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Anlag
Viviohn

M Frage: Lohnen sich Investiti-
onen in GroBstadt-Wohnimmo-
bilien Uberhaupt noch?

M Antwort: Ja, gut informiert
und geplant kdnnen sich be-
stimmte Anlagen in Wohnim-
mobilien langfristig auszahlen.

ANLAGEMOGLICHKEIT

WOHNEIGENTUM

Die Inflationsraten steigen und
haben die Zinsen weit hinter sich
gelassen.Als stabil haben sich iiber
alle Konjunkturkrisen hinweg die
Cash Flows der bestehenden deut-
schen Wohnimmobilien erwiesen.
Als Substanzwert mit Rendite sind
sie wieder zunehmend gefragt.

Gegen die
allgemeinen Trends
Der Verbraucherpreisindex stieg
in diesem Jahr um 2,5 Prozent -
nach durchschnittlich 1,5 Prozent
in den letzten zehn Jahren.Um 4,5
Prozent stieg der Index der wahr-
genommenen Inflation (IWI) mit
seiner hoheren Gewichtung von
Giitern des tdglichen Bedarfs.
Deutsche Staatstitel rentieren da-
durch real mit bis zu minus drei
Prozent p.a.Seit dem Friihjahr2011
sprechen Kommentatoren von
,Zinsraub“ und ,finanzieller Re-
pression, wodurch Erinnerungen
an die 1970er Jahre hochkommen:
Durch eine lange Phase negativer
Realzinsen konnte die US-Staats-
verschuldung 1973 von 117 Prozent
des Sozialproduktes im Jahr 1945
auf nur 35 Prozent gesenkt werden.
Da das Geschift mit Wohnim-
mobilien durch die Vielzahl der
Mietverhiltnisse kleinteilig ist,
steht der Eigentiimer - verglichen
mit Gewerbeimmobilien - in einer
guten Verhandlungsposition. Die
Wertentwicklung eines regional
diversifizierten Wohnportfolios
liegt seit 1977 regelméafBig oberhalb
der Inflationsrate.In Hamburg be-
tragt die durchschnittliche Miet-
steigerung 5,8 Prozent nach dem
Mietspiegel 2011.

Marktkenntnis erforderlich

Doch momentan ist auch Vorsicht
geboten. In Niirnberg stiegen die
Preise fiir Wohnimmobilien im
Vergleich zum Vorjahr um 18 Pro-
zent, was ein Indikator fiir eine
Blase sein konnte. Doch die grofien
regionalen Unterschiede lassen
noch nicht auf ein gesamtdeut-
sches Phidnomen schlieflen. Den-
noch macht die Preisentwicklung
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von Wohnimmobilien in Toplagen
und die damit verbundene Angst
vor einer Uberhitzung Wohnhéau-
ser in B-Lagen besonders attraktiv.

Wertsteigerung durch
Nachhaltigkeit

Allerdings liegen viele Hamburger
Objekte aus den 1960er und 1970er
Jahren in attraktiven Stadtlagen.
Diese weisen nicht selten einen

Dlllen

Energieverbrauch von etwa 30 Li-
tern Heizol pro Quadratmeter und
Jahr auf. Neubauten liegen im Ver-
gleich bei etwa fiinf Liter. Durch
eine Optimierung von Gebaude-
hiille und Anlagentechnik kann
der Energieverbrauch um bis zu
80 Prozent gesenkt werden. Die
Kosten werden nach geltendem
Mietrecht iiber zehn Jahre zu 110
Prozent auf die Mieten umgelegt.

FAKTEN

Wohnimmobilien fiir den Vermégenserhalt

W Problem: negative Realzinsen
vonbiszu3 % p.a.

W Loésung: Wohnimmobilien ab
Baujahr 1960

W Begriindung: Wohneigentum ist
nicht so schwankungsintensiv und
daher stabiler als Aktieninvestments
- solide Anlagen mit hoher Rendite
und vergleichbar niedrigem Risiko
sind nur langfristig méglich

W Besonderheit: Wertsteigerung
durch energetische Sanierung mit
Mietumlage Uber zehn Jahre

I Energieeinsparung: etwa 80 %
M Auszahlungen: um5 % p.a.

W Laufzeit: 14 Jahre

I Beteiligung: ab 200.000 Euro
oder ab 10.000 Euro

M Gefahr: Regionale Uberhitzung
des Marktes fiir Wohnimmobilien in
Toplage

W Konsequenz: B-Lagen werden
zunehmend attraktiver

W Alternative: Anstatt in ein einzel-
nes Objekt zu investieren, streuen Sie
Ihr Vermégen méglichst breit auf dem
Immobilienmarkt — das kann auch vor
einer etwaigen Blase schitzen

B Immer wichtig: Erst unabhéangig
begutachten lassen, dann kaufen —
ebenso wichtig ist in jedem Fall die
Erstellung eines Business Plans

Die Nachfra-
ge nach exklusiven Wohnimmo-
bilien in Toplagen nimmt durch
aktuelle Preisentwicklungen ab.
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Dadurch erhéht sich das Rendi-

tepotenzial fiir den Eigentiimer.

,Durch den Einspareffekt sind die
Mafinahmen bereits in den ersten
Jahren weitgehend warmmieten-
neutral®, sagt Christoph Marloh
von Geschéftsfiihrer bei Grundbe-
sitz 24.Der Mieterbund forderte im
September 2011 eine Beschleuni-
gung der energetischen Moderni-
sierungen.

Wer Zinshduser in Hamburg
noch giinstig einkaufen und nicht
selbst verwalten mochte, kann
sich mit anderen Anlegern an Pri-
vate Placements oder Publikums-
gesellschaften beteiligen. Dabei
ist einiges zu beachten: Die Objek-
te sollten giinstig, also etwa zum
13-fachen der Jahresnettokalt-
miete eingekauft worden sein. Die
Mieten sollten noch unter sieben
Euro pro Quadratmeter und Monat
nettokalt liegen. Auflerdem sollte
der Energieverbrauch unter zehn
Liter Heiz6l pro Quadratmeter und
Jahr liegen.
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ANLAGESICHERHEIT

Imebilien
als sichere
Anlage

Weiter zur Miete wohnen
oder doch lieber hinein ins
Eigenheim? Irgendwann
stellt sich fast jeder diese
Frage. Die Vorteile: Die Im-
mobilie ist eine sichere An-
lageform. Nie mehr Miete
zahlen, alles so gestalten,
wie man will und das Ge-
fiihl, bereits in der Alters-
vorsorge zu leben.

Sicher: Eine Immobilie ist eine
eher konservative Anlageform.
Aber konservativ ist nicht immer
gleichzusetzen mit ,schlecht*.
Manchmal zéhlt einfach nur die
Sicherheit. Ob zur Eigennutzung
oder Vermietung - Wohnungen
und Hauser eignen sich sowohlzur
sicheren wie auch gewinnbrin-
genden Geldanlage. Schon allein
deshalb, weil sie inflationssicher
sind und damit vor Wiahrungs-
schwankungen meist verschont
bleiben. Der Immobilienerwerb
lohnt aus verschiedenen Griinden.
So kann der Eigentiimer nicht nur
staatliche Foérderungen beantra-
gen, sondern auch von steuerli-
chen Vorteilen profitieren.

Sicher zur Altersvorsorge
Ein Eigenheim fallt aber nicht
vom Himmel. Man muss selbst
aktiv werden. Je friiher, desto bes-
ser - auch in Finanzierungsfra-
gen. Abwiagen, rechnen, beraten
lassen. Viele entscheiden sich fiir
ihre Sicherheit auch fiir ein eben-
so sicheres Instrument: der Bau-
sparvertrag, der im Grunde einen
einfachen Sparvertrag mit einer
Bausparkasse darstellt. ,Er ist pro-
bates Mittel fiir den Weg in die ei-
genen vier Winde, zur néichsten
Renovierung oder dem néchsten
Umbau, weil er die Finanzierung
flexibel und planbar macht. Der
Bausparvertrag kann aber auch
als Geldanlage genutzt werden®,
erklart Maik Jekabsons, LBS-Ver-
triebsleiter Hamburg. ,Wihlen
Sie dafiir einen Tarif,der Thnen bei
Darlehensverzicht einen hohen
Zinsbonus auf den Basiszins ge-
wahrt!“

Ziel definieren -
Vertrage vergleichen
Dennoch werden Bausparvertra-
ge grofitenteils mit der Absicht ab-
geschlossen,irgendwann ein Haus
zu bauen, wofiir das zinsgiinstige
Darlehen genutzt werden soll. Ach-
ten Sie hierbei auf niedrige Zinssat-
ze, auf das Bauspardarlehen und
auf die tibliche Sperrfrist von sie-
ben Jahren auf die Auszahlung der
Bausparsumme. Ansonsten miis-
sen Sie die Wohnungsbaupramie
wieder zuriickerstatten. Denken
Sie auch daran, dass Sie auf Bau-
sparvertrige Abgeltungssteuer zu
zahlen haben. Einzige Ausnahme
stellen die Riester-Bausparvertra-
gedar.
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