anderen Art wahr wer-
den kann. Namlich das vom Immobilien-
kauf. Geradezu sagenhaft mutet in diesen
Tagen das Umfeld fiir den Erwerb von
Wohnungen und Hausern an. ,,Die Rah-
menbedingungen sind aktuell sehr giins-
tig. Die Kapitalanleger wissen, dass
Wohnimmobilien eine stabile Rendite er-
moglichen, und dies iiber viele Jahre und
Jahrzehnte. Mangels Alternativen an den
Geldmirkten, wegen dem gesunkenen
Vertrauen in die Banken und sicher auch
wegen der Inflationsangst werden Wohn-
immobilien zur Kapitalanlage dringend

Die Engel & Vélkers-Zahlen spiegeln die
Marktlage. ,Unser Unternehmen wird dieses
Jahr voraussichtlich den héchsten Marken-
umsatz seiner Geschichte erzielen. Bereits
im ersten Halbjahr sind die Umsétze um fast
40 Prozent von 57,9 Millionen Euro im ersten
Halbjahr 2009 auf 79,7 Millionen Euro gestie-
gen®, sagt Vorstandschef Christian Vélkers.

gesucht und zwar vor allem in den deut-
schen Ballungsriumen. Refinanziert wer-
den kann zu historisch giinstigen Zinsen®,
fasst Christian Volkers, Mitbegriinder
und Vorstandsvorsitzender der Hambur-
ger Engel & Volkers AG und Deutsch-
lands grofiter Wohnungsmakler die Ge-
mengelage zusammen,

Historischer Tiefstand

Tatsdchlich hatte das Hypothekenzinsni-
veau im Mai mit Sitzen von 3,21 Prozent
effektiv fiir zehnjdhrige Baudarlehen ei-
nen historischen Tiefststand erreicht. Viel
Bewegung gab es seitdem nicht. ,,Damit
liegen die Finanzierungsraten schon zu
Beginn héufig nicht héher als die Mieten
fiir vergleichbare Objekte®, sagt Hartwig
Hamm, Verbandsdirektor der Landesbau-
sparkassen (LBS). Hinzu kommen For-
dermdglichkeiten durch KfW, Kommu-
nen und Kirchen (siche Seite 72). Ein
vom Maklerverband IVD, Berlin, errech-
neter Erschwinglichkeitsindex zeigt, dass
die selbstgenutzte Wohnimmobilie unter
Beriicksichtigung des Einkommens-,
Preis- und Zinsniveaus nie bezahlbarer
war als in 2010. ,,Dieses Zeitfenster soll-
te zwolf bis 18 Monate offen bleiben®,
sagt IVD-Vizeprisident und Sprecher
Jiirgen Michael Schick.

Dariiber hinaus begegnen Wohnim-
mobilien wirksam der diffusen Angst
vor einer Inflation ob der {ippig ausge-
statteten staatlichen Krisenbewilti-
gungsprogramme der jiingeren Vergan-
genheit. Einer aktuellen Forsa-Um-
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Die Strategie beim Immobilienkauf

FUNF TIPPS von Christian Vélkers, Engel & Vélkers

1. Bedarfsanalyse

Erfassen Sie alle relevanten Faktoren lhrer persénlichen Anlagestrategie. Welche Rolle
und welchen Anteil soll die Immobilie in lhrer Vermogensplanung spielen? Welche Rendi-
teerwartung verkniipfen Sie Uber welchen Zeitraum mit der Investition? In welcher Héhe
planen Sie zu investieren? Neben dem Kaufpreis und Zinsen werden auch Nebenkosten
fiir Notar, Grundbuch, Grunderwerbssteuer, Verwaltungskosten und Dienstleister fallig.

2. Investitionsstrategie

Analysieren Sie gemeinsam mit Experten den Gesamtmarkt, um auf dieser Basis die
Anlagestrategie weiter zu prazisieren. Standorte, Lage und Potenziale der Immobilie sind
die werlvolle Basis fir weitere Entscheidungen.

3. Objektauswahl und Vor-Ort-Besichtigung

Bei einer Immobilie als Kapitalanlage steht die gute Verrmetbarkelt im Vordergrund.
Achten Sie auf bestimmte Kriterien wie Zustand des Objektes, die Ausstattung, die Lage,
die Infrastruktur oder die Hausgemeinschaft, um sicherzustellen, dass Ihre Immobilie
dauerhaft, wertstabil und ochne Mietminderungen vermietet werden kann. Neben
dauerhaft beliebten Lagen bietet jede Stadt auch Trendlagen mit Zukunftspotenzial.

Der Kaufer sollte zudem die Immobilie selbst in Augenschein nehmen, und sich nicht
ausschlieBlich auf Prospekte oder Visualisierungen verlassen.

4. Objektpriifung

Mit der rechtlichen, technischen und wirtschaftlichen Priifung der Immobilie sollten
Experten betraut werden. Die Due-Diligence umfasst unter anderem Fakten wie
Energieeffizienz, Einschatzung der Bausubstanz, Sichtung von Bauunterlagen, Grundbuch,
Baulastenverzeichnis und Mieterlisten. Spezialisten wie Rechisanwalte, Makler und
Gutachter schreiben zwar Rechnungen fiir ihre Dienstleistung, sparen lhnen aber viel Zeit
und Miihe und geben Ihnen vor allem Sicherheit..

5. Gebotsabgabe

Der Prozess zum unterschriftsreifen Vertrag ist komplex, muss aber nicht kompliziert
sein. Kompetente Immobilienberater vertreten Sie gegeniiber Steuerberatern,

Hausverwaltern, Notaren und Rechtsanwalten.

frage im Aufirag der Quickborner Com-
direct Bank zufolge, wiirde mehr als die
Hilfte der Deutschen ihr Geld in Beton
investieren, um sich gegen eine zuneh-
mende Geldentwertung zu wappnen. Zu-

dem hilt die Riickbesinnung auf eine,

konservativere Anlagestrategie im Nach-
gang zur Krise an.

Die Wohnungsmarkit-Analyse

Den Status quo der Assetklasse Wohnim-
mobilien in Deutschland zeigt die grofie
Analyse der 40 wichtigsten Immobilien-
standorte, die Cash. in diesem Jahr erst-
mals in Kooperation mit ImmobilienS-
cout24 unter Nutzung der Datenbank des
grifiten deutschen Internet-Marktplatzes
fiir Immobilien durchgefiihrt hat. Das Re-
sultat sind Zahlen mit groBtmoglicher
Breite und Aktualitdt. Der Erhebungszeit-
raum beginnt mit dem zweiten Halbjahr

8 cash special immobilien 2010
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2009 und endet mit Abschluss des ersten
Halbjahres 2010 — also nur sechs Wochen
vor Erstverdffentlichung dieses Specials.

Das Ergebnis der Analyse: iiber alle
Standorte hinweg ist der durchschnittli-
che Kaufpreis von Eigentumswohnungen
in guten Lagen um fast 50 Euro auf 2.051
Euro pro Quadratmeter angestiegen. Ge-
ringfiigig mehr haben die Mieten zuge-
legt. Diese sind im Schnitt um 20 Cent
auf 7,98 Euro pro Quadratmeter geklet-
tert. Fiir den Erwerber einer vermieteten
Eigentumswohnung ergibt sich ein leich-
ter Anstieg der Durchschnittsrendite von
4.7 auf 4.8 Prozent. ,.Der minimale Zu-
wachs deutet auf eine stabile Entwick-
lung hin. Mit einer Erhéhung der Miet-
renditen ist zukiinftig in guten Lagen
nicht zu rechnen. Denn die Nachfrage
nach Immobilien wird dort weiter zuneh-
men. Und das wird fiir weitere Preisstei-

gerungen sorgen: Insofern wiirde ich per-
spektivisch eher mit leicht sinkenden
Renditen in Spitzenlagen rechnen®, kom-
mentiert Michael Kiefer, Leiter Immobi-
lienbewertung bei ImmobilienScout24
und offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir Immobilienbewer-
tung die Entwicklung.

Ginge es rein nach Renditegesichts-
punkten wiren die mittleren Lagen
schwiicherer Standorte wie der sachsen-
anhaltinischen Landeshauptstadt Magde-
burg mit Werten in Néhe des zweistelli-
gen Bereichs die Sieger (siehe Tabelle
Seite 20). ,,Standorte mit merklichen
strukturellen Problemen — ob in Ost oder
West — haben ein entsprechend hohes
Mietausfall- und Wertverlustrisiko. Des-
halb sind die Immobilienpreise im Ver-
gleich zu den Mieten niedriger. Investo-
ren erwarten in diesen Lagen hohere Ren-
diten als Ausgleich fiir ihr hoheres
Risiko®, so Kiefer.

Weniger spektakulire, aber sehr stabi-
le Renditen lassen sich entsprechend an
den Gewinner-Standorten des diesjahri-
gen Gesamtrankings erzielen (siche Ta-
belle Seite 24). Die Metropolregionen
Rhein-Main und Rhein-Ruhr haben ein-
deutig die Nase vorn. Siegerstadt ist
Frankfurt. Im letzten Jahr noch auf Rang
zehn, ist Mainhattan damit gleichzeitig
einer der Aufsteiger der Hitliste. ,,Frank-

Top 3 der Auf- und Absteiger

Die Gewinner und Verlierer des Cash-Rankings der
40 Immobilien-Standorte im Vergleich zum Vorjahr.

Aufsteiger | Absteiger

+ 11| Rostock - 14| Kiel -
+9 | Frankfurt - 10| Wuppertal

+ T | Aachen '___ | -7 | Regenshurg

Hoch und Tief iiber der Dstsee: Wahrend Rostock elf
Range gutmacht, verliert Kiel 14 Platze  Quelle: Cash-Research

furt hat immer noch ein starkes wirt-
schaftliches Umfeld. Als Finanzmetropo-
le bietet die Stadt am Main viele gut be-
zahlte Jobs. Das spiegelt sich auch in den
Mieten und Kaufpreisen wider. Aller-
dings muss der Wohnimmobilienmarkt in
Frankfurt differenziert betrachtet werden.
Es gibt dort sehr begehrte Lagen, in de-

' nen das Angebot knapp ist und die Mie-

ten und Kaufpreise deshalb weiter stei-
gen. Und das wird sich auch in naher Zu-
kunft nicht &ndern. Andererseits gibt es in
Frankfurt auch deutlich weniger gute *
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