Deutschland

a
R &
) | R g BN =
15 a ' e ‘
iy T " \ XK
I % . Hz
A =
=

e ity
3 Fairndy s
o
B

=

e
ot

T

ik

St
Fa

b

e

o
]

P



https://www.huettig-rompf.de

Inhaltsverzeichnis

Vorwort

Einflhrung

Baufinanzierung in Deutschland

Stadte & Regionen

Berlin....

Stuttgart..

B, C, D-Stadte

Wohnimmobilien 2022

Impressum




Marktreport Immobilienfinanzierung 2012 - 2021 > Vorwort

(s

Dominic Rompf und Ditmar Rompf
Vorstand Huttig & Rompf AG

Marktreport Immobilienfinanzierung 2012 - 2021 > Vorwort

Marktreport
Immobilienfinanzierung
Deutschland

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

mehr als 60.000 Kunden haben wir in den vergangenen zehn Jahren
auf dem Weg in die eigene Immobilie begleitet. Allein 2021 lag das von
Hittig & Rompf vermittelte Finanzierungsvolumen bei tiber 2,85 Milliar-
den Euro. Damit zahlen wir zu den drei fihrenden Baufinanzierungsver-
mittlern Deutschlands.

Wir haben die Daten der von uns seit 2012 vermittelten Immobilienfinan-
zierungen anonymisiert aufbereitet: Der ,,Marktreport Immobilienfinan-
zierung Deutschland” kniipft an unsere umfangreiche Marktreport-Reihe
an und zeigt die wichtigsten Trends an den deutschen Wohnimmobilien-
markten. Dabei sorgen die breite Datenbasis sowie unsere tber 30-jahri-
ge Erfahrung in der Immobilienfinanzierung fir eine hohe Aussagekraft
mit Blick auf den Gesamtmarkt.

Die Auswertung liefert ein differenziertes Bild und beinhaltet neben ei-
nem Uberblick {iber die Entwicklung von Quadratmeter- und Objektprei-
sen an allen wichtigen Standorten auch Analysen zu unterschiedlichen
Kaufertypen sowie ihrem verfliigbaren Einkommen. Beleuchtet werden
bevorzugte Lagen und Wohnformen ebenso wie der Finanzierungsbe-
darf und die monatliche Belastung der Haushalte.

So viel vorab: Deutschlands Wohnimmobilienmdrkte boomen. Vor allem
in den Top-Metropolen, aber auch in vielen kleineren Stadten und auf
dem Land sind die Preise fir Wohnraum enorm gestiegen. Das macht
es vielen Haushalten, die den Kauf einer Immobilie erwagen, nicht unbe-
dingt leichter. Mit unseren individuellen Finanzierungskonzepten, fach-
kundiger Beratung und persdnlichen Ansprechpartnern an 35 Standor-
ten in ganz Deutschland werden wir aber auch weiterhin entscheidend
dazu beitragen, dass sich méglichst viele Menschen den Traum vom Ei-
genheim erflllen kdnnen - sei es zu Wohn- oder auch zu Anlagezwecken.

DL

Ditmar Rompf Dominic Rompf
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Baufinanzierungen
in Deutschland

Der Markt fiir Wohnimmobilien erlebte in Deutschland in den vergange-
nen zehn Jahren einen beispiellosen Aufschwung. Fiir Hunderttausende
Bundesbiirger ging in dieser Zeit der Traum vom eigenen Heim in Er-
flllung. Gleichzeitig hat eine stetig wachsende Investitionsbereitschaft
von Kapitalanlegern zum Immobilienboom beigetragen.

Die Daten von Hittig & Rompf geben aufschlussreiche Einblicke in die
Trends und Entwicklungen am deutschen Markt fir Wohnimmobilien. Sie
zeigen, dass sich die Quadratmeterpreise in den vergangenen zehn Jah-
ren im Schnitt mehr als verdoppelt haben. Besonders dynamisch entwi-
ckelten sich die Preise in den Metropolen. Hier markierten die Quadratme-
terpreise im zurtickliegenden Jahr vielfach neue Rekordstande. Der Boom
wurde auch durch die Corona-Pandemie nicht ausgebremst. Die Griinde
daflr sind vielfdltig. Zum einen besteht in vielen Regionen, insbesondere
in den wirtschaftsstarken Ballungszentren, ein seit Jahren anhaltender
Nachfrageliberhang nach Wohnraum. Zum anderen verliefen die Finan-
zierungskonditionen weiterhin giinstig. Zwar legten die Bauzinsen etwas
zu und ddrften auch noch weiter anziehen, aber im historischen Kontext
ist das Finanzierungsniveau weiterhin als attraktiv einzustufen.

Ein dritter Punkt ist die vermehrte Nachfrage durch Kapitalanleger. In
Zeiten steigender Inflationsraten, negativer Realzinsen und erhohter
Kapitalmarktrisiken suchen die Menschen nach krisenfesten und wert-
stabilen Anlagen. Flindig werden sie beim ,,Betongold”. Alle diese Punkte
sollten dazu beitragen, dass Deutschlands Wohnungsmarkt mittelfristig

auf Wachstumskurs bleibt.

Eine hohe Nachfrage nach Wohnraum, ein hohes privates Geldver-
mogen sowie die gestiegenen Inflationsraten diirften sich weiterhin
giinstig auf den Wachstumstrend bei Baufinanzierungen in Deutsch-
land auswirken.

Ditmar Rompf, Vorstandsvorsitzender der Hittig & Rompf AG

Interessante Erkenntnisse liefern die Daten von Hittig & Rompf auch
hinsichtlich der Trends innerhalb des Marktes. Aufgrund der stark ge-
stiegenen Preise an den A-Standorten zieht es Eigennutzer und Kapital-
anleger verstarkt ins Umland bzw. in die Speckglrtel der Gropstddte.
Auch Objekte in aufstrebenden Standorten in B-, C- oder D-Stadten sind
zunehmend gefragt. Hier sind die Preise noch nicht ganz so abgehoben
wie in den Top-Stadten. Eigenheime in Metropolen sind hingegen hau-
fig nur noch fiir Besserverdienende mit hohem Haushaltsnettoeinkom-
men erschwinglich. Hier schlagen zunehmend Kapitalanleger zu, wobei
Eigentumswohnungen klar im Fokus des Kaufinteresses stehen.




Fakten zu Hiittig & Rompf Uberblick

2021
2.850.000.000 €

Vermittelte Darlehenssumme 2021 @ Kaufpreis 472.641 €

Q @ Quadratmeterpreis 3.958 €

a8

35 300 @ Eigenkapital 99912 €

Standorte Mitarbeiter

@ Nettoeinkommen 6.459 €

/\ /\ pro Haushalt

@ Kreditsumme 263.335 €

500 2.750

Ba nkpa rtner Im m0b| I lenve I‘trlebSpa I’tner Hinweis zur Erhebung der Studie: Die Angaben in dieser Studie basieren auf den tatsachlich vermittelten Immobi-
lienfinanzierungen von Hittig & Rompf im Zeitraum von 2012 bis 2021. Es handelt sich dabei um insgesamt 38.650
Objekte mit einem Gesamtvolumen (Kaufpreis) in Hohe von rund 14,6 Milliarden Euro. Um die Aussagekraft der Studie
zu erhdéhen und Verzerrungen zu vermeiden, wurden statistische Ausreifer nicht berlcksichtigt.
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Preisklima fur Wohnimmobilien
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Umland gewinnt an Attraktivitat

Die Grafiken verdeutlichen, dass in den vergangenen
zehn Jahren sowohl die Zahl der durch Huttig & Rompf
vermittelten Immobilienfinanzierungen wie auch die
durchschnittlichen Quadratmeterpreise deutlich zu-
gelegt haben. Lag die Zahl der Finanzierungen im Jahr
2012 bei 2.246, waren es finf Jahre spater schon 3.885.
Im Jahr 2021 wurden mit 4.604 vermittelten Finanzie-
rungen mehr als doppelt so viele Kredite erfolgreich zum
Abschluss gebracht wie vor zehn Jahren. Deutlich zu er-
kennen ist auerdem, dass sich die Finanzierungen nicht
nur mehr auf Wohnobjekte in den Metropolen fokussie-
ren, sondern in starkerem Mape auch das Umland der A-
Standorte sowie B-, C- und D-Stddte in das Blickfeld von
Eigennutzern und Kapitalanlegern gertickt sind.

Steigende Zahl an ,,Hochdruckgebieten”

Aus dem Farbverlauf der Diagramme geht hervor, wie
sich das Preisniveau seit 2012 verandert hat. Vor zehn
Jahren lagen die Quadratmeterpreise in den A-Stand-
orten und deren Speckgirteln noch im blauen bis hell-

2016

blauen Bereich. In Frankfurt kostete der Quadratmeter
im Jahr 2012 zum Beispiel im Schnitt rund 2.736 Euro.
In Berlin mussten lediglich 2.343 Euro gezahlt werden, in
KoélIn sogar nur 2.258 Euro. Blof3 Miinchen fiel damals mit
einem durchschnittlichen Quadratmeterpreis von relativ
hohen 4.422 Euro schon etwas aus dem Rahmen. Mittler-
weile sind quasi alle Top-Standorte im rotlichen Bereich
angekommen. Will heifen: Unter 5.000 Euro pro Quad-
ratmeter geht in den Metropolen nichts mehr. Der Hot-
spot ist nach wie vor Minchen, wo im vergangenen Jahr
im Schnitt fast 9.000 Euro pro Quadratmeter gezahlt
werden mussten. Aber auch das Umland der GroPstad-
te ist in den vergangenen Jahren spirbar ,,warmer" ge-
worden. Das zeigt: Auch hier haben die Immobilienpreise
kraftig zugelegt. Das Gleiche qgilt fir zahlreiche Stadte,
die der B-, C- oder D-Kategorie angehoren. Beispiele flr
besonders gefragte Lagen aus der zweiten, dritten und
vierten Reihe sind Leipzig (B), Heidelberg (C) oder Wiirz-
burg (D). Quadratmeterpreise unter 2.000 Euro (blau bis
dunkelblau) findet man dagegen haufig nur noch im land-
lichen Bereich und in Ostdeutschland.

2021
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Entwicklung der Quadratmeterpreise im Vergleich zum
Bauzinsniveau

4.000 € 35 %
3,0 %
2,5 %

3.000€
2,0 %
15 %

2.000 € 10 %

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
B Quadratmeterpreis (€) Bauzinsniveau*

*Effektivzinssatze fUr Immobiliendarlehen an private Haushalte mit 10-jahriger Zinsbindung (Quelle: Deutsche Bundesbank).
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Deutschlandweit hohe Preisdynamik bei
Wohnimmobilien

Wer in Deutschland im vergangenen Jahr ein Eigenheim
erworben hat, musste fir den Quadratmeter im Schnitt
fast doppelt so viel zahlen wie noch vor zehn Jahren. Das
geht aus den Daten von Hiittig & Rompf hervor. Demnach
lag der Quadratmeterpreis im Jahr 2012 - Gber alle Ob-
jektarten und Lagen hinweg - bei 2.229 Euro. Im Jahr
2021 waren es 3.958 Euro. Selbst die Corona-Pandemie
konnte diesem steilen Preistrend nichts anhaben. Im
Gegenteil: Seit 2019 hat die Dynamik sogar noch leicht
zugenommen. Um 19 Prozent beziehungsweise 623 Euro
hat sich das Preisniveau fur den Quadratmeter im Schnitt
seither erhoht (2019 bis 2021).

Weiterhin giinstige Finanzierungskonditionen

Dass sich die Preisschiibe der vergangenen Jahre bis-
lang nicht negativ auf die Nachfrage ausgewirkt haben,
liegt auch daran, dass die Bauzinsen stetig gefallen sind.
Das entlastet die Bauherren enorm. Gemaf; den Daten
der Deutschen Bundesbank lag der Effektivzinssatz flr
private Wohnimmobilienkredite vor etwa zwanzig Jahren
im Schnitt noch bei 5,1 Prozent. Zehn Jahre spéater (2012)
musste ein Eigenheimkdufer fir ein vergleichbares Dar-
lehen im Jahresmittel nur noch 3,2 Prozent Effektivzins

zahlen. Seither ging es mit den Bauzinsen weiter signi-
fikant nach unten. lhren Tiefwert erreichten sie laut den
Daten der Deutschen Bundesbank im Dezember 2020, als
sich der durchschnittliche Effektivzinssatz fir 10-jahrige
Baudarlehen an private Haushalte nur noch auf 11 Pro-
zent belief.

Im vergangenen Jahr kam es bei den Bauzinsen aller-
dings zu einer moderaten Trendwende. Ursache dafir
waren ansteigende Kapitalmarktzinsen, durch die sich
auch Baudarlehen verteuerten. Im Jahresmittel lag der
besagte Satz bei rund 1,3 Prozent. Betrachtet man die
Entwicklung im langfristigen Zeitverlauf, ist dieses Ni-
veau aber weiterhin als sehr niedrig einzustufen, selbst
wenn die Bauzinsen - was zu erwarten ist - noch ein
Stlck weiter nach oben tendieren.

Hinweis: Bei den von der Deutschen Bundesbank ermit-
telten Satzen flr Bauzinsen handelt es sich um statisti-
sche Gréfen, die nicht ohne Weiteres auf den Einzelfall
Ubertragen werden kénnen.
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Anteil Eigennutzer & Kapitalanleger

@ Quadratmeterpreis pro Wohnimmobilie
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Kapitalanleger auf dem Vormarsch

Wird eine Wohnimmobilie fir eigene Zwecke gekauft
oder dient der Erwerb der Geldanlage? Auch auf diese
Frage geben die Daten von Hittig & Rompf interessante
Auskiinfte. Uber den kompletten Berichtszeitraum hin-
weg (2012 bis 2021) liegt die Quote der Eigennutzer mit
knapp 78 Prozent deutlich Uber derjenigen der Kapital-
anleger mit rund 22 Prozent (siehe Grafik: Anteil Eigen-
nutzer & Kapitalanleger). Allerdings tauschen diese Wer-
te etwas Uber die tatsdchliche Entwicklung hinweg. Denn
auf die einzelnen Jahre heruntergebrochen zeigt sich,
dass der Anteil der Kapitalanleger an den vermittelten
Finanzierungen im Zeitverlauf stetig zugenommen hat.
Lag ihre Quote im Jahr 2012 lediglich bei rund 17 Prozent,
sind es mittlerweile 30 Prozent, die Wohneigentum zu In-
vestmentzwecken erwerben. Das zeigt: Die Anlageklasse
,Wohnimmobilien" spielt im Rahmen der Vermdgensan-
lage eine immer wichtigere Rolle.

@ Kaufpreis pro Objekt

600.000 €

500.000 €

400.000 €

300.000 €

200.000 €

Eigennutzer zahlen mehr

Dass die Quadratmeterpreise fir Wohnimmobilien in
den zurlckliegenden Jahren im Schnitt deutschland-
weit stark zugelegt haben, wurde bereits ausfihrlich
dargelegt. Doch welcher Kaufertyp zahlt wie viel? Wie
die Daten von Hittig & Rompf zeigen, wendeten Kapital-
anleger und Eigennutzer Gber einen langen Zeitraum in
etwa den gleichen Betrag fir den Quadratmeter auf. Seit
2019 hat sich jedoch eine Liicke aufgetan. Seither zah-
len Eigennutzer fur den Quadratmeter im Schnitt um ein
paar Hundert Euro mehr als Kapitalanleger. Im Jahr 2021
lag bei Eigennutzern der Quadratmeterpreis im Deutsch-
landschnitt bei 4.044 Euro, bei Kapitalanlegern waren es
dagegen nur 3.698 Euro (siehe Grafik: @ Quadratmeter-
preis pro Wohnimmobilie). Hierzu passt die Entwicklung
der durchschnittlichen Kaufpreise. Auch hier hat sich die
Differenz in letzten Jahren vergrofert. Im Jahr 2021 lag
bei Eigennutzern der durchschnittliche Objektwert bei
rund 525.000 Euro und damit deutlich tiber den 353.000
Euro, die Investoren im selben Jahr im Schnitt fir den
Erwerb einer Immobilie ausgegeben haben.

2012 2013 2014 2015 2016

W Eigennutzer

2017 2018 2019 2020 2021

Kapitalanleger
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® monatliches Haushaltsnettoeinkommen
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“

Die Preise sind dem Einkommen davongelaufen

Wer im zurlickliegenden Jahr als Eigennutzer eine
Wohnimmobilie finanzierte, verfligte auf Basis der Daten
von Huttig & Rompf im Schnitt Gber ein monatliches
Haushaltsnettoeinkommen von 5.715 Euro. Dabei ist es
wenig Uberraschend, dass Kapitalanleger in der Regel
mit einer hoheren Kaufkraft ausgestattet sind als Eigen-
nutzer. In dieser Gruppe lag das Haushaltsnettoeinkom-
men im Jahr 2021 durchschnittlich bei 8.175 Euro (siehe
Grafik: @ monatliches Haushaltsnettoeinkommen). Ein
interessanter Aspekt ergibt sich aus der Tatsache, dass
die Haushaltsnettoeinkommen in den vergangenen zehn
Jahren sowohl bei Eigennutzern als auch bei Kapitalanle-
gern prozentual weniger stark zugelegt haben als die Im-
mobilienpreise. Das hat dazu gefiihrt, dass der Anteil des
Quadratmeterpreises am Haushaltsnettoeinkommen ten-
denziell zugenommen hat (siehe Grafiken: Preis-Einkom-
mens-Verhaltnis). Bei Eigennutzern legte diese Quote von
50 Prozent im Jahr 2012 auf 71 Prozent im Jahr 2021 zu.
Eine 100 Quadratmeter grof3e Eigentumswohnung , kos-
tet” den Eigennutzer demnach nicht mehr 50, sondern
mittlerweile 71 Nettomonatseinkommen. Nicht ganz so
ausgepragt verlief die Entwicklung bei Kapitalanlegern.
In dieser Gruppe erhéhte sich im gleichen Zeitraum der
Anteil des Quadratmeterpreises am Einkommen von 33
auf 45 Prozent.

2012

2013 2014

Haushaltsnettoeinkommen (€)

2015

2016

Quadratmeterpreis (€)

2017 2018 2019 2020 2021

Preis-Einkommens-Verhaltnis (%)
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Eigenkapitalguote
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Leicht fallende Eigenkapitalquote, aber hohere
absolute Werte

Der Anteil des Eigenkapitals am Kaufpreis ist eine wichti-
ge Kennziffer bei der Immobilienfinanzierung. Denn wer
eine Wohnimmobilie kaufen méchte, braucht in der Regel
eigene Mittel. Doch wie hoch sollte das Eigenkapital sein?
Eine pauschale Antwort auf diese Frage kann es nicht ge-
ben. Das hangt im starken Mape von der Einkommens-
und Vermdogenssituation des Kaufers bzw. Bauherrn
ab. Eine Faustregel besagt jedoch, dass ca. 20 Prozent
der Gesamtkosten flr den Erwerb einer Wohnimmobilie
durch eigenes Kapital abgedeckt sein sollten.
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Bei den von Hiittig & Rompf vermittelten Immobilienfi-
nanzierungen lag die Eigenkapitalguote im Segment der
Eigennutzer im vergangenen Jahr durchschnittlich bei 21
Prozent. Im Zehn-Jahres-Zeitraum hat sie in der Tendenz
zwar leicht abgenommen, allerdings nicht in dem Map,
dass von einem gefdhrlichen Trend gesprochen werden
kann. Darauf weisen die absoluten Zahlen hin. Brachte
der durchschnittliche Eigennutzer im Jahr 2012 ledig-
lich rund 70.000 Euro fir die Immobilienfinanzierung
aus eigenen Mitteln auf, waren es im Jahr 2021 mehr
als 100.000 Euro. Ahnlich verhlt es sich bei den Kapi-
talanlegern. In dieser Gruppe fiel die Eigenkapitalquote
von 26,6 Prozent (2012) auf 21,5 Prozent im Jahr 2021.
In Euro gemessen ist das Eigenkapital aber auch hier ge-
stiegen, von durchschnittlich rund 65.400 Euro (2012)
auf 75.700 Euro (2021).
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® monatliche Darlehensrate
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Belastung durch Darlehensrate: Kein Grund zur Sorge

Im zurlickliegenden Jahr wendeten Eigennutzer fir die
monatliche Zins- und Tilgungsrate im Deutschlandschnitt
rund 23,9 Prozent ihres Haushaltsnettoeinkommens auf.
Das ist zwar eine héhere Belastung als noch vor zehn
Jahren (21,6 Prozent), beunruhigend ist dieser leichte
Anstieg aber nicht. Denn nimmt man die Alternative, also
das Wohnen zur Miete, beanspruchen die dafir anfallen-
den Aufwendungen in der Regel einen hdheren Anteil
vom Haushaltsnettoeinkommen. Untersuchungen haben
ergeben, dass fast die Halfte aller Miethaushalte in gré-
Beren Stadten mehr als 30 Prozent des Haushaltsnetto-
einkommens fir Miete zahlt. Ein Viertel muss sogar mehr
als 40 Prozent des Einkommens aufwenden, um ein Dach
Uber dem Kopf zu haben.
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Bei Kapitalanlegern ist die Darlehensrate im Schnitt mit
rund 940 Euro (2021) nicht nur deutlich niedriger als bei
Eigennutzern mit 1.360 EUR (2021), auch ist ihr Anteil am
Haushaltsnettoeinkommen nicht gestiegen, sondern im
betrachteten Zehn-Jahreszeitraum von fast 13 Prozent
(2012) auf 11,5 Prozent (2021) gefallen. Diese Entwicklung
ist vor allem auf zwei Ursachen zurlckzufihren. Zum
einen legten die Haushaltsnettoeinkommen bei den Kapi-
talanlegern spirbar starker zu als bei den Eigennutzern.
Zum anderen verfligen Investoren - wie aus den Daten
von Hittig & Rompf hervorgeht - in der Tendenz auch
Gber eine zum Teil deutlich hohere Kaufkraft.
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Objektart

Eigennutzer

Mehrfamilienhaus, Gewerbeimmobilie,
Wohn- und Geschaftshaus, Baugrundstiick 1

1,711 %

Haus* ~
61,69 %

*Reihenhaus, Doppelhaushdlfte, Einfamilienhaus

Eigentumswohnung
- 36,60 %

Eigennutzer stehen auf das eigene Haus

Keine groBe Uberraschung ist, dass Eigennutzer vor al-
lem Hduser als Eigenheime bevorzugen (Anteil rund 62
Prozent). Haufig handelt es sich hierbei um Familien, die
sich ihren Traum vom eigenen Haus mit Garten und ru-
higer Lage erfillen wollen. Das Einfamilienhaus fuhrt in
dieser Kategorie mit 27,4 Prozent die Beliebtheitsskala
an, gefolgt vom Reihenhaus (18,6 Prozent) und Doppel-
haushalften (15,7 Prozent). Die Eigentumswohnung ist
mit einer Quote von knapp 37 Prozent zwar ebenfalls
gut vertreten, spielt aber eine deutlich geringere Rolle
als bei Kapitalanlegern. Mehrfamilienhdauser kommen fir
Eigennutzer dagegen so gut wie gar nicht infrage. Nur 1,3
Prozent der von Huttig & Rompf vermittelten Finanzie-
rungen entfiel auf diesen Objekttyp.

Mehrfamilienhaus, Gewerbeimmobilie,
Wohn- und Geschaftshaus, Baugrundstiick

Haus*
10,32 %

13,51 %

—_—

*Reihenhaus, Doppelhaushdlfte, Einfamilienhaus
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N\ Eigentumswohnung
76,17 %

Eigentumswohnungen sind bei Investoren gefragt

Welcher Kaufertyp entscheidet sich fir welches Objekt?
Bei den Kapitalanlegern ist mit grofem Abstand die
klassische Eigentumswohnung die praferierte Wohnim-
mobilie. Rund 76 Prozent der von Hiittig & Rompf in den
vergangenen zehn Jahren vermittelten Immobilienfinan-
zierungen hatten diesen Immobilientyp zum Gegenstand.
Lediglich gut zehn Prozent der Investoren entschieden
sich flr ein Haus, wobei jeweils rund vier Prozent auf Ein-
familienhduser und Doppelhaushalften entfiel. Auffallig
ist der relativ hohe Anteil von Mehrfamilienhdusern bei
den sonstigen Objekten mit knapp acht Prozent. Ebenfalls
interessant: Bei den Kapitalanlegern hat die Wohnfldche
der erworbenen Objekte im Berichtszeitraum signifikant
abgenommen, von durchschnittlich rund 114 Quadratme-
tern im Jahr 2012 auf knapp 96 Quadratmeter im Jahr
2021. Dieser Trend durfte zum einen auf das stark gestie-
gene Preisniveau zurlickzufiihren sein. Zum anderen ist
der Markt flr grof3flachige Objekte in den meisten Met-
ropolen mittlerweile ausgediinnt. Bei den Eigennutzern
hingegen blieb die Wohnflache mit durchschnittlich rund
130 Quadratmetern Uber dem Berichtszeitraum nahezu
konstant.
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Entwicklung der Altersstruktur

50 Jahre
45 Jahre
40 Jahre
/ \
\
35 Jahre
30 Jahre
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
B Eigennutzer [ Kapitalanleger
Alter
Eigennutzer Kapitalanleger
2,29 % > 59 6,25 %
792 % 50-59 20,76 %

22,67 % 40 - 49 32,65 %

52,08 %

15,04 % <30 6,89 %

Alter in Jahre
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Eigennutzer finanzieren in jiingeren Jahren als
Kapitalanleger

Aus den Daten von Hiittig & Rompf geht hervor, dass das
durchschnittliche Alter der Kunden tendenziell abgenom-
men hat. Besonders auffallig ist diese ,,Verjingung" in
der Gruppe der Kapitalanleger. Lag das Durchschnittsal-
ter des Immobilienkdufers hier im Jahr 2012 noch bei 44,1
Jahren, ist er nun mit 41,9 Jahren gut zwei Jahre jinger
(siehe Grafik: Entwicklung der Altersstruktur). Gleichwohl
befinden sich Kapitalanleger im Schnitt in einem fortge-
schritteneren Alter als Eigennutzer, in deren Gruppe sich
das Durchschnittsalter auf 37,1 Jahre belduft. Warum das
so ist, zeigt das Balkendiagramm ,Alter”. Daraus geht
hervor, dass sich die Mehrheit der Eigennutzer bereits
in einer Altersspanne von 30 bis 39 Jahren den Traum
vom eigenen Heim erfillt (52,1 Prozent). Es ist die Phase,
in der besonders hdufig geheiratet bzw. eine Familie ge-
grindet wird und der Wunsch nach einem eigenen Platz
flirs gemeinsame Leben entsprechend wachst. Zudem
ist die berufliche Position in der Regel gefestigt, sodass
einer Finanzierung nichts mehr im Wege steht.

Es mag etwas verwundern, dass dennoch gut zehn Pro-
zent der Eigennutzer auch noch in einem relativ hohen
Alter ab 50 Jahren aufwarts eine Wohnimmobilie erwer-
ben. Hierbei kdnnte eine Rolle spielen, dass die Kinder
aus dem Haus sind und fir sich selbst sorgen kénnen.
Das alte Heim wird dann haufig als nicht mehr passend
empfunden und gegen eine bedarfsgerechtere Wohnim-
mobilie ,getauscht”.

Bei den Kapitalanlegern ist die Altersstruktur im Ver-
gleich zu den Eigennutzern nach oben verschoben. Fast
60 Prozent sind hier im Schnitt dlter als 40 Jahre. Das ist
einleuchtend, denn um Vermdégen aufzubauen, braucht
es Zeit. Die angesparten Mittel werden dann fir den Kauf
einer Wohnimmobilie verwendet, die regelmafig Mietein-
nahmen abwirft und damit zur Altersvorsorge beitragt.
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Familienstand

80 %

60 %

40 %

20 %

0%

Geschlecht - ledig

Eigennutzer

weiblich
47 %

verheiratet

W Eigennutzer

ledig zusammenlebend

Kapitalanleger

—_

madannlich
53 %
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Singles in der Minderheit

Was den Familienstand betrifft, ist sowohl bei den Ei-
gennutzern als auch bei den Kapitalanlegern die grope
Mehrheit verheiratet. In der ersten Gruppe sind es fast
68 Prozent, in der zweiten sogar rund 71 Prozent. Hinzu
kommt noch ein gewisser Anteil an Menschen, die zwar
nicht verheiratet sind, jedoch zusammenleben, etwa in
Partnerschaften oder Lebensgemeinschaften. Bei Eigen-
nutzern sind das immerhin fast zehn Prozent, bei Kapi-
talanlegern hingegen nur knapp vier Prozent. Bei der
gropen Mehrheit der von Hittig & Rompf vermittelten
Immobilienfinanzierungen handelt es sich also um Mehr-
personenhaushalte. Singles, darunter fallen Ledige, Ge-
schiedene oder getrennt Lebende, sind mit knapp 22
Prozent (Eigennutzer) beziehungsweise rund 24 Prozent
(Kapitalanleger) bei den Finanzierungen vertreten. Die-
ser relativ geringe Anteil dirfte darauf zurlickzufihren
sein, dass Menschen eine eigene Immobilie erst dann er-
werben, wenn sich eine feste Partnerschaft abzeichnet.
Bis dahin wohnen sie meistens zur Miete.

weiblich
38 %

—

Frauen auf dem Vormarsch

Eininteressanter und etwas tberraschender Aspekt zeigt
sich beim Geschlecht: Wie aus den Daten von Hittig &
Rompf hervorgeht, halten sich Manner und Frauen in der
Gruppe der Ledigen als primdrer Vertragspartner der
Immobilienfinanzierung fast die Waage. Auf das sozio-
demografische Merkmal ,ledig” wurde deshalb zurlck-
gegriffen, weil bei Eheleuten und Zusammenlebenden in
der Regel beide Partner als Kreditnehmer in Erscheinung
treten und eine geschlechterspezifische Differenzierung
daher wenig Sinn ergibt. Zurick zu den Ledigen: Bei den
Eigennutzern liegt der Anteil der Manner mit 53 Prozent
nur knapp Uber dem Frauenanteil von 47 Prozent. Das
zeigt: Langst ist die eigene Wohnimmobilie keine Frage
des Geschlechts mehr. Zumindest, wenn das Objekt fir
den eigenen Bezug gekauft wird. Bei den Kapitalanlegern
fallt das Rollenbild dagegen etwas althergebrachter aus.
Gleichwohl ist auch hier Bewegung in den Markt geraten.
Mittlerweile handelt es sich bei 38 Prozent der Investoren
um Frauen.

\ mannlich
62 %
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Kduferprofile: Warum Menschen Wohneigentum erwerben

8

Wer friih vorsorgt, muss sich spater weniger Sorgen
machen

Lisa Burgsmidiller mag als junge Frau von 26 Jahren mit
dem Erwerb einer Eigentumswohnung als Investitionsob-
jekt auf den ersten Blick etwas aus der Rolle fallen. Eine
untypische Vertreterin ihrer Generation ist sie aber nicht.
Gerade jingere Menschen machen sich zunehmend Sor-
gen, ob die gesetzliche Rente im Alter einmal ausreichen
wird, um den gewohnten Lebensstandard aufrechtzu-
erhalten. Diese Angste sind durchaus berechtigt. Lisa
Burgsmiiller, die als Bilanzbuchhalterin in einer Wirz-
burger Grofhandelsfirma arbeitet, entschied sich daher,
so friih wie mdglich in eine Immobilie zu investieren. Sie
tat das sehr zielbewusst. Zuerst ging es an die Auswahl
eines geeigneten Objekts. Nicht zu klein, aber auch nicht
zu grof sollte die Immobilie sein und preislich in einem
erschwinglichen Rahmen liegen. lhre Suche endete im
unterfrankischen Schweinfurt, einer 54.000-Einwohner-

Stadt, eingebettet in die frankische Weinlandschaft. Vor
allem aber: Schweinfurt ist Sitz einer Hochschule fur an-
gewandte Wissenschaften mit 3.200 Studentinnen und
Studenten. Ihre Wahl fiel daher auf eine 41 Quadratmeter
grofe Eigentumswohnung, die schon kurz nach Erwerb
problemlos als ,,Studentenbude” vermietet werden konn-
te. Mit einem Kaufpreis von 80.000 Euro ist das Objekt
selbst fir einen D-Standort wie Schweinfurt als Schnapp-
chen zu bezeichnen. 7.250 Euro konnte Lisa Burgsmiiller
selbst zur Finanzierung beisteuern. Fir den Gbrigen Be-
trag vermittelten ihr die Berater von Hittig & Rompf den
passenden Kredit. Dabei wurde vor allem auf eine dem
Haushaltsnettoeinkommen von 2.347 Euro angemessene
Zins- und Tilgungsrate geachtet. Sie liegt bei 220 Euro
monatlich, sodass Frau Burgsmiiller lediglich rund 9,4
Prozent ihres monatlich zur Verfigung stehenden Ein-
kommens flr die Bedienung ihres Immobiliendarlehens
aufwenden muss.
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Geld nicht gegen, sondern fiir sich arbeiten lassen

Dass der Immobilienstandort Deutschland auch fir aus-
landische Kapitalanleger sehr interessante Facetten zu
bieten hat, zeigt die Geschichte von Steve Harris. Der
53-jahrige Familienvater arbeitet im irischen Dublin in
leitender Position einer bedeutenden Exportfirma. Sein
monatliches Haushaltsnettoeinkommen betragt 5.184
Euro. Zudem erbte Harris nach dem Tod seines Vaters
vor drei Jahren ein beachtliches Geldverm&gen von
220.000 Euro.

Insgesamt verfligt die Familie Harris Uber finanzielle
Mittel in Héhe von 380.000 Euro. Ein Teil davon ist lang-
fristig in Aktienfonds investiert. Der grofere Teil, rund
310.000 Euro, war lange Zeit in Bankeinlagen und Geld-
marktfonds geparkt. ,War" deshalb, weil das anhaltende
Niedrigzinsumfeld ihn zu einem Umdenken bewogen hat.
Von einem deutschsprachigen Bekannten erfuhr Harris,

dass der deutsche Wohnimmobilienmarkt flr Investoren

interessante Moglichkeiten bietet. Die Idee gefiel ihm, zu-
mal er im Rahmen seiner beruflichen Tatigkeit regelma-
Big geschaftlich in Deutschland zu tun hat.

Nach intensiven Beratungen erwarb Harris zu Kapital-
anlagezwecken eine 81 Quadratmeter grofe Eigentums-
wohnung in Berlin. Der Kaufpreis daflr belief sich auf
435.000 Euro. Er entschloss sich, knapp 290.000 Euro,
also rund zwei Drittel des Kaufpreises selbst aufzubrin-
gen - auch um den anhaltenden Niedrigzinsen zu entge-
hen. AuBerdem werden in Deutschland bei auslandischen
Kapitalanlegern in der Regel hohere Anforderungen an
die Eigenmittel gestellt. Fir den noch zu leistenden Teil
vermittelte Hittig & Rompf ein Immobiliendarlehen. Nun
wirft das Objekt eine stetige Mietrendite ab, tragt zur
besseren Diversifikation des Vermdgens bei und sorgt in
Zeiten steigender Inflationsraten fir Wertbestandigkeit.
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So gehen Lebenstrdaume junger Familien in Erfiillung

Der Traum vom eigenen Haus. Wer sehnt sich nicht da-
nach - zumal, wenn man frisch verheiratet ist und nach
einem Platz flr das gemeinsame Leben mit den Kindern
sucht. Fiir Mike und Eva Reuter ging dieser Traum im ver-
gangenen Jahr in Erfillung. Die beiden gaben sich im
Méarz 2021 nach vier Jahren als Paar das Jawort. Mike,
31 Jahre alt, arbeitet als Verwaltungsfachkraft in der
Bremer Filiale einer grofen Versicherung. Eva, 32 Jahre
jung, ist in Teilzeit als Buchhalterin beschaftigt - eben-
falls in der Weserstadt. Zusammen kommen sie auf ein
Haushaltsnettoeinkommen von rund 4.250 Euro. Zudem
konnte das Paar bereits einiges Geld beiseitelegen, so-
dass mit zusatzlicher finanzieller Unterstiitzung der El-
tern dem Kauf des Wunschhauses nichts mehr im Wege
stand. Das hatten sie vor einiger Zeit am Ortsrand von
Bremen entdeckt. Den Kaufpreis von 320.000 Euro fi-
nanzierten die Reuters mit einem Immobiliendarlehen

Steckbrief: junge Familie, Eigennutzer

Name*"
Alter:

Familienstand:
Kinder:

Beruf:

Objektart:
Standort:
Quadratmeter:

Kaufpreis:

Eigenkapital:
Fremdfinanzierung:
Bankrate (mtl.):
HNE * (mtl.):

Bankrate in %
zum HNE*2;

Mike und Eva Reuter

31 Jahre (Mike)/
32 Jahre (Eva)

verheiratet

Tochter (1 Jahr)
Angestellter/Teilzeitkraft

Einfamilienhaus
Bremen (B-Stadt)
137

320.000 Euro

86.000 Euro
234.000 Euro
746 Euro
4.238 Euro

17,6 %
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Steckbrief: Frau, ledig, Eigennutzer

Name*"

Alter:
Familienstand:
Kinder:

Beruf:

Objektart:
Standort:
Quadratmeter:

Kaufpreis:

Eigenkapital:
Fremdfinanzierung:
Bankrate (mtl.):
HNE * (mtl.):

Bankrate in %
zum HNE*2;

Zoe Ruiz
28 Jahre
ledig
keine

Angestellte

Eigentumswohnung
Niirnberg (B-Stadt)
a7

254.000 Euro

27.000 Euro
227.000 Euro
663 Euro
2.550 Euro

26,0 %

*Name wurde aus Datenschutzgriinden abgeandert
*2Haushaltsnettoeinkommen

in Hohe von 234.000 Euro. Die restlichen 86.000 Euro
wurden aus eigenen Mitteln beigesteuert. Die monatliche
Belastung durch die Zins- und Tilgungsrate betragt 746
Euro, was den beiden ausreichend Luft Iasst, um weiter-
hin ihrem gemeinsamen Hobby, dem Kegeln, nachgehen
zu konnen. Mit 134 Quadratmetern Wohnflache bietet die
renovierte Altimmobilie als Einfamilienhaus geniigend
Platz fir die Familienplanung. Eine gute Entscheidung,
denn Tochterchen Sophia wurde kurz nach dem Einzug
ins neue Heim geboren. Die Reuters haben die Weichen
friihzeitig gestellt. Nun sind sie stolze und glickliche Ei-
gentlmer ihres eigenen Hauses.

*IName wurde aus Datenschutzgriinden abgeandert
*2Haushaltsnettoeinkommen

Gelegenheiten beim Schopf packen

Die Geschichte vom eigenen Heim von Zoe Ruiz beginnt
mit einer Trennung. Vor einem Jahr beendete die Ver-
waltungsangestellte die Beziehung zu ihrem damaligen
Partner. Bis dahin lebte sie in der Mietwohnung ihres
Freundes in Nirnberg. Nach dem Auseinandergehen
hatte Zoe Ruiz die Wahl: Mieten oder kaufen? Die geblr-
tige Nirnbergerin entschied sich fiir Letzteres in Form
eines 47 Quadratmeter groffen Appartements in der
historischen Altstadt der Frankenmetropole. Als Single
empfindet sie die Wohnflache als ausreichend. Und sollte
sie wieder in einer Beziehung stehen, aus der vielleicht
mehr werden kénnte, dann ist ja nichts verloren, so ihre
Gedanken. Appartements im Zentrum von Nirnberg sind
gefragt, sodass eine Vermietung oder ein Verkauf kein
Problem darstellen sollte. Wahrscheinlich sogar mit Ge-
winn durch etwaige Wertsteigerungen. Bei der Finanzie-
rung der 254.000 Euro teuren Eigentumswohnung galt

es, die richtige Balance zu finden. 27.000 Euro konnte sie
aus eigenen Mitteln einbringen. Fir den Kredit in Hohe
von 227.000 Euro fallt eine Zins- und Tilgungsrate von
monatlich 663 Euro an. Das entspricht zwar 26 Prozent
ihres Haushaltsnettoeinkommens in Hohe von aktuell
2.550 Euro. Doch Entlastung ist in Sicht. In Ihrer Tatigkeit
in einer aufstrebenden Modeagentur wird sie von Vorge-
setzten und Kollegen geschatzt und im jingsten Jahres-
gesprach wurde ihr eine Beférderung mit entsprechen-
der Gehaltsanpassung in Aussicht gestellt. Zoe Ruiz hat
die Gelegenheit beim Schopf gepackt. Ihre Entscheidung
bereut sie nicht.
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Steckbrief: Rentnerehepaar, Eigennutzer

Name*"
Alter:

Familienstand:
Kinder:

Beruf:

Objektart:
Standort:
Quadratmeter:

Kaufpreis:

Eigenkapital:
Fremdfinanzierung:
Bankrate (mtl.):
HNE * (mtl.):

Bankrate in %
zum HNE*2;

Amal und Hilde Kumar

66 Jahre (Amal)/
63 Jahre (Hilde)

verheiratet
zwei erwachsene Sohne

Rentner/Rentnerin

Eigentumswohnung
Berlin (A-Stadt)

71

455.000 Euro

218.000 Euro
237.000 Euro
710 Euro
2.655 Euro

26,7 %
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Steckbrief: Steckbrief: Familie, Eigennutzer

Name*'";
Alter:

Familienstand:

Kinder:

Beruf:
Objektart:
Standort:

Quadratmeter:

Kaufpreis:

Eigenkapital:

Fremdfinanzierung:
Bankrate (mtl.):

HNE * (mtl.):
Bankrate in %

Frank und Kerstin Briick

37 Jahre (Frank)/
36 Jahre (Kerstin)

verheiratet

1 Sohn (7 Jahre), 2 Téch-
ter (4 Jahre, Zwillinge)

Angestellter (Frank)

Einfamilienhaus
Umland von Koblenz
150

410.000 Euro

20.000 Euro
390.000 Euro
1.580 Euro
5.350 Euro
29,5 %

Den richtigen Platz fiir den Ruhestand finden

Das Ehepaar Kumar steht beispielhaft fir viele Men-
schen im fortgeschrittenen Alter, die ihre Wohnungssi-
tuation verandern, wenn die Kinder erwachsen sind und
auf eigenen Fipen stehen. Urspriinglich lebte das Paar
mit seinen beiden S6hnen, Paul und Chris, in einem 190
Quadratmeter groffen Einfamilienhaus in einem Vorort
von Berlin. Paul, mittlerweile 32 Jahre alt, verlief3 schon
nach seiner Ausbildung zum Kfz-Mechaniker das elterli-
che Wohnhaus und hat mittlerweile eine eigene Familie
gegriindet. Chris, mit 29 Jahren der jingere Spross, ist
ebenfalls verheiratet. Er lebt mit seiner Frau, seiner 5-jah-
rigen Tochter und seinem einjahrigen Sohn weiterhin un-
ter dem Dach seiner Eltern. Nach der Geburt von Chris”
zweitem Kind hatten die Kumars den Entschluss gefasst,
ihr Eigenheim komplett an ihren jingeren Sohn und sei-
ne Familie zu Ubergeben und fir sich einen neuen Platz
zum Leben zu suchen. Ein Haus kam daflr nicht mehr

*Name wurde aus Datenschutzgriinden abgeandert
*2Haushaltsnettoeinkommen

infrage. Stattdessen entschloss sich das Rentnerehepaar,
den wohlverdienten Ruhestand in einer Eigentumswoh-
nung in Berlin zu verbringen. Der Kaufpreis fur das 71
Quadratmeter grofe Objekt belief sich auf 455.000 Euro.
218.000 Euro davon steuerte das Ehepaarselbst bei. Die
Eigenmittel kamen zum einen Teil aus dem Ersparten.
Der andere Teil stammt aus einer ,,Ablése” durch Sohn
Chris fur das Ubertragene Elternhaus. Den fehlenden
Betrag von 237.000 Euro finanzierte das Ehepaar durch
einen Kredit. Die monatliche Rate daflr belduft sich auf
710 Euro. Dem gegeniber steht ein monatliches Haus-
haltsnettoeinkommen von 2.665 Euro, wobei der grofte
Teil davon aus Hildes Pension als Beamtin resultiert. Bei
der Kalkulation der Finanzierung wurde bericksichtigt,
dass in drei Jahren eine private Lebensversicherung in
Hohe von 140.000 Euro fallig wird und grofere Teile da-
von fir Sondertilgungen verwendet werden kdnnen. Das
zeigt: Gerade in alteren Jahren sollte man bei der Immo-
bilienfinanzierung nichts dem Zufall Gberlassen.

zum HNE*2;

*Name wurde aus Datenschutzgriinden abgeandert
*2Haushaltsnettoeinkommen

Freiraum fiir sich und die Kinder schaffen

Frank und Kerstin Brick sind seit 9 Jahren verheiratet
und Eltern von drei Kindern: Sohn Tobias ist mittlerwei-
le 8 Jahre alt, die Zwillinge Lena und Lisa wurden vor
5 Jahren geboren. Die Familie lebte bis vor zwei Jahren
in einer gemieteten Doppelhaushdlfte im Umland von
Koblenz. Nachdem Vater Frank von seinem Arbeitgeber,
einer grof3en Handelskette, zum Regionalmanager befér-
dert wurde, fassten die Bricks 2019 den Entschluss, sich
ihren Wunsch vom eigenen Haus mit Garten zu erfdllen.
Das passende Baugrundstiick wurde im Sommer 2019 in
einer kleinen rheinischen Gemeinde erworben. Planung
und Errichtung folgten zligig und schon ein Jahr spater
konnte der Einzug ins neue Heim gefeiert werden. Mit 150
Quadratmetern Wohnflache bietet das Einfamilienhaus
ausreichend Platz fur Eltern und Kinder.

Die Familie Briick ist ein Beispiel daflr, dass mit der Fa-
miliengrofe auch der Bedarf nach Wohnraum steigt. Die
Daten von Hittig & Rompf bestdtigen diesen Zusammen-
hang. Demnach belduft sich bei Familien ohne Kinder die
Wohnflache der finanzierten Immobilie deutschlandweit
im Schnitt auf 120 Quadratmeter. Bei einem Kind sind
es durchschnittlich 133 Quadratmeter, bei zwei Kindern
142 Quadratmeter und bei drei Kindern 154 Quadratme-
ter. Pro Kind werden also rund 10 Quadratmeter mehr an
Wohnflache eingeplant.
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A-Stdadte im Vergleich

Millionenmetropole Miinchen weiterhin spitze

Deutschlands Metropolen Uben weiterhin eine grofie
Anziehungskraft aus - insbesondere die sieben groften
Stadte der Republik. Bei allen Unterschieden zwischen
Hamburg und Koln oder Berlin und Minchen sorgt al-
lein schon ihre Grépe fir gute Job-Aussichten, kulturelle
Vielfalt, ein breites Freizeitangebot und damit insgesamt
fir eine hohe Lebensqualitdt. Entsprechend dynamisch
wdachst die Bevolkerung in den A-Stadten - nur vereinzelt
kam es zu einer kurzfristigen, coronabedingten Abwan-
derung ins Umland. Die daraus resultierende Nachfrage
nach Wohnraum hatte einen ebenfalls sehr dynamischen
Anstieg der Immobilienpreise zur Folge, der sich deutlich
vom Bundestrend abhebt.

Grundsatzlich ist in allen A-Stadten seit 2012 ein dyna-
mischer Anstieg von Quadratmeter- und Kaufpreisen
zu verzeichnen, lediglich in Minchen sind die Preise im
vergangenen Jahr gesunken (siehe auch Stadteteil Seite
88-89). Dennoch verteidigt die bayerische Landeshaupt-

stadt ihren Spitzenplatz bei den Wohnimmobilienpreisen
souveran: Fast 9.000 Euro flr den Quadratmeter sind
selbst fir eine Top-Metropole ein stolzer Preis. Mehr als
6.000 Euro sind sonst nur in Hamburg fallig (siehe Gra-
fik: @ Quadratmeterpreis pro Wohnimmobilie). Auch beim
Objektpreis hat Minchen ein Abonnement auf Platz eins.
Im Schnitt waren zuletzt gut 745.000 Euro pro Immobilie
fallig (siehe Grafik: @ Kaufpreis pro Objekt). Eigennutzer
zahlten sogar fast 830.000 Euro.

Und auch wenn man in Minchen gut verdienen kann,
flhrt dieses Preisniveau zu einer hohen Belastung der
Haushalte. Minchner, die die erworbene Immobilie als
Kapitalanleger oder Eigennutzer nutzen, mussten im
Schnitt pro Quadratmeter zuletzt 95 Prozent (2021) ihres
monatlichen Haushaltsnettoeinkommens aufwenden.
Vor zehn Jahren lag die Quote lediglich bei 65 Prozent.

Das ist ein Trend, der nicht nur fir Minchen, sondern fur
alle A-Standorte gilt. Letztendlich sind die Haushaltsnet-
toeinkommen Uber alle Lagen hinweg weniger stark ge-

@ Quadratmeterpreis pro Wohnimmobilie
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stiegen als die Quadratmeterpreise fir Wohnimmobilien.
Schauen wir uns das naher an: In Minchen musste man
vor 10 Jahren fir eine 100 Meter grofe Wohnung ,,nur"
66 monatliche Haushaltsnettoeinkommen aufwenden:
2021 waren 95 monatliche Haushaltsnettoeinkommen
notwendig.

Ein noch extremeres Beispiel ist Berlin: Dort lag das Ver-
haltnis von Quadratmeterpreis und Haushaltsnettoein-
kommen im Jahr 2011 im Stadtdurchschnitt bei 45 Pro-
zent. Will heifen: Damals mussten im Schnitt fir eine 100
Quadratmeter grofe Wohnfldche ,nur” 45 monatliche
Haushaltsnettoeinkommen aufgewendet werden. Jetzt
sind es rund 88 monatliche Haushaltsnettoeinkommen.
Damit ist Berlin innerhalb von zehn Jahren von den giins-
tigsten zur drittteuersten Metropole Deutschlands aufge-
stiegen.Gemessen am Quadratmeterpreis hat die Haupt-
stadt damit Stuttgart, Frankfurt am Main und Disseldorf
hinter sich gelassen. Frankfurt, 2018 noch zweitteuerste
Stadt, rangierte zuletzt vor allem aufgrund eines Preis-
rickgangs im Jahr 2020 nur noch auf Platz finf. Am
glnstigsten ist der Quadratmeter weiterhin in KéIn. Hat-
te die Rhein-Metropole 2020 kurzfristig zum benachbar-
ten Dusseldorf aufgeschlossen, sorgte ein starker Preis-

@ Kaufpreis pro Objekt
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sprung dort daflr, dass die urspriinglichen Verhdltnisse
2021 wiederhergestellt waren.

Vergleicht man die Quadratmeterpreise mit den absolu-
ten Objektpreisen, fallt Disseldorf mit einer Sonderstel-
lung auf: In der nordrhein-westfdlischen Landeshaupt-
stadt ist der absolute Preis fir eine Immobilie seit 2012
nahezu im Gleichschritt mit dem Quadratmeterpreis
gestiegen (8,4 Prozent gegeniliber 8,2 Prozent durch-
schnittliches jahrliches Wachstum). In allen anderen A-
Metropolen hingegen blieb das Objektpreis-Wachstum
hinter der Entwicklung der Quadratmeterpreise zurick.
Offensichtlich hat der starke Preisauftrieb zumindest
einen Teil der Kaufer dazu bewogen, sich fir kleinere
Hauser und Wohnungen zu entscheiden. Auch verander-
te Lebensumstdnde, Vorlieben und Trends konnen hier
eine Rolle spielen. So sorgen beispielsweise ein mobilerer
Lebensstil, berufliche Flexibilitat, aber auch ein gewach-
senes Okologisches Bewusstsein seit etwa zehn Jahren
fir ein steigendes Interesse an sogenannten Mikro-Ap-
partements. Gerade auch Investoren sehen in den zu-
meist moblierten Kleinstwohnungen eine interessante
Anlagemdglichkeit in Top-Metropolen.

2012 2013 2014 2015 2016

2017 2018 2019 2020 2021
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Berlin
D taupistadt Gooud

Zwar sorgte der inzwischen wieder gekippte , Mietendeckel” zwi-
schenzeitlich fir groBe Verunsicherung unter Kapitalanlegern, doch
insgesamt hat er die Attraktivitdt des Immobilienstandorts nicht
nachhaltig beschadigt. Im Gegenteil: Der Preisanstieg fiir Wohnimmo-
bilien hat sich im vergangenen Jahr sogar noch beschleunigt. Mittler-
weile ist die deutsche Kapitale gemessen am durchschnittlichen Qua-
dratmeterpreis das drittteuerste Pflaster unter den sieben deutschen
A-Metropolen.

Berlin mag zwar nicht die Stadt mit der hochsten Lebensqualitdt unter
den deutschen Metropolen sein. Dieses Ranking fihrt Minchen an. Aber
dafir rangiert Berlin beim Kriterium ,,Dynamik” auf dem Spitzenplatz.
Oder anders ausgedrickt: Hier finden sich die besten Entwicklungspo-
tenziale. Tatsachlich hat sich die Spree-Metropole in den vergangenen
Jahren viele Vorteile erarbeitet, darunter eine exzellente Forschungs-
landschaft und Hochschulen. Sie ist zugleich Standort vieler junger Un-
ternehmen mit Schwerpunkt auf Technologie und Digitalisierung. All das
trug dazu bei, dass sich Berlin in jingerer Vergangenheit zu einem der
begehrtesten Wohnstandorte entwickelte.

JJ

Keine andere deutsche Metropole verzeichnete in den vergangenen
zehn Jahren bei Wohnimmobilien ein so dynamisches Preiswachs-

tum wie Berlin.

Petra Lindo, Filialleiterin Berlin bei Hittig & Rompf

Berlin gehort sicherlich zu den angesagtesten Metropolen Europas und
zieht ein internationales Publikum an. Menschen aus Uber 190 Landern
leben hier. Mit einer Wohnung oder einem Haus in einem der zwdlf Be-
zirke ist man Teil des vielfdltigen Treibens in der grof3ten Stadt Deutsch-
lands. In den verschiedenen Ortsteilen kénnte das Leben unterschiedli-
cher kaum sein. Ob im Einfamilienhaus am griinen Stadtrand oder in der
Wohnung direkt Gber der Kneipe - die hiesigen Wohnimmobilien bieten
flr jeden Geschmack etwas. Auch im Jahr 2021 zog Berlin zahlreiche
Menschen an, die Bevélkerung wachst rasant. Mittlerweile leben fast 3,8
Millionen Menschen in dem preufischen Hotspot.

Eine blihende Metropole wie Berlin liegt vor allem bei Kapitalanlegern
voll im Trend. Von daher Uberrascht es nicht, dass die Nachfrage nach
Wohnimmobilien auch im Jahr 2021 weiter an Fahrt aufgenommen hat.
Keine andere der sieben deutschen A-Metropolen verzeichnete in den
vergangenen zehn Jahren eine so hohe Preissteigerungsdynamik wie
Berlin. Um fast zehn Prozent legte der Quadratmeterpreis in diesem
Zeitraum durchschnittlich pro Jahr zu.
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Berlin zieht Kapitalanleger an

Wie die Abbildung , Anteil Eigennutzer & Kapitalanleger”
zeigt, wurden 28,9 Prozent der im Zeitraum von 2012 bis
2021 vermittelten Immobilienfinanzierungen von Kapital-
anlegern getatigt. Bei den Ubrigen 711 Prozent handelt
es sich um Eigennutzer. Zum Vergleich: Im Bundesschnitt
liegt die Quote der Kapitalanleger mit 22 Prozent deut-
lich darunter. Uberraschend ist das nicht. Eine Weltstadt
wie Berlin ist naturgemap sowohl flr nationale als auch
internationale Investoren ein attraktiver Standort. In den
vergangenen Jahren hat sich die Attraktivitat von Berli-
ner Wohnimmobilien als Zielobjekt fir Geldanleger noch
deutlich erhéht. Lag ihr Anteil im Jahr 2015 beispielswei-
se lediglich bei 24,4 Prozent aller vermittelten Finanzie-
rungen, belief sich diese Quote im Jahr 2021 bereits auf
33,7 Prozent. Das heipt: Rund jede dritte Finanzierung
wird mittlerweile zu Investitionszwecken abgeschlossen.

Steile Preisentwicklung

Naturgemap ist die Flache in einem Stadtstaat begrenzt.
Daher waren Eigentumswohnungen und Hauser in Berlin
nie wirklich ganz billig. Gleichwohl war die Spreestadt vor
zehn Jahren im Vergleich zu anderen A-Standorten noch
einigermafen erschwinglich. Fir rund 2.340 Euro war
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damals im Schnitt der Quadratmeter zu haben. Das hat
sich mittlerweile grundlegend geandert. Mehr als 5.830
Euro kostete der Quadratmeter im Jahr 2021 (siehe Gra-
fik: @ Quadratmeterpreis pro Wohnimmobilie). Das ent-
spricht einem Plus von fast 150 Prozent. Damit ist Berlin
nach Miinchen und Hamburg zur drittteuersten A-Stadt
aufgestiegen. Vor allem Eigennutzer missen tiefer in die
Tasche greifen. Sie zahlen im Schnitt fast 6.000 Euro fir
den Quadratmeter, wahrend Kapitalanleger daftr durch-
schnittlich rund 5.420 Euro ausgeben (2021).

Bei der Entwicklung des durchschnittlichen Kaufpreises
fallt auf, dass sich zwar auch der Objektwert in den ver-
gangenen zehn Jahren deutlich erhdht hat, aber weitaus
weniger dynamisch als der Quadratmeterpreis. 538.000
Euro gab im Schnitt der Eigennutzer im Jahr 2021 fir
seine Wohnimmobilie aus (plus 98,7 Prozent gegeniber
2012), der Kapitalanleger rund 366.000 Euro (plus 67,3
Prozent gegeniliber 2012). Der Grund dafr liegt im Trend
zu kleineren Wohnfldchen. Das ist insbesondere bei Ka-
pitalanlegern der Fall. Lag die Wohnflache des Objekts in
dieser Gruppe im Jahr 2012 im Schnitt noch bei rund 102
Quadratmetern, sind es jetzt nur noch etwa 67 Quadrat-
meter. Das zeigt: Bei Investoren werden kleine bis mittel-
grofe Appartements oder Eigentumswohnungen immer
beliebter.
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H Eigennutzer Kapitalanleger

2017 2018 2019 2020 2021

W ¢ Stadt B @ Deutschland
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Eigennutzer verfiigen iiber ein hoheres
Haushaltsnettoeinkommen

In Berlin legten die durchschnittlichen monatlichen
Haushaltsnettoeinkommen auf Basis der untersuchten
Daten in den vergangenen zehn Jahren stetig zu - von
5.257 Euro im Jahr 2012 auf 6.610 Euro im Jahr 2021.
Das entspricht einer durchschnittlichen jahrlichen Stei-
gerungsrate von 2,3 Prozent pro Jahr. Differenziert man
zwischen den Kdufertypen, fallt auf, dass die Kapitalanle-
ger Uber ein deutlich hoheres durchschnittliches monat-
liches Haushaltsnettoeinkommen (8.490 Euro im Jahr
2021) verfugen als die Eigennutzer (5.654 Euro im Jahr
2021). Das verdeutlicht, dass es sich bei den Kapitalanle-
gern tendenziell um Besserverdiener handelt. Sie sind im
Durchschnitt auch &lter. Fir diese Gruppe stellt eine Im-
mobilie eine rentable Art der Altersvorsorge dar.

Preis-Einkommen-Ratio: Preise fliegen dem
Einkommen davon

Interessante Erkenntnisse zeigen sich, wenn die Ent-
wicklungen der Haushaltsnettoeinkommen und der Qua-
dratmeterpreise in Relation zueinander gesetzt werden.
Hintergrund ist, dass die Quadratmeterpreise in Berlin im
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untersuchten Zehn-Jahres-Zeitraum deutlich schneller
gewachsen sind - konkret um durchschnittlich 9,6 Pro-
zent pro Jahr - als die Haushaltsnettoeinkommen der
Kaufer (2,3 Prozent pro Jahr). Folglich hat sich die Dif-
ferenz zwischen den beiden Finanzierungsparametern
im Zeitverlauf immer weiter verringert. Besonders frap-
pierend ist dieser Zusammenlauf bei den Eigennutzern.
Musste ein solcher fur einen Quadratmeter einer Berli-
ner Wohnimmobilie vor zehn Jahren im Schnitt rund 52
Prozent seines monatlichen Haushaltsnettoeinkommens
aufwenden, sind es mittlerweile 106 Prozent. Oder an-
ders ausgedriickt in einem Beispiel: Im Jahr 2012 zahl-
te ein Eigennutzer fir eine Berliner Wohnimmobilie mit
100 Quadratmetern im Schnitt 234.300 Euro. Bei einem
durchschnittlichen monatlichen Haushaltsnettoeinkom-
men von damals 4.700 Euro ,kostete” den Eigennutzer
das Objekt also durchschnittlich rund 50 Monatsein-
kommen. Mittlerweile liegt der durchschnittliche Preis
flr 100 Quadratmeter in der Gruppe der Eigennutzer bei
598.900 Euro und das Haushaltsnettoeinkommen bei
5.654 Euro. Der am Einkommen gemessene Gegenwert
des Objekts hat sich demnach auf 106 Monatseinkommen
erhéht. Es sind also mehr als doppelt so viele Haushalts-
nettoeinkommen notwendig, um den Kaufpreis ,aufzu-
fllen", als noch vor zehn Jahren.
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Haushaltsnettoeinkommen (€)
[ Preis-Einkommens-Verhaltnis (%) Stadt

Quadratmeterpreis (€)
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Eigenkapitalguote
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Mehr Eigenkapital, aber geringere Quote

Wie in den meisten anderen A-Stadten hat sich auch in
Berlin bei der Gruppe der Eigennutzer der Anteil des
Eigenkapitals am Kaufpreis in den vergangenen Jahren
verringert. Lag die Quote zu Beginn des Beobachtungs-
zeitraums noch bei 34 Prozent, waren es 2021 nur noch
28 Prozent (siehe Grafik: Eigenkapitalquote). Allerdings
tauscht das Bild ein wenig, denn ein geringerer prozen-
tualer Anteil muss nicht bedeuten, dass die Menschen
weniger Geld einbringen. So auch in Berlin. Betrachtet
man die absolute Summe des aufgebrachten Eigen-
kapitals, zeigt sich, dass sich diese aufgrund des dyna-
mischen Anstiegs der Berliner Immobilienpreise sogar

deutlich erhdht hat. Steuerte der Eigennutzer zur Erfil-
lung seines Traums von den eigenen vier Wanden im Jahr
2012 im Schnitt lediglich 93.100 Euro bei, musste er im
vergangenen Jahr satte 151.000 Euro aus eigener Tasche
aufwenden. So viel wie nie zuvor. Diese Entwicklung war
auch bei den Kapitalanlegern zu beobachten. Hier erhoh-
te sich der Anteil des Eigenkapitals bei der Immobilienfi-
nanzierung von durchschnittlich 66.000 Euro auf knapp
111.000 Euro. Die prozentuale Quote entwickelte sich hier
Uber den Betrachtungszeitraum indes vergleichsweise
stabil. 2021 lag sie in dieser Anlegergruppe bei 30 Pro-
zent und damit in etwa auf dem gleichen Niveau wie vor
zehn Jahren.
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Eigentumswohnungen dominieren

Berlin verfligt zwar Uber ein vielschichtiges und weit-
ldufiges Angebot an Immobilien. In den vergangenen
Jahren hat sich die deutsche Kapitale aber zu einem
typischen Hotspot fir Eigentumswohnungen entwickelt.
Diese Form der Wohnimmobilie wird von knapp 77,5 Pro-
zent der Eigennutzer erworben. Bei den Kapitalanlegern
ist die Eigentumswohnung mit einem Anteil von fast 93,9
Prozent die absolut dominierende Objektart, wobei in
den vergangenen Jahren die Wohnflache der Objekte
kontinuierlich abgenommen hat und derzeit im Schnitt
bei rund 66 Quadratmetern liegt (2021).

Hauser vergleichsweise wenig gefragt
Berlin unterscheidet sich bei der praferierten Objektart

signifikant vom deutschen Gesamtmarkt, wo sich der An-
teil von Eigentumswohnungen und Hausern in etwa die

e

N\ Eigentumswohnung
93,87 %

Waage halt. Aber auch gegenliber anderen A-Stadten
wie Hamburg oder Kéln weist Berlin bei der bevorzugten
Objektart eine Uberdurchschnittlich hohe Quote bei den
Eigentumswohnungen auf. Das gilt insbesondere auch
in der Gruppe der Eigennutzer. Hauser, dazu zahlen Ein-
familienhduser, Doppelhaushalften oder Reihenhduser,
werden in Berlin nur von 22,2 Prozent der Kaufer zum
eigenen Gebrauch finanziert. In den meisten anderen Me-
tropolen liegt dieser Anteil deutlich héher.

Der Uberdurchschnittlich hohe Prozentsatz von Eigen-
tumswohnungen und der relativ geringe Anteil von Hau-
sern ist mehreren Faktoren geschuldet. Zum einen zieht
es vor allem jlingere Menschen nach Berlin, die auch mit
weniger Wohnraum auskommen. Zum anderen sind die
Quadratmeterpreise in der Hauptstadt starker gestiegen
als in anderen Metropolregionen, was fir viele Wohn-
raumsuchende ab einer gewissen Objektgrofie die finan-
ziellen Moglichkeiten sprengen wiirde.
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Dusseldorf
Kaptalanleger Kowwen 2urick

In keiner anderen der Top-Metropolen stiegen die Quadratmeter-Prei-
se zuletzt so stark wie in der nordrhein-westfalischen Landeshaupt-
stadt. Damit rangiert die Stadt nun wieder vor dem benachbarten
KdlIn. Den Spitzenplatz belegt Diisseldorf auch beim Anteil der Kapi-
talanleger an den Wohnimmobilienkdufern: Mit knapp 50 Prozent liegt
er 2021 fast doppelt so hoch wie im Deutschland-Schnitt und deutlich
liber demjenigen anderer A-Stadte.

Mit dem Start der Tour de France 2017 liegt das letzte internationale
Gropereignis in Dusseldorf zwar schon fiinf Jahre zurlick; an internatio-
nalem Flair mangelt es der Rheinmetropole dennoch nicht. Daflir sorgt
der Sitz zahlreicher internationaler Konzerne ebenso wie die Tradition
als Messe- und Modestadt. Hinzu kommt die Konigsallee mit ihrem ex-
klusiven und hochpreisigen Angebot. Auch die Kulturlandschaft spricht
sowohl ein regionales als auch ein berregionales und internationales
Publikum an. Die Lage der Altstadt am Rhein und ihr vielfdltiges gastro-
nomisches Angebot, kurze Wege innerhalb der Stadt und eine gute Ver-
kehrsanbindung sind weitere Merkmale, mit denen Dusseldorf punktet.

Zusammengenommen sorgen diese Faktoren fiir eine hohe Aufenthalts-
und Lebensqualitat sowie fir vielfach gute berufliche Perspektiven in
unterschiedlichen Branchen. Gemeinsam mit dem allgemeinen Trend
zur Zuwanderung in die groffen Metropolen fiihrt das zu anhaltend
wachsenden Einwohnerzahlen in Disseldorf. So ist die Zahl der Men-
schen mit Hauptwohnsitz in der Rheinmetropole seit 2010 jdhrlich um
durchschnittlich rund 4.400 auf gut 644.000 Personen gestiegen. Le-
diglich im Jahr 2020 kam es durch die pandemiebedingte Abwanderung
ins Umland zu einer geringfligigen Verringerung der Einwohnerzahl.

JJ

Der zuletzt enorme Preisanstieg in Diisseldorf spiegelt die hohe
Wohnimmobiliennachfrage in nahezu allen Marktsegmenten wider.

Patrick Specke, Filialleiter Dusseldorf bei Hiittig & Rompf

Geht es nach den Statistikern der Stadt, wird die Einwohnerzahl kiinftig
gar noch dynamischer wachsen: Fir 2035 prognostizieren sie in ihrem
Basisszenario eine Einwohnerzahl von 702.500. Das entspricht einem
Zuwachs von mehr als acht Prozent.

Entsprechend hoch war und ist die Wohnimmobiliennachfrage in nahezu
allen Marktsegmenten. Da gleichzeitig Neubauprojekte im Innenstadtbe-
reich nur noch durch weitere Nachverdichtung oder den Abriss von Be-
standsimmobilien zu realisieren sind, kann die Angebotsseite hier nicht
Schritt halten. Die Folge sind steigende Preise, die in der Rheinmetropo-
le lange nicht vorstellbar schienen: 2021 zog der Quadratmeterpreis bei
Transaktionen, deren Finanzierung Uber die Baufinanzierungsberater
Hittig & Rompf in Disseldorf vermittelt wurden, um satte 17,3 Prozent an.
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Quadratmeterpreise auf der Uberholspur

Nach einer verhaltenen Entwicklung im Vorjahr (plus
0,4 Prozent) sind die durchschnittlichen Quadratmeter-
preise in Disseldorf 2021 mit 17,3 Prozent so stark ge-
stiegen wie in keiner anderen der sieben Top-Metropo-
len. Mit 5.597 Euro pro Quadratmeter Wohnraum liegt
die Landeshauptstadt nun wieder vor der Nachbarstadt
Koln, die Disseldorf 2020 knapp auf den letzten Platz
verdrangt hatte. Das satte Plus hebt den durchschnitt-
lichen jahrlichen Preisanstieg seit 2012 auf 8,2 Prozent
und damit knapp Uber den Schnitt der sieben Top-Me-
tropolen an.

Fur jeden Quadratmeter tiefer in die Tasche griffen zu-
letzt vor allem Eigennutzer. Sie zahlten mit durchschnitt-
lich 6.993 Euro rund ein Viertel mehr als im Vorjahr
(siehe Grafik: @ Quadratmeterpreis pro Wohnimmobilie).
Das spiegelt sich auch in den Kaufpreisen wider: Fast
700.000 Euro legten Kaufer im Schnitt fir das selbst ge-
nutzte Eigenheim hin (siehe Grafik: @ Kaufpreis pro Ob-
jekt). Damit haben sie ihre Zurlickhaltung aus dem Vor-

jahr abgelegt, in dem die Kaufpreise von Eigennutzern in
Dusseldorf erstmals seit 2012 merklich zurlickgegangen

@ Kaufpreis pro Objekt
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waren. Ausgehend von den seinerzeit gezahlten knapp
300.000 Euro ergibt sich ein durchschnittliches jahrli-
ches Plus von rund zehn Prozent.

Kapitalanleger im Kommen

Mit der Preisdynamik in Dlsseldorf einhergeht ein starker
Anstieg des Anteils von Kapitalanlegern unter den Immo-
bilienkaufern. Sie unterzeichneten 2021 fast 50 Prozent
der Kaufvertrage. In der Betrachtungsperiode seit 2012
steigt ihr Anteil damit auf fast 37 Prozent (siehe Grafik:
Anteil Eigennutzer & Kapitalanleger). Damit ist ihr Anteil
héher als in den meisten anderen Top-Metropolen (Aus-
nahme: Stuttgart mit rund 40 Prozent) und liegt deut-
lich Gber dem Bundesschnitt von 22 Prozent. Wahrend
sie 2021 im Schnitt deutlich weniger pro Quadratmeter
(4.686 Euro) und Objekt (400.462 Euro) investiert haben
als Eigennutzer, fallt Gber den gesamten Betrachtungs-
zeitraum eine teilweise heterogene Entwicklung von
Quadratmeter- und Kaufpreisen ins Auge: Gingen die von
Kapitalanlegern gezahlten Quadratmeterpreise lediglich
2017 deutlich zurlick, um bereits im Folgejahr auf Vorjah-
resniveau zurlickzukehren, markierte 2017 bei den Kauf-
preisen den Beginn einer dreijahrigen Abwartsphase.
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Kapitalanleger pushen Haushaltsnettoeinkommen

Das Haushaltsnettoeinkommen von Immobilienkdufern
in Dusseldorf ist in den vergangenen Jahren starker ge-
stiegen als im bundesweiten Schnitt. Der Zuwachs von
durchschnittlich jéhrlich 4,4 Prozent gegeniber 3,2 Pro-
zent im Bund seit 2012 ist dabei insbesondere auf einige
sprunghafte Anstiege des Einkommens von Kapitalanle-
gern zurlickzufiihren (siehe Grafik: @ monatliches Haus-
haltsnettoeinkommen).

Ihr Haushaltsnettoeinkommen stieg zwischen 2012 und
2021 von 6.519 Euro auf 9.351 Euro. Eigennutzer kommen
auf 6.876 Euro (2012: 5.064 Euro). Auch absolut liegen
die Haushaltsnettoeinkommen damit metropoleniblich
Giber dem Deutschland-Durchschnitt.

Die auf Basis der durch Hittig & Rompf vermittelten Fi-
nanzierungen ermittelten Werte weisen allerdings Uber
die Jahre sowohl fir Eigennutzer als auch fir Kapital-
anleger erhebliche Schwankungen mit zwischenzeitlich
deutlichen Rickgangen auf. Insbesondere mit Blick auf
die Eigennutzer ist das ein eher ungewdhnliches Bild.

Nahezu kontinuierlich gestiegen ist dagegen lange Zeit
der Anteil des Haushaltsnettoeinkommens, den sie pro
Quadratmeter aufgewendet haben (siehe Grafik: Preis-
Einkommens-Verhdltnis). Dieser Anteil ist von 54 Pro-
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zent im Jahr 2012 auf 77 Prozent 2020 gestiegen. Mit
dem markanten Anstieg der Quadratmeterpreise 2021
ist auch diese Kennzahl jingst nochmals deutlich in die
Hohe geschnellt und lag zuletzt bei 92 Prozent. Grund-
satzlich gilt demnach auch fir Dusseldorf, dass die Ein-
kommenszuwdchse der Eigennutzer nicht mit dem Preis-
anstieg Schritt halten konnten.

Das gilt auch fir Kapitalanleger, wenngleich das Verhalt-
nis von Quadratmeterpreis zu Haushaltsnettoeinkom-
men bei zuletzt immer noch moderaten 50 Prozent lag.
Das ist die niedrigste Quote unter den A-Stadten, dhnlich
tief liegt sie nur in Frankfurt (54 Prozent).

Eigenkapitalquote weitgehend konstant

Anders als in den meisten anderen Metropolen blieb die
Eigenkapitalquote in Disseldorf bei leichten zwischen-
zeitlichen Anstiegen seit 2012 nahezu konstant. Eigen-
nutzer steuerten 2021 beim Immobilienkauf wie schon
2012 fast genau ein Viertel Eigenkapital bei. Gleiches gilt
fir Kapitalanleger. Nachdem sie zwischenzeitlich ver-
starkt Fremdkapital eingesetzt hatten, lag ihre Eigenka-
pitalquote mit gut einem Viertel zuletzt wieder nahezu
auf dem Wert von 2012. Aggregiert liegt die Eigenkapital-
quote mit 25,7 Prozent immerhin 4,6 Prozentpunkte tber
dem bundesweiten Durchschnitt.

2012 2013 2014 2015 2016

2017 2018 2019 2020 2021

Haushaltsnettoeinkommen (€) Quadratmeterpreis (€) Preis-Einkommens-Verhaltnis (%)
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Fir rund drei Viertel der Eigennutzer ist die klassische Ei-
gentumswohnung die Immobilie der Wahl. Diejenigen 25
Prozent, die sich fir ein Haus entscheiden konnten, er-
warben mehrheitlich Reihenhduser (zehn Prozent). Klas-
sische Einfamilienhduser und Doppelhaushdlften leiste-
ten sich jeweils knapp sieben Prozent der Eigennutzer.

Im Vergleich zu 2019 ist der Hauserwerb damit klar ge-
sunken. Wie der vorangegangene Marktreport fir Dis-
seldorf zeigt, lag der Anteil von Hdusern an den von
Eigennutzern erworbenen Immobilien in jenem Jahr bei
immerhin knapp 36 Prozent. Einfamilienhduser waren
mit knapp 15 Prozent mehr als doppelt so haufig vertre-
ten wie zuletzt.
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N\ Eigentumswohnung
89,26 %

Angesichts des begrenzten Angebots an Ein- und Zwei-
familienhdusern in Disseldorf und des deutlich gestiege-
nen Preisniveaus erscheint der Trend zur Eigentumswoh-
nung indessen wenig Uberraschend.

Noch starker dominiert die Objektart denn auch bei
den Kapitalanlegern. Sie setzen zu fast 90 Prozent auf
Eigentumswohnungen. Knapp neun Prozent entfallen auf
Mehrfamilienhduser, Gewerbeimmobilien sowie Wohn-
und Geschaftshdauser und Baugrundstiicke.
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Frankfurt am Main
Euorue Ezztww’mer—vymwéé

In Frankfurt wachsen neue Hochhduser, Quartiere und ganze Stadt-
viertel. Mit dem starken Zuzug aus dem In- und Ausland hélt das An-
gebot an Wohnraum bislang dennoch nicht Schritt. Das sorgt flr ex-
trem geringen Leerstand, steigende Mieten und Kaufpreise. Ob es zu
einer Trendwende kommt, hdngt davon ab, wie schnell die noch vor-
handenen Entwicklungsflachen genutzt werden.

Frankfurt entwickelt sich seit vielen Jahren duperst dynamisch. Das
zeigt vor allem die schnell wachsende Einwohnerzahl. Von 2010 bis 2020
hat sie sich um tber 84.000 Einwohner und damit um mehr als 12 Pro-
zent erhdht - das ist auch in absoluten Zahlen ein starkerer Zuwachs
als in den Millionenstadten Hamburg und Kéln (66.000 beziehungswei-
se 76.000). Als Bankenmetropole und Flughafendrehkreuz ist Frankfurt
stark gepragt von hochwertigen Finanz- und Beratungsdienstleistun-
gen, die den Zuzug aus dem In- und Ausland beglnstigen. Zwar ist die
Einwohnerzahl 2021 leicht zurlickgegangen, mittelfristig erwarten Sta-
tistiker aber einen weiteren spiirbaren Anstieg.

Auch die Stadtentwicklung in der einzigen deutschen Metropole mit ei-
ner Skyline verlauft durchaus dynamisch. Neben weiteren Hochhausern
wachsen vielerorts neue Quartiere und Stadtteile empor. Dazu zdhlen
etwa der West- und der Osthafen, das citynahe Europaviertel und das
Rebstock-Areal westlich der Innenstadt. Hinzu kommen Nachverdich-
tungsprojekte in Innenstadt-Nahe und ErschlieBungsvorhaben am Stadt-
rand. Tatsachlich gibt es in Frankfurt noch einige Entwicklungsflachen,
die man in anderen Grofstadten vergebens sucht.

JJ

Trotz der vergleichsweise dynamischen Stadtentwicklung stehen in
Frankfurt so wenige Wohnimmobilien leer wie sonst nur in Miinchen.

Tanja Kombol, Filialleiterin Frankfurt am Main bei Hittig & Rompf

Mit dem Bevolkerungswachstum und der damit einhergehenden Nach-
frage kann das Angebot an Wohnraum bislang dennoch nicht mithalten.
Seit 2014 ist der Wohnungsbestand mit sieben Prozent deutlich langsa-
mer gewachsen als die Einwohnerzahl, die in diesem Zeitraum um neun
Prozent gestiegen ist. Der daraus resultierende Nachfrageliberhang
spiegelt sich auch in der geringen Leerstandsquote: Mit gerade einmal
0,2 Prozent liegt sie so niedrig wie sonst nur in Miinchen.

Entsprechend dynamisch steigen auch in Frankfurt die Quadratmeter-
preise. Bei Kaufen, deren Finanzierung durch Hittig & Rompf vermittelt
wurde, liegt der Anstieg mit durchschnittlich 7,5 Prozent pro Jahr seit
2012 Uber dem Bundesdurchschnitt von 6,6 Prozent. Allerdings fallt er
geringer aus als der durchschnittliche Zuwachs in den sieben A-Stadten
(8,1 Prozent).

I Frankfurt am Main
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Anteil Eigennutzer & Kapitalanleger
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Quadratmeterpreise: Im Gleichschritt mit dem
Bundesschnitt

Mit einem Plus von 12,0 Prozent liegt der Zuwachs der
Quadratmeterpreise in Frankfurt im Vergleich zum Vor-
jahrnurleicht Gber dem Bundesdurchschnitt (11,2 Prozent,
siehe Grafik: @ Quadratmeterpreis pro Wohnimmobilie).
Dabei folgt der Anstieg auf eine spirbare Preiskorrektur
im Jahr 2020, in dem Kaufer durchschnittlich 6,7 Prozent
weniger fUr den Quadratmeter gezahlt haben als 2019.
In der langerfristigen Betrachtung ergibt sich ein durch-
schnittliches jahrliches Plus von 7,5 Prozent seit 2012.

Allerdings sind die Millionenstadte im Norden und Siiden
von einem deutlich hoheren Niveau gestartet und liegen
in absoluten Zahlen klar vor der Mainmetropole. Dort
waren 2021 im Schnitt 5.635 Euro fiir den Quadratmeter
fallig, wahrend Hamburg die 6.000er-Marke Giberwunden
hat und in Minchen fast 9.000 Euro gezahlt wurden.

Mit Blick auf die Kaufpreise ergibt sich ein dhnliches Bild:
Knapp 560.000 Euro haben Kaufer in Frankfurt zuletzt
flr ein Eigenheim bezahlt (siehe Grafik: @ Kaufpreis pro
Objekt). Damit sind die Objektpreise am Main seit 2012 im
Schnitt um jahrlich 6,3 Prozent und damit etwas starker
als deutschlandweit (5,8 Prozent) gestiegen.

@ Kaufpreis pro Objekt
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Kapitalanleger zahlen weniger

Zunehmend beeinflussen auch in Frankfurt Kapitalanle-
ger die Marktentwicklung. Auch wenn ihr Anteil zuletzt
leicht zuriickgegangen ist, machen sie jiingst doch fast
ein Drittel der Immobilienkdufer aus. lhr Engagement
wirkt sich auf die Preisentwicklung insgesamt aus und
hatte zuletzt einen durchaus dampfenden Effekt: Mit
4.854 Euro pro Quadratmeter haben sie bei Weitem nicht
die Summe investiert, die sie noch zwei Jahre zuvor an-
gelegt haben.

Der damalige Spitzenwert von 5.997 Euro entspricht
ziemlich genau dem Quadratmeterpreis, den Eigennut-
zer 2021 gezahlt haben. Hier stiegen die Preise fur den
Quadratmeter mit Ausnahme einer kleinen Korrektur im
Jahr 2019 in jedem Jahr seit 2012 konstant an.

Ahnliches gilt auch fiir die absoluten Kaufpreise: W&h-
rend sie auf Eigennutzerseite vergleichsweise kontinuier-
lich auf zuletzt 644.704 Euro gestiegen sind - das ent-
spricht einem durchschnittlichen jahrlichen Zuwachs von
6,9 Prozent seit 2012 -, gab es aufseiten der Kapitalanle-
ger ausgepragtere Schwankungen. Insgesamt stieg der
von ihnen angelegte Objektpreis im gleichen Zeitraum
um 5,4 Prozent auf zuletzt 438.883 Euro.

2012 2013 2014 2015 2016

H Eigennutzer Kapitalanleger
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Moderate Belastung der Haushaltsnettoeinkommen

Wer in Frankfurt 2021 eine Immobilie zur Eigennutzung
erworben hat, verfligte tGber ein Haushaltsnettoeinkom-
men von 7.592 Euro. Hoher war das Einkommen von
Eigennutzern nur in Minchen. Kapitalanleger dagegen
verfiigten mit 8.975 Euro Uber ein Nettoeinkommen, das
hinter vier A-Stadten zurlickbleibt und den Spitzenwert
aus dem Jahr 2016 von 9.046 Euro verfehlt. Geringer war
das Haushaltsnettoeinkommen der Kapitalanleger unter
den Kaufern zuletzt nur in KoIn und Berlin.

In Frankfurt sind immer wieder zwischenzeitliche Ruck-
gange des Kapitalanleger-Einkommens zu verzeichnen.
Insgesamt ist es seit 2012 um durchschnittlich 3,6 Pro-
zent gewachsen. Das Haushaltseinkommen der Eigen-
nutzer hat sich im gleichen Zeitraum deutlich weniger
sprunghaft entwickelt und ist im Schnitt um jahrlich finf
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Prozent gestiegen. Hervorzuheben ist ein deutliches Plus
von gut 20 Prozent im Jahr 2020, das Frankfurt einen
Spitzenrang eingebracht hat.

Entsprechend glinstig war zuletzt das Verhaltnis von
Quadratmeterpreis zum  Haushaltsnettoeinkommen.
Zwar ist es auch in Frankfurt seit 2012 gestiegen, liegt
mit 78 Prozent bei den Eigennutzern aber wieder spir-
bar niedriger als in den Jahren 2018/2019 und auch unter
dem Niveau in anderen A-Stadten.

Wesentlich uneinheitlicher fallt die Entwicklung dieses
Verhdltnisses bei den Kapitalanlegern aus, was unter
anderem auf die schwankende Einkommensentwick-
lung zurlckzufihren ist. Sie zahlten zuletzt 54 Prozent
ihres Haushaltsnettoeinkommens fir den Quadratmeter
und damit ebenfalls weniger als in den meisten anderen
A-Metropolen.

2012 2013 2014 2015 2016
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Immobilienkdufer in Frankfurt brachten deutlich weniger = ‘..rl]
Eigenkapital mit als noch 2012. Bei den Eigennutzern ist
die Eigenkapitalquote von gut 27 Prozent nach einem
Zwischenhoch von mehr als 30 Prozent auf knapp 21 Pro-
zent gesunken. Auch bei den Kapitalanlegern ergibt sich
ein ahnliches Bild. Damit ist Frankfurt neben Kdéin die ein-
zige Stadt, in der die Fremdfinanzierung hoher ausfallt
als im bundesdeutschen Durchschnitt.
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Eigennutzer kaufen seltener Einfamilienhduser

e Rund 70 Prozent der Kaufer erwarben eine Eigentums-

wohnung als Eigenheim. Von den Kapitalanlegern setz-
ten knapp 87 Prozent auf diese Immobilienart. Damit un-
terschieden sich die Praferenzen der Kdufer in Frankfurt
nur wenig von denjenigen, die Hittig & Rompf flir das
Jahr 2019 ermittelt hat.

Wahrend Eigentumswohnungen in der Gunst der Selbst-
nutzer leicht gestiegen sind, ist ein gewisser Rickgang
beim Erwerb klassischer Einfamilienhduser festzustellen:
Entschieden sich 2019 noch 9,6 Prozent der Eigennutzer
fUr diese Variante, waren es 2021 nur noch 6,2 Prozent.
Reihen- und Doppelhduser machen zusammen nahezu
konstante 22,5 Prozent der Kdufe aus (siehe Grafik: Ob-
jektart).

- L BLAE T

Kapitalanleger engagierten sich derweil zunehmend in
Mehrfamilienhdusern, Gewerbe- und gemischt genutzten
Immobilien sowie Baugrundstiicken. Nach finf Prozent
im Jahr 2019 flossen zuletzt acht Prozent ihrer Investi-
tionen in diese Objektarten.
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- Hamburg

N Auf dew Weg zur
@ Zuoi-Millirnen-Stadt

Alster und Elbe, zahllose Park- und Griinanlagen, ein vielfach anspre-
chendes Stadtbild sowie alle Vorziige einer internationalen Handels-
und Wirtschaftsmetropole: Die Freie Hansestadt lockt mit hoher Ar-
beits- und Lebensqualitat und wachst entsprechend dynamisch. Trotz
reger Bautatigkeit bleibt das Wohnraumangebot daher knapp. Das
zeigt sich auch am Preisniveau: Nur in Miinchen ist der Quadratmeter
Wohnraum teurer.

Hamburgs Wohnungsbaupolitik gilt seit Jahren als Vorbild. Seit Start des
,Bundnisses fir Wohnen" im Jahr 2011 wurde der Bau von tber 100.000
neuen Wohnungen genehmigt. Rund 77.000 davon sind bis heute fertig-
gestellt. Erklartes Ziel des jlingst erneuerten Programms: jahrlich den
Bau 10.000 neuer Wohnungen zu genehmigen.

Neben Gropprojekten wie der fast fertiggestellten HafenCity und der
Neuen Mitte Altona auf dem Geldande des ehemaligen Glterbahnhofs
und dem geplanten Quartier Neuer Grasbrook sudlich der Elbe gegen-
Uber der HafenCity gibt es Uber die Stadt verteilt viele weitere fertig-
gestellte und geplante mittelgrof3e und kleinere Wohnungsbauprojekte.
Selbst an Hauptverkehrsadern entsteht neuer Wohnraum.

JJ

In der Hansestadt ist bei besonders vielen Kdufern das eigene Haus
als Wohnsitz gefragt.

Jasmin Lewerengz, Filialleiterin Hamburg bei Hittig & Rompf

Der ist dringend erforderlich, da die Bevdlkerung weiter wachst. Die
Freie Hansestadt ist das wichtigste Wirtschaftszentrum Norddeutsch-
lands und dank des Hafens Drehscheibe fiir die nordeuropdischen Han-
delsstréome und den Warenverkehr von und nach Asien und Lateiname-
rika; sie ist ein wichtiger Industrie-, Medien- und Wissenschaftsstandort.
Mit ihrer kulturellen und sozialen Vielfalt bietet sie alle Vorziige einer
internationalen Metropole und gilt als eine der grinsten Millionenstadte.

Entsprechend begehrt ist Hamburg als Wohn- und Arbeitsort. Laut Pro-
gnose des Statistikamtes Nord wird die Hansestadt 2031 die Einwohner-
grenze von zwei Millionen knacken. Im Jahr 2035 sollen im Stadtstaat
2,031 Millionen Menschen leben - knapp 150.000 mehr als heute.

Trotz reger Neubautatigkeit bleibt das Wohnraumangebot daher knapp.
Vor allem in den Top-Lagen rund um die Auf3enalster und an der Elbe
werden vielfach Liebhaberpreise bezahlt. Aber auch in anderen Vierteln
bleibt eine geringe Objektverfligharkeit Preistreiber. Das belegt ein star-
ker Preisanstieg im Vergleich zum Vorjahr. Er hat daflir gesorgt, dass
Hamburg nun zweitteuerste unter den A-Stadten hinter Minchen ist.
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Quadratmeterpreise und Kaufpreise steigen
sprunghaft

In Hamburg ist der durchschnittliche Quadratmeter-
preis 2021 um stattliche 16,9 Prozent gestiegen. Das
ist der hochste Anstieg im Zeitraum seit 2012 (sie-
he Grafik: @ Quadratmeterpreis pro Wohnimmobilie).
Das Plus liegt dabei deutlich Gber dem Zuwachs, der
bundesweit zu verzeichnen ist. Auch in den A-Stad-
ten haben die Preise fir den Quadratmeter deut-
lich weniger stark zugelegt (Ausnahme: Dusseldorf).

Der Kaufpreis pro Objekt hat 2021 im Schnitt 11,7 Prozent
zugelegt, nachdem er sich bereits im Vorjahr um 16,3
Prozent erhoht hatte (siehe Grafik: @ Kaufpreis pro Ob-
jekt). Damit fallt der jingste Preisauftrieb auch auf Ob-
jektebene starker aus als im Bundesmittel (zehn Prozent
nach 6,2 Prozent im Vorjahr).

Und auch wenn sich die Preise im Vergleich zu anderen
A-Stadten langerfristig unterdurchschnittlich entwickelt
haben, liegt Hamburg aufgrund einer relativ hohen Aus-
gangsbasis bei beiden Werten mittlerweile auf Platz zwei
der A-Stddte: Der Preis fur den Quadratmeter hat sich
seit 2012 um jahrlich durchschnittlich 6,8 Prozent auf
6.313 Euro erhéht. Pro Objekt waren 678.823 Euro fal-

@ Kaufpreis pro Objekt
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lig, das entspricht einem durchschnittlichen jahrlichen
Wachstum von 5,5 Prozent.

Wie fast Gberall griffen Eigennutzer deutlich tiefer in die
Tasche als Kapitalanleger. Fir die selbst genutzte Immo-
bilie zahlten sie im Schnitt 758.673 Euro, wahrend An-
leger 497.837 Euro aufgewendet haben. Auffallig dabei:
Anders als in den meisten Vorjahren und als im Bundes-
durchschnitt haben Kapitalanleger pro Quadratmeter zu-
letzt sogar mehr bezahlt als Eigennutzer (6.570 Euro im
Vergleich zu 6.236 Euro).

Kapitalanleger kaufen ein Drittel der Immobilien

Kapitalanleger machen mittlerweile fast ein Drittel der
Kdufer von Hamburger Wohnimmobilien aus. Damit ist
ihr Anteil seit 2012 deutlich gewachsen, als sie gerade
zwolf Prozent der Kaufe getdtigt haben. Wie auch an-
derswo nutzen sie die glinstigen Finanzierungsbedin-
gungen, um auskdmmliche Alternativen zu klassischen
Kapitalanlagen zu erwerben, und pragen damit zuneh-
mend das Marktgeschehen. Durchschnittlich sind sie in
Hamburg seit 2012 an gut 33 Prozent der Transaktionen
beteiligt, was ziemlich genau dem Deutschland-Durch-
schnitt entspricht (siehe Grafik: Anteil Eigennutzer & Ka-
pitalanleger).
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Beim Haushaltseinkommen auf Platz drei

Das Haushaltsnettoeinkommen der Immobilienkdufer in
Hamburg ist in den vergangenen Jahren nahezu stetig
gestiegen. Vor allem 2020 und 2021 ist es im Vergleich
zum jeweiligen Vorjahr stark gewachsen (siehe Grafik:
@ monatliches Haushaltsnettoeinkommen). Der Anstieg
2021 von 12,3 Prozent ist dabei zumindest teilweise auf
den gewachsenen Anteil von Kapitalanlegern an den Im-
mobilienkdufern zurtickzufihren. Ihr durchschnittliches
Haushaltsnettoeinkommen lag 2021 bei 9.289 Euro und
damit deutlich Gber demjenigen von Eigennutzern (6.983
Euro). Das bedeutet in beiden Fallen Platz drei unter den
A-Stadten.

Trotz des jingsten Zuwachses konnen die Haushaltsnet-
toeinkommen allerdings mit der Entwicklung der Quad-
ratmeterpreise jedenfalls mittelfristig nicht mithalten. So
liegt das durchschnittliche jahrliche Plus der Einkommen
seit 2012 bei 3,2 Prozent fir Eigennutzer und bei 2,6 Pro-
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zent fir Kapitalanleger. Das entsprechende Plus beim
Preis fur den Quadratmeter betragt dagegen 7,3 bezie-
hungsweise 8,5 Prozent.

Daraus resultiert eine fast kontinuierlich wachsende Be-
lastung der Haushalte durch den Immobilienkauf: Muss-
ten Eigennutzer pro Quadratmeter 2012 gerade 63 Pro-
zent des Haushaltsnettoeinkommens aufbringen, waren
es zuletzt 89 Prozent (siehe Grafik: Preis-Einkommens-
Verhaltnis). Allerdings liegt dieser Wert noch klar unter
der Ratio in Berlin und Miinchen, wo jeweils Giber 100 Pro-
zent fallig waren.

Vergleichsweise tief in die Tasche griffen Kapitalanleger
gemessen am Haushaltsnettoeinkommen fir jeden Qua-
dratmeter: Hier investierten sie im Schnitt 71 Prozent und
damit deutlich mehr als in Dusseldorf, Frankfurt, Stutt-
gart und Berlin. Ein hoherer Anteil des Nettoeinkommens
pro Quadratmeter war nur in Miinchen fallig.

2012 2013 2014 2015 2016

Haushaltsnettoeinkommen (€)
B Preis-Einkommens-Verhaltnis (%) Stadt

Quadratmeterpreis (€)

2017 2018 2019 2020 2021
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Eigenkapitalguote
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Eigenkapitalquote knapp iliber Bundesschnitt

Parallel zum allgemeinen Trend hat sich auch in Hamburg
die durchschnittliche Eigenkapitalquote verringert. Mit
einem Minus von rund vier Prozentpunkten auf zuletzt
22,2 Prozent bei den Eigennutzern fallt der Riickgang je-
doch durchschnittlich aus. Auch Kapitalanleger setzten
mit 21,6 Prozent dhnlich viel Eigenkapital ein, wobei hier
ein etwas deutlicherer Rickgang seit 2018 zu verzeich-
nen ist. Zusammengenommen liegt die Eigenkapitalquo-
te mit 22,1 Prozent knapp Gber dem Deutschland-Durch-
schnitt von 21,1 Prozent.
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Objektart

Eigennutzer
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Mehrfamilienhaus, Gewerbeimmobilie,
Wohn- und Geschaftshaus, Baugrundstiick
6,69 %

Haus*
8,88 % N\

N\ Eigentumswohnung
84,43 %

*Reihenhaus, Doppelhaushdlfte, Einfamilienhaus

Hauser stehen hoch im Kurs

In Hamburg bevorzugen Kdufer das eigene Haus als
Wohnsitz. 56,9 Prozent der Eigennutzer erwarben ein
Haus. Jeder Fiinfte entschied sich dabei flr ein Einfami-
lienhaus. Das ist ein stattlicher Wert, der weit Gber denje-
nigen der anderen A-Stadte liegt, in denen jeweils nur ein
einstelliger Prozentanteil diese Objektart gewahlt hat.
35,6 Prozent entschieden sich fiir eine Doppelhaushalfte,
21,4 Prozent fir ein Reihenhaus. Hintergrund fir den un-
gewohnlich hohen Anteil an Hauserwerbern gegeniber
Kaufern von Eigentumswohnungen ist der enorme Be-
stand in der Hansestadt: Mehr als 150.000 Einfamilien-
hduser sind Uber das Stadtgebiet verteilt. Hinzu kommen
rund 20.000 Zweifamilienhduser.

Vergleichsweise hoch féallt daher auch der Anteil der Ka-
pitalanleger aus, die in Einfamilienhduser investieren.
Immerhin 8,9 Prozent erwarben 2021 ein Einfamilien-,
Reihen- oder Doppelhaus. Etwa sieben Prozent setzten
auf Mehrfamilienhduser, Gewerbeimmobilien, gemischt
genutzte Immobilien und Baugrundstiicke. Mit 84,4 Pro-
zent entfiel aber auch in Hamburg das Gros der Inves-
titionen von Kapitalanlegern auf Eigentumswohnungen.

I Hamburg
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Koln
Al aber a/ymza[wé

Fir die meisten Kélner ist ihre Stadt weit mehr als nur ein Wohnort:
Koln ist eine Lebenseinstellung. Die bevolkerungsreichste Stadt Nord-
rhein-Westfalens wurde von den Rémern gegriindet und blickt auf Giber
2.000 Jahre Stadtgeschichte zurlick. Die Preise fiir Wohnimmobilien
legten in K&In in den vergangenen zehn Jahren prozentual starker zu
als in vielen anderen Metropolregionen. Gleichwohl ist die Domstadt
im Vergleich zu anderen A-Standorten noch relativ glinstig.

Infolge der prosperierenden Wirtschaft, der ausgezeichneten Infrastruk-
tur, der Vielzahl an kulturell bedeutenden Einrichtungen sowie der di-
rekten Lage am Rhein zog KéIn in den vergangenen Jahren zahlreiche
Menschen an. Allein im Zeitraum zwischen 2011 und 2020 hat sich die
Einwohnerzahl der Rhein-Metropole um fast sieben Prozent von 1,015
auf 1,084 Millionen erhdht. Die wachsende Stadtbevdlkerung sowie die
kontinuierlich steigende Kaufkraft sorgten fiir einen anhaltend hohen
Nachfrageliberhang auf dem Wohnimmobilienmarkt der rheinischen

Karnevalshochburg.

Kaln bleibt auf Wachstumskurs und damit auch die Nachfrage nach
Wohnimmobilien.

Tatjana Joris, Filialleiterin KoIn bei Hittig & Rompf

Besonders beliebt ist KdIn traditionell bei jungen Erwachsenen im Alter
zwischen 18 und 29 Jahren. In dieser Altersgruppe Ubertrafen in der Ver-
gangenheit die Zuzlige regelmafig die Wegzlige. Dieser Trend erlebte je-
doch mit Ausbruch der Corona-Pandemie einen Stopp. Nach Angaben der
Stadt KéIn gingen im Jahr 2020 die Zuzlige der 18- bis 29-Jahrigen um
14,8 Prozent zurlick. Die Stadtverwaltung begriindet die Delle damit, dass
vermutlich viele junge Menschen, die normalerweise zum Studium oder
zum Berufsstart nach Koln gezogen waren, dies aufgrund der Corona-
Pandemie nicht taten. Aber auch bei der Gesamtbevdlkerung erlebte KéIn
im Jahr 2020 erstmals seit 2013 einen leichten Riickgang um 0,3 Prozent.

Dem seit Jahren zu beobachtenden Trend steigender Wohnungspreise tat
dies keinen Abbruch. Die Quadratmeterpreise erreichten im vergangenen
Jahr mit einem Durchschnittswert von mehr als 5.260 Euro eine neue
Rekordhdhe. In einer Bevdlkerungsprojektion geht die Stadtverwaltung
davon aus, dass sich die Einwohnerzahl in der Rémerstadt bis zum Jahr
2040 auf rund 1,15 Millionen Menschen erhdéhen wird. Das spricht dafir,
dass der Aufwartstrend bei den Wohnimmobilienpreisen sein Ende noch
nicht gefunden haben diirfte, zumal die Quadratmeterpreise fir Kélner
Wohnimmobilien im Vergleich zu anderen A-Standorten wie Minchen,
Hamburg oder Berlin noch als relativ glinstig einzustufen sind.

I Kéln
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Anteil Eigennutzer & Kapitalanleger
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Eindeutiger Trend bei der Nutzungsart

Auf Basis der vorliegenden Zehn-Jahres-Daten fir die
Metropole Koln Uberwiegt der Anteil der Eigennutzer
mit knapp 69 Prozent. Rund 31 Prozent entscheiden sich
flr eine Kapitalanlage (siehe Grafik: Anteil Eigennutzer
& Kapitalanleger). Ahnlich sieht es auch in den meisten
anderen deutschen Grof3stadten aus. Auch ist in KéIn der
Trend zu beobachten, dass verstarkt Kapitalanleger in
den Markt drangen. Aus gutem Grund: Die bevélkerungs-
reichste Stadt Nordrhein-Westfalens ist als Lebensraum
beliebt. Die Nahe zum Rhein, die ausgedehnten Griinfla-
chen und eine ausgezeichnete Infrastruktur sorgen fir
eine hohe Wohnqualitat. Das lockt zunehmend auch Kapi-
talanleger an, die sich durch entsprechende Immobilien-
investments sowohl Wertsteigerungen als auch attrak-
tive Mietrenditen versprechen. Das belegen die Daten
von Hittig & Rompf: Lag der Anteil der Kapitalanleger
im Jahr 2012 lediglich bei 18 Prozent aller vermittelten
Finanzierungen, belief sich die Quote im Jahr 2021 auf 43
Prozent. Fast jeder zweite Erwerb von Wohnimmobilien in
KéIn diente also im Jahr 2021 Geldanlagezwecken.

Immobilienpreise holen auf

Bislang hat der Kdlner Immobilienmarkt das Preisniveau

@ Kaufpreis pro Objekt
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anderer deutscher Metropolen noch nicht erreicht - so-
wohl was den absoluten Objektwert als auch den Qua-
dratmeterpreis betrifft. So lag der durchschnittliche
Kaufpreis einer selbst genutzten Immobilie im Jahr 2021
im Schnitt bei 584.000 Euro. Deutlich geringer fallt der
Immobilienwert bei Kapitalanlagen aus. Im Schnitt zahlte
hier ein Kaufer 328.000 Euro (siehe Grafik: @ Kaufpreis
pro Objekt). Zum Vergleich: Im Schnitt der sieben deut-
schen A-Standorte lag der durchschnittliche Kaufpreis
im vergangenen Jahr bei Eigennutzern bei 667.000 Euro
und bei Kapitalanlegern bei 414.000 Euro - das sind deut-
lich héhere Werte als am Kolner Markt.

Auch hinsichtlich der Quadratmeterpreise ist die Dom-
stadt im Vergleich zu anderen Metropolen noch gunstig.
Bei 5.261 Euro lag der gemittelte Quadratmeterpreis im
vergangenen Jahr (Eigennutzer und Kapitalanleger zu-
sammengenommen). Damit ist K&In das giinstigste Pflas-
ter unter den A-Standorten (gemittelter Quadratmeter-
preis 2021: 5.928 Euro). Allerdings hat sich der Abstand
von KélIn zu den meisten seiner Rivalen in den vergange-
nen Jahren deutlich verringert. Um 8,8 Prozent legten
in der Rhein-Metropole die Quadratmeterpreise in den
vergangenen zehn Jahren im Schnitt pro Jahr zu. Das ist
die dritthéchste durchschnittliche Zuwachsrate pro Jahr
unter allen A-Standorten.

2012 2013 2014 2015 2016

H Eigennutzer Kapitalanleger

2017 2018 2019 2020 2021

W ¢ Stadt B @ Deutschland

79

I Kéln



80

Marktreport Immobilienfinanzierung 2012 - 2021 > Stédte & Regionen > Kdln
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Gewisses Haushaltsnettoeinkommen erforderlich

Beim Erwerb von Wohnimmobilien besteht generell ein
direkter Zusammenhang zwischen Kaufpreis und Ein-
kommen. Koln stellt hier keine Ausnahme dar. Ebenfalls
keine Uberraschung ist, dass das durchschnittliche mo-
natliche Haushaltsnettoeinkommen bei den Kapitalanle-
gern in KéIn héher liegt als bei den Eigennutzern. Das
hat - wie auch in den anderen Metropolen - mit sozio-
demografischen Merkmalen wie Alter, Familienstand und
Berufsstand zu tun. Konkret belief sich das Haushaltsnet-
toeinkommen bei Kaufern von selbst genutzten Wohn-
immobilien im vergangenen Jahr im Schnitt auf 5.828
Euro, bei Kapitalanlegern lag es bei 7.735 Euro. Das zeigt:
K&In mag unter den Metropolen zwar vergleichsweise er-
schwinglich sein, dennoch ist auch hier in vielen Fallen
ein gehobenes Einkommensniveau die Voraussetzung fir
den Erwerb einer Wohnimmobilie.

Preis-Einkommen-Ratio: Ungleiches Tempo

In der Domstadt legte der Quadratmeterpreis auf Ba-
sis der Daten von Hittig & Rompf in den vergangenen
zehn Jahren in der Gruppe der Eigennutzer im Schnitt
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von 2.334 Euro auf 5.270 Euro zu. Das entspricht einer
durchschnittlichen jahrlichen Wachstumsrate von 8,5
Prozent pro Jahr. Bei den Kapitalanlegern liegt die durch-
schnittliche Preissteigerungsrate sogar bei 10,4 Prozent
pro Jahr (von 1.952 Euro im Jahr 2012 auf 5.241 Euro im
Jahr 2021). Wie auch in anderen Metropolen konnten
die Haushaltsnettoeinkommen nicht mit dieser Dynamik
mithalten. Bei den Eigennutzern stiegen sie im Beobach-
tungszeitraum durchschnittlich um 3,2 Prozent pro Jahr.
Bei den Kapitalanlegern um 1,7 Prozent pro Jahr.

Als Folge des ungleichen Tempos hat sich bei den Eigen-
nutzern der Anteil des Quadratmeterpreises am Einkom-
men von 55 Prozent (2012) auf 90 Prozent (2021) erhoht.
Bei den Kapitalanlegern legte die Quote im gleichen Zeit-
raum von 30 auf 68 Prozent zu. Mit dieser Entwicklung
ist KoIn kein Einzelfall. Auch in den anderen A-Standorten
ist dieser Zusammenlauf zwischen Quadratmeterpreisen
und Haushaltsnettoeinkommen zu beobachten. Ein As-
pekt, der allerdings auffallt, ist der starke Anstieg der
Preis-Einkommen-Ratio bei den Kapitalanlegern (von 30
auf 68 Prozent). Keine andere Metropole wies hier eine
hohere Dynamik auf.
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Eigenkapitalguote
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Niedrige Eigenkapitalquoten

Wer in K&In eine Wohnimmobilie erwirbt, muss im Ver-
gleich zu anderen Top-Standorten vergleichsweise wenig
eigenes Geld mitbringen. Bei Eigennutzern beliefen sich
die Eigenmittel im vergangenen Jahr im Schnitt auf rund
113.000 Euro, bei Kapitalanlegern gar nur auf 63.000
Euro. Was auffallt, ist, dass die Eigenkapitalquote - also
der prozentuale Anteil des Eigenkapitals am Objektwert
(Kaufpreis) - in der Gruppe der Eigennutzer in den ver-
gangenen beiden Jahren deutlich zuriickgegangen ist.
Bewegte sich der Eigenkapitalanteil in der Vergangenheit
hier in einer Spanne zwischen 24 und 29 Prozent, waren
es im Jahr 2021 nur noch 19,4 Prozent. Damit weist KdIn
unter den A-Standorten eine sehr geringe Eigenkapital-
quote bei Kaufern von selbst genutzten Wohnimmobilien
auf. Selbst im Bundesschnitt ist die Quote mit 21,4 Pro-
zent hdher als in der Rheinmetropole. Ahnlich verlguft
der Trend in der Gruppe der Anleger. Hier fiel die Eigen-
kapitalguote im vergangenen Jahr auf 19,2 Prozent. Das
ist der zweitniedrigste Wert im betrachteten Zehn-Jah-
res-Zeitraum.
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Objektart

Eigennutzer

Mehrfamilienhaus, Gewerbeimmobilie,
Wohn- und Geschaftshaus, Baugrundstiick
1,12 %

Haus*
43,37 %

*Reihenhaus, Doppelhaushdlfte, Einfamilienhaus
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Eigentumswohnung
55,51 %
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Kapitalanleger

Mehrfamilienhaus, Gewerbeimmobilie,
Wohn- und Geschaftshaus, Baugrundstiick
715 % \

Haus*
4,33 % ‘\‘

N\ Eigentumswohnung
88,52 %

*Reihenhaus, Doppelhaushdlfte, Einfamilienhaus

Hoher Hauseranteil bei Eigennutzern

Die klassische Eigentumswohnung liegt bei den Kdlner
Eigennutzern mit 56 Prozent ganz vorne. Es folgen
Reihenhduser mit 24 Prozent, Doppelhaushdlften mit
knapp elf Prozent und Einfamilienhduser mit neun Pro-
zent. Diese Verteilung der Objektarten unterscheidet
sich in gewissem Umfang von anderen A-Standorten.
Objekte wie Reihenhduser sind bei Eigennutzern in Met-
ropolen wie Miinchen oder Berlin in deutlich geringerem
Umfang gefragt. Ein Grund daflr dirfte in den noch ver-
gleichsweise moderaten Preisen flr solche Wohnimmo-
bilien in K&In liegen.

Bedeutend hoéher ist der Anteil der Kdlner Eigentums-
wohnungen bei Kapitalanlegern. In dieser Gruppe pra-
ferieren 89 Prozent diese Objektart. Klassische Hauser
(Reihenhduser, Doppelhaushdlften und Einfamilienhdu-
ser) spielen mit vier Prozent nur eine Nebenrolle. Was
im Vergleich mit anderen Metropolen jedoch auffallt,
ist, dass fast vier Prozent aller vermittelten Immobilien-
finanzierungen Mehrfamilienhduser zum Gegenstand
hatten. In diesem Punkt nimmt K&In eine gewisse Son-
derstellung ein.
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_ J Munchen
| Leuchtende Bayernwetropote

Betrachtet man die deutschlandweite Entwicklung der Immobilien-
preise in den zuriickliegenden Jahren, fallt immer wieder ein Name:
Miinchen. Aufgrund der konstant steigenden Angebotspreise gilt
die Landeshauptstadt Bayerns als die Metropole mit dem héchsten
Preisniveau in der Bundesrepublik. Die Daten von Huttig & Rompf
bestdtigen das. In keinem anderen deutschen A-Standort muss der
Kaufer einer Wohnimmobilie im Schnitt mehr Geld fiir den Quadrat-
meter auf den Tisch legen. Einen Riicksetzer gab es allerdings im ver-
gangenen Jahr.

.Milnchen leuchtete”, heif}t es in einer bekannten Novelle des Schrift-
stellers Thomas Mann. Das tut es noch immer. Die ,,Weltstadt mit Herz"
zahlt nicht nur in Deutschland, sondern europaweit zu den wachstums-
starksten Wirtschaftsmetropolen und gilt aufgrund ihrer 6konomischen
und kulturellen Bedeutung sowie ihrer hohen Lebensqualitat als ein aus-
gesprochen attraktiver Wohnungsstandort. Zahlreiche grope Konzerne
haben in der Isarstadt ihren Hauptstandort. Man denke an BMW, Sie-
mens, Infineon und Linde - um nur einige zu nennen. Das sorgt fur einen
anhaltend hohen Zuzug kaufkraftiger Fach- und Fihrungskrafte.

Zusatzliche Impulse fiir den Minchner Wohnungsmarkt kommen aus den
zahlreichen Bildungs- und Forschungseinrichtungen mit ihren 120.000
Studierenden. Das alles hat dazu beigetragen, dass die Bevdlkerung in
den vergangenen zwei Jahrzehnten stark gewachsen ist und heute rund
1,49 Millionen Einwohner zahlt. Tendenz weiter steigend. Prognosen zu-
folge kénnte die Zahl der Miinchnerinnen und Minchner bis zum Jahr
2039 bei rund 1,6 Millionen Menschen liegen.

JJ

In Miinchen geht der Trend hin zu mehr Single-Haushalten. Das
diirfte die Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere nach klassi-
schen Eigentumswohnungen, nachhaltig positiv beeinflussen.

Feride Kalayci, Filialleiterin Miinchen bei Hittig & Rompf

Wahrend die Isar-Metropole auf der einen Seite wachst, werden auf
der anderen die Flachen knapp. Diese angespannte Lage dirfte auch
in den kommenden Jahren infolge des arbeitsmarktbedingten Zuzugs
sowie der Zunahme an Klein- und Single-Haushalten bestehen bleiben.
Zwar waren in Minchen im vergangenen Jahr die Quadratmeterpreise
rickldufig, ein nachhaltiger Einbruch ist am Miinchner Wohnimmobilien-
markt aber nicht zu erwarten. Das macht Minchen zu einer der wertbe-
standigsten Lagen fir Wohnimmobilien in Deutschland.
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Reizvoll fiir Kapitalanleger

Bei den Zehn-Jahres-Daten, die flr Minchen erhoben
wurden, Uberwiegt der Anteil an Eigennutzern mit etwa
66 Prozent gegeniiber dem der Kapitalanleger, der rund
34 Prozent ausmacht (siehe Grafik: Anteil Eigennutzer &
Kapitalanleger). Im Vergleich zu anderen deutschen Me-
tropolen ist der Anteil an Investoren in Miinchen jedoch
hoch. Im vergangenen Jahr belief sich ihre Quote sogar
auf 38 Prozent. Der hohe Anteil der Anleger spiegelt die
Attraktivitat der Bayerischen Landeshauptstadt wider.
Minchen bietet eben nicht nur ausgezeichnete Wohn-
qualitat, sondern auch die Chance auf ansehnliche Ren-
diten bei der Investition in eine Immobilie, da sich neben
den Kaufpreisen auch die Mieten auf absolutem Héchst-
niveau bewegen.

Eigennutzer bremsen Miinchen aus

Wer in Minchen wohnt, wohnt teuer. Daran hat sich
auch 2021 nichts geandert. Die Isarstadt ist weiterhin
deutscher Spitzenreiter bei den Immobilienpreisen. An
keinem anderen A-Standort sind die Preislevel flr Im-
mobilien auf einem so hohen Niveau. Fast 8.900 Euro

kostete im vergangenen Jahr im Schnitt der Quadrat-
meter. Allerdings erlebte der Trend im letzten Jahr einen
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Bruch. Erstmals seit Datenerhebungen durch Hittig &
Rompf ging der Quadratmeterpreis in Minchen zuriick,
im Schnitt um 6,7 Prozent (siehe Grafik: @ Quadratmeter-
preis pro Wohnimmobilie). Geht man tiefer in die Analyse,
zeigt sich jedoch, dass ausschlieflich die Eigennutzer flr
diese Entwicklung verantwortlich waren. Gaben diese im
Jahr 2020 noch 9.569 Euro fir den Quadratmeter aus,
waren es im Jahr darauf ,,nur” noch 8.606 Euro (minus
zehn Prozent). Bei den Kapitalanlegern setzte sich der
Aufwadrtstrend hingegen fort. Sie zahlten im vergange-
nen Jahr im Schnitt 9.581 Euro fiir einen Quadratmeter
Minchner Wohnraum. So viel wie nie zuvor.

Kaufpreise variieren

Was den absoluten Kaufpreis betrifft, gaben Eigennutzer
im vergangenen Jahr mit einem Objektwert von durch-
schnittlich rund 830.000 Euro deutlich mehr fir eine
Minchner Wohnimmobilie aus als Kapitalanleger, bei de-
nen der durchschnittliche Objektwert bei 612.000 Euro
lag (siehe Grafik: @ Kaufpreis pro Objekt). Die hdhere
Summe bei den Eigennutzern hat in der bayerischen Lan-
deshauptstadt Tradition und ist damit begriindet, dass
diese Gruppe tendenziell gropere Wohnflachen wiinscht
als Kapitalanleger, die kleinere Objekte praferieren.

2012 2013 2014 2015 2016
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2017 2018 2019 2020 2021
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Eine Stadt fiir Besserverdiener

Minchen ist ein teures Pflaster. Angesichts des sehr ho-
hen Preisniveaus kann sich nicht jeder Eigennutzer oder
Kapitalanleger eine Wohnung oder ein Haus in der baye-
rischen Landeshauptstadt leisten. Es bedarf eines deut-
lich gehobenen Einkommensniveaus, weshalb Minchner
Immobilienkdufer mehrheitlich zu den Besserverdienern
gehdren. Wer hier Wohnraum finanziert, verfliigt auf
Basis der untersuchten Daten im Schnitt tGber ein Haus-
haltsnettoeinkommen von mehr als 9.300 Euro. Die
Gruppe der Kapitalanleger ist mit einem Einkommen von
durchschnittlich mehr als 10.900 Euro (2021) dabei noch
deutlich kaufkraftiger als die Eigennutzer, deren Durch-
schnittswert bei dieser Vermdgenskennziffer im vergan-
genen Jahr bei 8.320 Euro lag. Doch wer sind diese gut
situierten Kapitalanleger? Wie die Daten zeigen, sind sie
im Schnitt in einem fortgeschrittenen Alter zwischen 45
und 50 Jahren und in den meisten Fallen verheiratet.

Preis-Einkommen-Ratio: Konstant hohes Niveau

Am Wohnstandort Miinchen liefen die Quadratmeterprei-
se den Haushaltsnettoeinkommen nicht in dem Mafe da-
von, wie das in anderen Metropolen in den vergangenen
Jahren der Fall war, etwa in Berlin. Im vergangenen Jahr
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entsprach der durchschnittliche Quadratmeterpreis bei
der Gruppe der Eigennutzer zwar 103 Prozent des durch-
schnittlichen monatlichen Haushaltsnettoeinkommens -
was im Vergleich zum Deutschlandschnitt ein sehr hohes
Niveau darstellt (2021: 61 Prozent). Aber Werte von mehr
als 100 Prozent bei der Preis-Einkommen-Ratio waren in
Milnchen in der Gruppe der Eigennutzer auch schon in
den zurickliegenden zehn Jahren eher der Standard als
die Ausnahme. Im Jahr 2019 zum Beispiel belief sich die
Quote bei den Eigennutzern sogar auf 129 Prozent.

Allerdings sind die Daten mit einer gewissen Vorsicht zu
geniefen, da statistische Ausreiffer das Bild verzerren
kénnen und Trendaussagen nur bedingt zulassen. Gleich-
wohl [asst sich feststellen, dass zumindest in der Grup-
pe der Eigennutzer die Haushaltsnettoeinkommen und
die Quadratmeterpreise in etwa Hand in Hand zu gehen
scheinen. Ein etwas differenzierteres Bild zeigt sich bei
den Kapitalanlegern. Hier fiel die Ratio von 120 Prozent
im Jahr 2020 auf 88 Prozent im Jahr 2021. Daraus einen
stichhaltigen Trend abzuleiten, ist hier aber noch pro-
blematischer als in der Gruppe der Eigennutzer, da die
Datenbasis bei den Kapitalanlegern vergleichsweise ge-
ringer ausfallt. Deutlich wird das an den starken Schwan-
kungen dieser Kennziffer bei den Kapitalanlegern in den
letzten zehn Jahren.

2012 2013 2014 2015 2016
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Haushaltsnettoeinkommen (€) Quadratmeterpreis (€) Preis-Einkommens-Verhaltnis (%)
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Eigenkapitalsumme bei Eigennutzern auf Rekordwert

Der passende Kredit und eine angemessene Eigen-
kapitalausstattung gehéren auch in Minchen zu den
wichtigsten Aspekten fiir den Immobilienkauf. Bei den
Eigennutzern in Miinchen hat sich die Eigenkapitalquo-
te - das ist der Anteil der eigenen Mittel im Verhaltnis
zum Objektpreis - wie auch in anderen Metropolen in den
vergangenen zehn Jahren tendenziell nach unten entwi-
ckelt, konkret von 32,9 Prozent in 2012 auf 28,1 Prozent
in 2021. Aufgrund des dynamischen Preisanstiegs fir
Miinchner Wohnimmobilien haben die absoluten Eigen-
mittel aber deutlich zugelegt. Bei Eigennutzern liegt die
Eigenkapitalsumme mittlerweile bei 233.000 Euro - und

damit so hoch wie nie zuvor und hdher als in jeder an-
deren der sieben A-Standorte. Vor zehn Jahren war das
noch anders: Damals beliefen sich die eigenen Mittel die-
ser Kaufergruppe lediglich auf rund 153.000 Euro.

Deutlich weniger Eigenkapital missen Kapitalanleger
mitbringen, was unter anderem daran liegt, dass sie vor
allem kleinere Objekte mit entsprechend geringeren
Kaufpreisen praferieren. Im vergangenen Jahr lagen die
Eigenmittel hier im Schnitt bei rund 146.000 Euro. Bezo-
gen auf den Objektwert belief sich die Eigenkapitalquo-
te auf knapp 24 Prozent. Das ist ein Prozentwert, wie er
auch in anderen A-Stadten zu finden ist.
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Der Fokus liegt auf Eigentumswohnungen

Minchen verfligt Gber ein vielschichtiges Angebot an
Wohnimmobilien, gleichwohl ist die klassische Eigen-
tumswohnung die hadufigste Objektart. Sowohl Eigen-
nutzer als auch Kapitalanleger greifen gerne zu dieser
Immobiliengattung. Bei den Eigennutzern sind es rund
85 Prozent, bei den Kapitalanlegern sogar 94 Prozent.
Der hohe Anteil von Eigentumswohnungen liegt unter an-
derem daran, dass Miinchen sehr urban gepragt ist. Hin-
weis: Die Daten beziehen sich auf den gesamten Unter-
suchungszeitraum von 2012 bis 2021.

Hauser, dazu zahlen Einfamilienhduser, Reihenhduser
und Doppelhaushdlften, waren im Beobachtungszeit-
raum dagegen nur wenig gefragt, was vermutlich an den
hohen Preisen liegen dirfte. Bei den Kapitalanlegern
entschieden sich nur knapp zwei Prozent fir eine dieser
Immobilienarten. Bei den Eigennutzern betrdgt die Quo-
te immerhin knapp 15 Prozent, wobei Reihenhduser mit
8 Prozent die Rangfolge anfiihren, gefolgt von Doppel-
haushdlften mit 5 Prozent und Einfamilienhdusern mit
2 Prozent.
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Stuttgart
Wohurauu (st knapp

Stuttgart - das klingt in vielen Ohren nach schwabischer Beschau-
lichkeit. Doch damit wird man der Neckarmetropole nicht gerecht. Die
Kombination aus gewichtigem Industriestandort, lockerem Lebensstil,
attraktiver Innenstadt und wirtschaftlichem Wachstum zieht Men-
schen aus ganz Deutschland an. Die Nachfrage nach Wohnimmobilien
sollte davon profitieren.

Wie auch viele andere deutsche Metropolen verzeichnete Stuttgart in
den Jahren von 2010 bis 2019 einen stetigen Bevolkerungszuwachs, be-
vor es im Jahr 2020 coronabedingt zu einem kleinen Ricksetzer kam.
Aktuell leben rund 604.000 Menschen in der Schwabenmetropole.
Stuttgart ist damit die sechstgrépte Stadt Deutschlands und mit einem
Durchschnittsalter der Bevélkerung von rund 42 Jahren auch eine der
Ljungsten”. Trotz Corona-Delle sieht sich die Stadt mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt konfrontiert.

Weil in den vergangenen Jahren der Bedarf nach Wohnraum kontinu-
ierlich gestiegen ist, hat sich in der Neckarstadt ein starker Nachfrage-
Uberhang aufgebaut, der bei Weitem nicht durch die Baufertigstellungen
neuer Wohnungen kompensiert werden konnte. Bestatigt wird diese Ent-
wicklung durch den signifikanten Rickgang der Leerstandsquoten. Sie
ist im Zeitraum nach Angaben der Stadt Stuttgart von 2010 bis 2019 von
1,7 auf 0,5 Prozent zurlickgegangen. Dies entspricht lediglich rund 1.140
leer stehenden Wohnungen. Zum Vergleich: In Deutschland belduft sich
die Leerstandsquote im Schnitt auf 2,9 Prozent (Stand 2019).

JJ

Die Liicke zwischen Wohnungsbedarf und Fertigstellungsvolumen
diirfte sich in Stuttgart in den kommenden Jahren eher noch ver-
grépern als verkleinern.

Carolin Kristin Sajonz, Filialleiterin Stuttgart bei Hittig & Rompf

Verantwortlich fir die angespannte Lage am Stuttgarter Wohnimmobi-
lienmarkt ist unter anderem die Kessellage der Stadt, wodurch das An-
gebot an Baugrundstiicken eingegrenzt wird. Das hat dazu beigetragen,
dass der Quadratmeterpreis von 2.440 Euro im Jahr 2012 auf fast 5.700
Euro nach oben geschossen ist. Dieser Trend dirfte sich fortsetzen: In
ihrem aktuellen Wohnungsmarktbericht geht die Stadt Stuttgart davon
aus, dass eine Entspannung am Wohnungsmarkt nicht absehbar ist. Will
heifen: Eine hohe Nachfrage dirfte auch weiterhin auf ein zu knappes
Angebot treffen.

I Stuttgart
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Hoher Anteil an Kapitalanlegern

Auf Basis der Daten, die fur Stuttgart erhoben wurden,
steht die Neckarmetropole im Vergleich zu anderen deut-
schen A-Standorten bei Kapitalanlegern hoch im Kurs.
Zwar Uberwiegt der Anteil der Eigennutzer (60 Prozent).
Aber mit einer Kapitalanlegerquote von rund 40 Prozent
fhrt Stuttgart das Ranking unter den sieben deutschen
Metropolen hier an. Zum Vergleich: In Berlin liegt der An-
teil der Investoren lediglich bei 29 Prozent, in Hamburg
gar nur bei 22 Prozent.

Quadratmeterpreisentwicklung

Trotz der Corona-Krise legten in Stuttgart die Quadrat-
meterpreise flr Hduser und Eigentumswohnungen im
vergangenen Jahr um 5,3 Prozent auf 5.699 Euro zu.
Im Vergleich zum Jahr 2012 betrdgt der Zuwachs 134

@ Kaufpreis pro Objekt
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Prozent. Damit ist die baden-wirttembergische Landes-
hauptstadt nach Berlin die Metropole mit der héchsten
Preisdynamik. Differenziert man zwischen Kapitalanle-
gern und Eigennutzern, fallt ein Punkt auf: Der durch-
schnittliche Preisanstieqg ist vor allem den Eigennutzern
geschuldet. In dieser Gruppe sind die Quadratmeterprei-
se im vergangenen Jahr sehr signifikant gestiegen - von
5.320 Euro (2020) auf 5.801 Euro (2021). Ein Plus von
neun Prozent. Bei den Kapitalanlegern kam es dagegen
zu einem leichten Rickgang von 5.584 Euro auf 5.339
Euro (minus 4,4 Prozent). Dieser Trend spiegelt sich auch
in den absoluten durchschnittlichen Kaufpreisen wider.
Bei den Kapitalanlegern lag der Objektwert im Jahr 2021
bei rund 403.000 Euro, nach 457.000 Euro im Vorjahr.
Weit dartber liegen die durchschnittlichen Kaufpreise bei
Eigennutzern. Sie zahlten im Schnitt 772.000 Euro (2021)
und damit deutlich mehr als ein Jahr zuvor, als sich die-
ser Wert auf 584.000 Euro belief.
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Einkommensentwicklung

In einer Stadt wie Stuttgart, die unter chronischen Woh-
nungsengpassen leidet, fallt es Haushalten mit geringem
bis mittlerem Einkommen zunehmend schwer, addquaten
und bezahlbaren Wohnraum zu finden. Das zeigen die
durchschnittlichen Haushaltsnettoeinkommen. Diese la-
gen in der Schwabenmetropole auf Basis der Daten von
Hattig & Rompf im vergangenen Jahr im Schnitt bei 7.518
Euro und damit um 30 Prozent héher als noch vor zehn
Jahren (2012). Bei den Kapitalanlegern sind die Nettoein-
kommen erwartungsgemadf} hoher als bei den Eigennut-
zern. Hier belduft sich der Durchschnittswert auf 9.046
Euro. Bei Eigennutzern sind es 6.754 Euro.

Preis-Einkommen-Ratio

Im Jahr 2021 belief sich der durchschnittliche Quadrat-
meterpreis bei den Eigennutzern auf 86 Prozent des
durchschnittlichen monatlichen Haushaltsnettoeinkom-
mens - was im Vergleich zu anderen A-Standorten ein
leicht Gber dem Durchschnitt liegender Wert ist. Bei den
Kapitalanlegern betrug diese Kennziffer im vergangenen
Jahr 59 Prozent. Das ist im Vergleich zu anderen Metro-
polen wiederum ein relativ niedriger Wert.
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Eigenkapitalentwicklung

Ahnlich wie in jeder deutschen Stadt wird auch in Stutt-
gart der Traum von der eigenen Immobilie in der Regel
durch eine Finanzierung realisiert. Dies gilt besonders in
Zeiten steigender Immobilienpreise. In der Neckarstadt
setzte ein Eigennutzer im Durchschnitt 185.000 Euro an
Eigenkapital ein. Das entspricht - gemessen am Kauf-
preis - einer Eigenkapitalquote von knapp 24 Prozent. In
dieser Gruppe zeigt der Trend tendenziell nach unten. Bei
den Kapitalanlegern variierte die Eigenkapitalquote im |

Zeitverlauf sehr stark. Generell liegt sie hier aber unter ’ : : « el [ Tl
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Haus*
2,38 %

*Reihenhaus, Doppelhaushdlfte, Einfamilienhaus

N\ Eigentumswohnung
76,67 %

Objektart

In einer Stadt wie Stuttgart, die aufgrund ihrer Topo-
grafie nur Uber ein begrenztes Platzangebot verflgt,
dominiert sowohl bei den Eigennutzern als auch bei den
Kapitalanlegern die klassische Eigentumswohnung. 79,4
Prozent der Kapitalanleger und 76,7 Prozent der Eigen-
nutzer praferierten im Untersuchungszeitraum (2012 bis
2021) diese Objektart. Bei Hausern (darunter fallen Ein-
familienhduser, Doppelhaushalften und Reihenhduser)
liegt der Anteil bei den Eigennutzern bei 16,2 Prozent. In-
vestoren sind in dieser Kategorie mit einer Quote von 2,4
Prozent dagegen kaum vertreten. Wodurch sich Stuttgart
bei den vermittelten Finanzierungen unterscheidet, ist
der im Vergleich zu anderen Metropolen hohe Anteil an
Mehrfamilienhdusern. Vor allem Kapitalanleger griffen
hier mit einem Anteil dieser Objektart von 11,9 Prozent
verstarkt zu.

105

I Stuttgart
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l : Deutsche Grof3-
g - und Mittelstadte

5-, C- u«dﬂ-&fd’dfa:
- Kleiner aber feiner

Deutschlands Zentren der zweiten bis vierten Reihe (B-, C- und D-
Stadte) umfassen ein breites Spektrum: Dazu zahlen international be-
deutende Grofstadte wie Leipzig, Duisburg, Hannover und der Stadt-
staat Bremen (alle B). Hinzu kommen das Uberregional fiir viel Sonne
und alternative Lebensentwiirfe bekannte Freiburg, die Ostseestadte
Kiel und Liibeck sowie die ostdeutschen Landeshauptstddte Erfurt
und Magdeburg (alle C). Und schlieflich regionale Zentren wie Liine-
burg, Kempten, Schwerin und Wiirzburg (alle D). Interessant sind sie
fir Immobilienkdufer aus ganz unterschiedlichen Griinden. Beliebt
sind sie in jedem Fall, mdglicherweise gerade auch, weil die Preise in
den vergangenen Jahren weniger stark gestiegen sind als in den Top-
Metropolen.




108

Marktreport Immobilienfinanzierung 2012 - 2021 > B, C, D-Stédte

In den 14 deutschen B-Stadten zahlten Kaufer 2021 im
Schnitt 3.821 Euro pro Quadratmeter. Das sind Uber
2.000 Euro weniger, als in den A-Metropolen fallig wa-
ren (5.987 Euro). Noch etwas weniger mussten Erwerber
flr den Quadratmeter in Stadten der dritten und vierten
Reihe aufwenden (siehe Grafik: @ Quadratmeterpreis
pro Wohnimmobilie). Mit knapp 3.600 Euro (C) bzw. gut
3.400 Euro liegt der Quadratmeterpreis dort auf einem
Niveau, das auch in landlichen Gebieten aufgerufen wird.

Auch die Objektpreise in den B-, C- und D-Stddten bleiben
deutlich hinter denjenigen der A-Stadte zuriick (siehe
Grafik: @ Kaufpreis pro Objekt). Dabei fallt auf, dass Kau-
ferin den 22 kleineren C-Stadten durchschnittlich mit fast
411.000 Euro mehr fir die Immobilie bezahlt haben als in
den B-klassifizierten Gropstadten (rund 392.100 Euro).
Auch in den 84 D-Stadten lag der Schnitt fast 14.000
Euro Uber dem B-Niveau. Gerade diese kleineren Stadte
sind fir etliche Kaufer offenbar Wohnort der Wahl. Hier
haben die Preise seit 2012 um einiges starker zugelegt
als in den B- und C-Stadten. Vor allem in den beiden ver-
gangenen Jahren war ein ausgeprdgter Anstieg zu ver-

zeichnen, insbesondere mit Blick auf den Quadratmeter-
preis. Sein prozentualer Zuwachs fiel zwischen 2019 und
2021 sogar hoéher aus als in den Top-Metropolen.

Indessen bleibt die Preisentwicklung auf ldngere Sicht
nicht nur in den B- und C-, sondern auch in den D-Stadten
klar hinter derjenigen der A-Standorte zuriick. Lag der
Quadratmeterpreis 2012 noch bei rund 70 Prozent (B-
und C-Stadte) beziehungsweise zwei Dritteln (D-Stadte)
des A-Niveaus, betrug dieses Verhaltnis zuletzt nur mehr
zwischen 64 Prozent (B) und 58 Prozent (D). Ein ahnli-
ches Bild zeigt sich bei der Entwicklung der Objektpreise.

Insgesamt bleiben Immobilien damit deutlich glnstiger
als in den Top-Metropolen. Zum Schnadppchenpreis gibt
es eine Immobilie aber auch in den Stadten der zweiten
bis vierten Reihe in der Regel nicht mehr. Wie fast tGberall
in Deutschland legten Eigennutzer dabei deutlich mehr
Kapital hin als Anleger. Fiir eine selbst genutzte Immobi-
lie in einer B-, C- oder D-Stadt zahlten sie 2021 im Schnitt
fast eine halbe Million Euro (Details zu den einzelnen
Stadten auf den Seiten 36 bis 105).

@ Quadratmeterpreis pro Wohnimmobilie
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Preis-Einkommens-Verhaltnis B-Stadte
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Immobilien in B-Stadten: Stetiger, aber weniger
steiler Preisanstieg

Eine so enorme Dynamik wie in den sieben gropten deut-
schen Metropolen war an den Wohnimmobilienmarkten
der 14 Grofstadte aus der zweiten Reihe zwar nicht zu
verzeichnen, doch auch in den B-Stadten sind die Eigen-
heimpreise kontinuierlich geklettert. Seit 2012 sind die
Quadratmeterpreise dort im Schnitt um jahrlich immer-
hin sieben Prozent gestiegen (A-Stadte: 8,6 Prozent).
2021 war mit 3.821 Euro pro Quadratmeter indes wei-
terhin deutlich weniger fallig als in den Top-Metropolen
(5.987 Euro).

Dass der Glanz der ganz grof3en Metropolen nur begrenzt
auf die Stadte der zweiten Reihe abstrahlt, erweist sich
flr Immobilienkdufer in Leipzig, Bremen, Dortmund oder
Hannover sowie den tbrigen B-Stadten durchaus als Vor-
teil. Denn sie mussten mit 73 Prozent bzw. 49 Prozent
(siehe Grafik: Preis-Einkommens-Verhdltnis) im Schnitt
deutlich weniger ihres Haushaltsnettoeinkommens pro
Quadratmeter bezahlen als in Miinchen, Hamburg oder
KéIn. Und das trotz eines Nettoverdienstes, der klar un-
terhalb desjenigen der Immobilienkdufer in den A-Metro-
polen liegt.

B-Stadte, die vielfach mit Metropolcharakter, aber auch
mit ihren ganz eigenen Stdrken lberzeugen, erweisen
sich damit als attraktive Alternative zu den Top Sieben,
sowohl flr Eigennutzer als auch fir Kapitalanleger. Letz-
tere machen wie auch bundesweit einen wachsenden
Anteil der Wohnimmobilienerwerber aus: Gut 36 Prozent
der Kaufe dienten zuletzt Investitionszwecken. Auffdl-
lig dabei: Pro Objekt investieren Anleger mit fast genau
250.000 Euro nur rund ein Viertel mehr als 2012. Das ist
der geringste Anstieg im ABCD-Vergleich und zugleich
der niedrigste absolute Kaufpreis. Vergleicht man dieses
Plus mit der Entwicklung der Quadratmeterpreise, zeigt
sich, dass es insbesondere in den B-Stadten einen Trend
zu kleineren Wohnimmobilien als Kapitalanlage gibt.

Fur die selbst genutzte Immobilie griffen Kaufer in den B-
Stadten, wie fast Uberall, deutlich tiefer in die Tasche: Im
Schnitt zahlten sie zuletzt stattliche 473.000 Euro. Das
sind rund 80 Prozent mehr als vor zehn Jahren, was ei-
nem durchschnittlichen jahrlichen Plus von knapp sieben
Prozent - und damit in etwa dem Zuwachs der Quadrat-
meterpreise - entspricht.
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Preis-Einkommens-Verhaltnis C-Stadte
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Immobilien in C-Stadten: Die unterschatzte dritte Liga

Etliche C-Stadte sind geografisch attraktiv gelegen, ha-
ben historische Altstadte vorzuweisen oder gleich beides
- so wie etwa Libeck, Freiburg und Heidelberg. Andere -
wie Offenbach - liegen in unmittelbarer Nahe zu einer der
Top-Metropolen. Das hat offensichtlich ein wachsendes
Interesse von Kapitalanlegern zur Folge: Mit 42 Prozent
war ihr Anteil an den Wohnimmobilienkdufern 2021 so
hoch wie in keiner anderen Stddte-Kategorie. Mglicher-
weise aus gutem Grund: Der Quadratmeterpreis ist in
den 22 C-Stadten im Schnitt splrbar weniger in die Héhe
geschnellt als anderswo. Mit einem durchschnittlichen
jahrlichen Plus von 5,7 Prozent seit 2012 ist die Kategorie
Schlusslicht im ABCD-Vergleich. Absolut betrachtet lag
der durchschnittliche Quadratmeterpreis von 3.584 Euro
inden C-Stadtenpassend zuihrer Einstufung auf Platzdrei.

Eigennutzer, die 2021 eine Immobilie in einer dieser Stad-
te erwarben, mussten dennoch einen fast genauso hohen
Anteil ihres Haushaltsnettoverdiensts pro Quadratmeter
aufwenden wie in den B-Stadten (72 Prozent gegeniber
73 Prozent, siehe Grafik: Preis-Einkommens-Verhaltnis).
Hintergrund dirfte sein, dass viele von ihnen einen
Wohnort in der Ndhe ihres Arbeitsplatzes wahlen und die

Einkommen in und um C-Stadte vielfach geringer ausfal-
len als in den gréperen Metropolen.

Anders sieht es bei Kapitalanlegern aus. Sie sind frei, sich
eine Immobilie zu Anlagezwecken zuzulegen, die auch
weiter vom eigenen Wohnort entfernt sein darf. Gerade
auch besser Betuchte entschieden sich haufig fir ein
Objekt in einer C-Stadt: Im Schnitt verfligten die Kapital-
anleger unter den Kaufern dort 2021 tber ein Haushalts-
nettoeinkommen von 7.980 Euro. Das ist mehr, als An-
legern in den B- und D-Standorten zur Verfligung stand.
Entsprechend gering fiel die Belastung des Einkommens
pro Quadratmeter Wohnraum aus. Mit 37 Prozent liegt
sie am unteren Ende der Spanne (siehe Grafik: Preis-Ein-
kommens-Verhaltnis).

Auffdllig indessen: Pro Objekt gaben sowohl Eigennutzer
als auch Kapitalanleger in den C-Stadten einiges mehr aus
als in B-Stadten. Offensichtlich ist beiden Kdaufergruppen
gerade in den kleineren Stadten an ausreichend Wohn-
flache gelegen. So zahlten Erwerber einer Immobilie zum
Eigennutz zuletzt mit gut 483.000 Euro im Schnitt rund
10.000 Euro mehr als diejenigen, die eine B-Stadt wahl-
ten. Bei den Kapitalanlegern sind es sogar 60.000 Euro
mehr - sie legten durchschnittlich rund 311.000 Euro an.
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Preis-Einkommens-Verhaltnis D-Stadte
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Immobilien in D-Stadten: Bei Eigennutzern stark im
Kommen

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis in den D-Stad-
ten passt zu deren Einstufung: 3.443 Euro bedeuten Platz
vier im ABCD-Vergleich. Allerdings umfasst die Klassifika-
tion mit immerhin 84 Stadten einen deutlich grofferen
Pool als die Ubrigen Kategorien. Einige dieser Standorte
sind beliebte Universitatsstadte oder pittoreske Reisezie-
le wie etwa Greifswald, Tibingen und Konstanz. Andere
bieten eine giinstige Verkehrsanbindung zu Metropolre-
gionen oder liegen direkt darin, wie viele Ruhrgebiets-
stadte. Wieder andere sind gepragt von Weltkonzernen
wie etwa Wolfsburg oder Leverkusen. Einzelne D-Stadte
weisen daher mehr oder weniger deutliche Abweichun-
gen von den Durchschnittswerten auf. Dennoch bietet die
Gesamtbetrachtung wertvolle Einsichten.

Bei den Kaufpreisen haben die D-Stadte nahezu zu den
C-Standorten aufgeschlossen. Eigennutzer zahlten 2021
mit 484.000 Euro pro Objekt im Schnitt sogar so viel wie
in C- und gut 10.000 Euro mehr als in B-Stadten. Aus-
gehend von einem Kaufpreis von knapp 237.000 Euro
im Jahr 2012 ein enormer Zuwachs, der nur in A-Stad-
ten ahnlich hoch ausfiel: Zuletzt haben Eigennutzer mehr

als doppelt so viel hinblattern miissen wie noch vor zehn
Jahren. Das entspricht einem durchschnittlichen jahrli-
chen Plus von 8,2 Prozent (A-Stadte: 8,0 Prozent).

Ganz offensichtlich punkten viele der kleineren regio-
nalen Zentren bei Eigennutzern mit ihrem ganz eigenen
Charme oder anderen Vorziigen. Dabei sorgen kleinstad-
tische Strukturen und moderatere Quadratmeterpreise
vielfach dafir, dass sich Kdufer bei der Wohnfldche nicht
allzu sehr beschranken mussen. So waren 2021 pro Quad-
ratmeter im Schnitt gerade 66 Prozent des Haushaltsnet-
toeinkommens fallig - ein im Vergleich zu den anderen
klassifizierten Standorten niedriger Wert (siehe Grafik:
Preis-Einkommens-Verhaltnis).

Bei den Kapitalanlegern hingegen ergibt sich ein an-
deres Bild. Zwar zahlten sie in den D-Stadten 2021 pro
Quadratmeter im Schnitt mit 3.126 Euro fast doppelt so
viel wie vor zehn Jahren und mittlerweile 40 Prozent
ihres Haushaltsnettoeinkommens (siehe Grafik: Preis-
Einkommens-Verhaltnis), pro Immobilie liegt der Preis-
zuwachs aber bei nur 36 Prozent. Im Schnitt legten sie
zuletzt mit knapp 279.000 Euro pro Wohnimmobilie
sogar weniger an als im Vorjahr. Damit bestatigt sich
der bundesweite Trend: Private Immobilien-Investoren
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setzen zunehmend auf kleinere Objekte. Denn diese
bleiben auch fir Anleger ohne grofes Vermdgen eini-
germapen erschwinglich und erfreuen sich gleichzeitig
einer wachsenden Mietnachfrage.
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Wohnimmobilien 2022

Die Nactfrage aach Wohu-
lwotbilien wird sich durch Ale

Stark 7&0&7&{ en 2iusen ab-
Schuachen

Ditmar Rompf, Vorstandsvorsitzender der Hittig & Rompf AG, Uber
Nachfrage-, Preis- und Finanzierungstrends am deutschen Wohnungs-
und Hausermarkt.

Herr Rompf, die Preise fir Wohnimmobilien stiegen im vergangenen
Jahr auf neue Rekordhdhen. Besonders stark war die Dynamik in den
sieben A-Stadten. Hier zahlte man fir den Quadratmeter im Schnitt
5.987 Euro - ein Plus von 13,7 Prozent im Vergleich zum Vorjahr. Was hat
die Preise so stark angetrieben?

Ditmar Rompf: Zum Aufwartstrend haben mehrere Faktoren beigetra-
gen. Zum einen bestand in vielen Regionen Deutschlands eine strukturel-
le Ubernachfrage nach Wohnraum. Will heifen: Das Angebot konnte den
Bedarf nicht decken. Das traf insbesondere auf die Top-Metropolen zu.
Zum anderen haben die Preise fiir Baumaterialien infolge von Corona-
bedingten Lieferengpdssen deutlich angezogen. Ein dritter Punkt ist,
dass verstarkt Kapitalanleger auf den Markt drangten und die Nachfrage
zusatzlich anheizten. All das hat die Preise angetrieben.

Findet der Boom am Wohnungsmarkt in diesem Jahr eine Fortsetzung?

Rompf: Unsere Einschdtzung ist, dass die Preise am Wohnungsmarkt
durch die stark gestiegenen Zinsen, wenn dberhaupt, nur moderat

ansteigen.

Die Preise am Wohnungsmarkt werden durch die stark gestiegenen
Zinsen, wenn iiberhaupt, nur moderat ansteigen.

Die Baustoffe werden sich aller Voraussicht nach weiter verteuern. Wir
gehen davon aus, dass sich durch die zu den Vorjahren vergleichsweise
hohen Zinsen die Nachfrage etwas abschwdcht. Denn es wird sich nicht
mehr jeder Bauwillige eine Finanzierung leisten kénnen oder wollen.
Davon durfte ein ddmpfender Effekt auf die Nachfrage ausgehen.
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Wieso denken Sie, dass die Bauzinsen steigen werden?

Rompf: Das Jahr 2022 ist das Jahr der globalen Zins-
wende. Die rasant gestiegenen Inflationsraten setzen die
Zentralbanken unter Druck, die Anleihekaufprogramme
zurlickzufahren und die Leitzinsen schneller zu erhdhen,
als dies geplant war. Noch zu Jahresbeginn gingen die
meisten Notenbanken davon aus, dass es sich bei den
Preisanstiegen nur um ein vorlibergehendes Phanomen
handelt, das bald wieder verschwunden sein wird. Mitt-
lerweile herrscht jedoch die Einsicht, dass sich die hohe
Inflation als dauerhaftes Problem erweisen kdnnte. Das
zwingt sie zum Handeln. Die US-Notenbank hat den Zins-
erhéhungszyklus eingeldutet. Die Europdische Zentral-
bank ist dem bereits gefolgt. Darauf hatten die Anleihe-
markte schon vorher mit anziehenden Renditen reagiert.
Von dieser Entwicklung kdnnen sich die Bauzinsen
nicht abkoppeln. Zwischen Kapital- und Kreditmarkten
herrscht ein enger Zusammenhang. Ein Anstieg des all-
gemeinen Zinsniveaus fihrt auch zu héheren Zinsen bei
Baudarlehen. Tatsachlich sind Zinsen fir Zehn-Jahres-
Baugeld seit Anfang 2022 um durchschnittlich 2,0 bis 3,0
Prozentpunkte gestiegen. [Stand: Juni 2022]

Werden sich die Bauzinsen noch weiter erhéhen?

Rompf: Davon gehen wir aus. Wir haben jetzt schon ge-
sehen, dass die Niedrigzinsphase mit extrem niedrigen
Zinsen vorbei ist.

Warum?

Die EZB diirfte bei der Normalisierung ihrer Geldpolitik
vergleichsweise moderat vorgehen, zumindest deutlich
zurlckhaltender als die Fed in den USA. Sie kann die Zin-
sen nicht zu stark steigen lassen, ansonsten riskiert sie,
die Wirtschaft in der Eurozone abzuwdrgen.

JJ

Angesichts des hohen Preisniveaus sowie
des Angebotsmangels in zahlreichen
Top-Standorten gehen wir davon aus, dass
das Umland der Metropolen weiter an
Attraktivitdt gewinnt.

Zudem muss sie auf die hohe Staatsverschuldung in
zahlreichen Euro-Landern Ricksicht nehmen. Zu stark
steigende Zinsen kdnnten Lander wie Italien bei der Be-
dienung ihrer Schulden in ernsthafte Probleme bringen.
Jedoch ist diese zuklinftige Entwicklung bereits in den
Anleihemarkten eingepreist. Deshalb hatten wir bis heu-
te schon stark steigende Baufinanzierungszinsen.

Werden die gestiegenen Bauzinsen den Wohnungsmarkt
nicht stark negativ beeintrachtigen?

Rompf: Das glaube ich nicht. Dazu muss man sich in Er-
innerung rufen, woher wir bei den Darlehenskonditionen
kommen. Vor zehn Jahren, als der Immobilienboom so
richtig an Fahrt gewann, lag der Effektivzinssatz fir Bau-
kredite mit zehnjdhriger Zinsbindung im Schnitt noch bei
Uber 3,5 Prozent. Wie ich bereits erwadhnt habe, werden
sich bei h6heren Satzen zwar nicht mehr alle potenziellen
Kauferschichten eine Baufinanzierung leisten kdnnen,
aber der Wunsch nach einer eigenen Immobilie ist weiter-
hin ungebrochen.

Gleichwohl bedeuten hdhere Zinsen fiir potenzielle Kre-
ditnehmer grépere Belastungen. Was sollten sie tun?

Rompf: Sie sollten noch mehr als sonst die Konditionen
und sonstigen Leistungen verschiedener Anbieter peni-
bel vergleichen oder einen Baufinanzierungsberater kon-
sultieren.

Ihr Rat fir jene, die jetzt finanzieren wollen: Wie lange
sollten sie den Zins festschreiben, damit sie einerseits
ruhig schlafen kénnen, die Baufinanzierung andererseits
aber nicht zu teuer wird?

Rompf: Grundsatzlich gilt, je langer die Zinsbindung, des-
to besser. Allerdings: Wenn hoch getilgt wird oder regel-
mapig Sondertilgungen einfliefen, ist die Entschuldung
hoher und dadurch das Zinsanderungsrisiko minimiert.
Entsprechend kdnnen auch kirzere Zinsbindungen ziel-
flhrend sein. In den meisten Fallen dirfte eine Entschei-
dung fir 15 oder 20 Jahre am sinnvollsten sein. In diese
Richtung beraten wir auch unsere Kunden. Noch langere
Zinsbindungen sind oft von den Kosten her nicht renta-
bel. Andererseits: Wenn ein Verbraucher dann ruhiger
schlafen kann und die Kosten passen, ist auch dies mog-
lich. Wichtig ist in jedem Fall eine unabhangige und zur
personlichen Situation passende Beratung.

Die Preise fir Wohnimmobilien blicken auf eine jahrelan-
ge Rallye zurick. Vielen ist der Boom nicht mehr geheuer.
So schatzte die Deutsche Bundesbank in ihrem Monats-
bericht vom Februar 2022, dass die Immobilienpreise in
den Stadten im Jahr 2021 zwischen 15 und 40 Prozent
Giber dem Preis liegen, der durch soziodemografische
und wirtschaftliche Fundamentalfaktoren angemessen
ware. Hat sich eine Blase gebildet, die friher oder spater
zu platzen droht?

Rompf: Tatsdchlich war der Preisanstieg in manchen
Metropolen enorm. Dort, aber auch im Deutschland-
schnitt, sind die Quadratmeterpreise den Haushaltsnetto-
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einkommen in den letzten Jahren davongelaufen. Auf
diesen Punkt verweist Gbrigens auch die Deutsche
Bundesbank in dem erwdhnten Bericht. Diese Entwick-
lung ist in der Tat nicht optimal. Aber durch die enorm
gestiegenen Zinsen sind die starken Preisanstiege erst
einmal passé und die Immobilienhausse zu Ende.

Abgesehen von steigenden Bauzinsen. Welche weiteren
Trends erwarten Sie noch am Wohnungsmarkt?

Rompf: Angesichts des hohen Preisniveaus sowie des
Angebotsmangels in zahlreichen Top-Standorten gehen
wir davon aus, dass das Umland der Metropolen weiter
an Attraktivitat gewinnt. Diese Verlagerung war bereits
in den vergangenen Jahren zu beobachten. Der Trend
zum Homeoffice diirfte zudem ldndliche Regionen inte-
ressant machen.
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