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Vorwort

Wenn es um das Thema Immobilie geht, teilen sich bisher die Lager. Fiir
Kapitalanleger sind Héuser und Wohnungen vor allem Investments mit
fest kalkulierten Renditeerwartungen. Fiir Eigennutzer sind die eigenen
vier Winde der emotionale Wunschtraum schlechthin - das eigene Haus
im Griinen ist der Inbegriff von Sicherheit, Ruhe und gesellschaftlicher
Anerkennung.

Dabei erfiillt jedes solide Objekt beide Dimensionen. So trigt beispiels-
weise die Globalisierung dazu bei, dass internationale Investoren selbst
aus eigen genutzten Immobilien nachgefragte Renditeobjekte machen.
Gleichzeitig erweist sich die Immobilie in Zeiten erh6hter Inflation und
konjunktureller Schwankungen als Sicherheitsanker und Renditeobjekt
fiir jeden Eigennutzer, der sein Portfolio erweitert und einen Betrag zur
Altersvorsorge leistet. Dies hat der Zusammenbruch des Finanzsystems
im Jahr 2008 gezeigt. Obwohl die Krise durch einen véllig tiberhitzten
amerikanischen Immobilienmarkt ausgelost wurde, fliichten viele Anle-
ger zu Recht in Sachwerte aus Backstein und Beton. Plétzlich haben jene
Selbstnutzer die beste Rendite erwirtschaftet, die vor Jahren auf eine Im-
mobilie gesetzt hatten. Die Wertsteigerung hilt sich zwar in Grenzen, im
Gegensatz zu den Verlusten anderer Anleger am Aktienmarkt und den
Totalausfall bei Zertifikaten ist der Werterhalt jedoch Gold wert. Mit der
Forderfihigkeit von Immobilien zur Altersvorsorge sind Immobilien seit
Wohnriester dariiber hinaus politisch als wichtiger Baustein in der priva-
ten Altersvorsorge anerkannt, die in den kommenden Jahren eine noch
wichtigere Rolle spielen wird.

Damit die Immobilie allerdings in jeder Hinsicht ein attraktives Invest-
ment wird, muss heute beim Immobilienerwerb auf so viele Faktoren wie
nie geachtet werden. Die drei wichtigsten Gr6Ben werden in diesem Buch
ausfithrlich behandelt. Erstens: die Bevolkerungsentwicklung. Sie ent-
scheidet dariiber, in welchen Regionen und Stadtteilen eine Immobilie
zum Investment wird — und wo Objekte zum Kapitalgrab werden. Die
Bevolkerungsentwicklung von heute ist gleichzeitig die Lage von mor-
gen. Zweitens: die Energieeffizienz. Neben der Lage und Bevélkerungs-
entwicklung ist seit dem Jahr 2000 das Thema Energieeffizienz zum ent-
scheidenden Renditefaktor geworden. Der Energieverbrauch zwischen
modernen und alten Objekten variiert mittlerweile um ein Vielfaches.
Wihrend sich energetische Sanierungen fiir Eigennutzer nach mehreren
Jahrzehnten amortisieren, blicken heute selbst Kapitalanleger mit kiirze-
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ren Investitionshorizonten auf den Verbrauch. SchlieBlich wird ein Haus
nur dann gut vermietet werden konnen, wenn sich ausreichend Mieter
finden. Und die achten immer stirker auf die Verbrauchswerte. Drittes
Thema ist die altersgerechte Ausstattung einer Immobilie. Da die Men-
schen immer é#lter werden und gleichzeitig auch die Bevilkerung altert,
spielen entsprechende Uberlegungen bereits beim Immobilienerwerb
eine immer wichtigere Rolle. Auch hier will das Buch wertvolle Denk-
anstoBe liefern und Tipps geben, wie der Immobilienerwerb unter dem
Gesichtspunkt der altersgerechten Ausstattung zum Erfolg wird.

Damit die Auswahl der richtigen Immobilie gelingt, bietet das Werk
eine umfangreiche Bedarfsanalyse fiir Eigennutzer und Kapitalanleger.
Fragen nach der optimalen Objektgrofe und der Art des Objektes wer-
den ebenso geklirt wie die aktuellen und zukiinftigen Anforderungen
an Wohnqualitit oder Infrastruktur. Das Buch hilft dabei, den Kaufpro-
zess vorzubereiten, und nennt die besten Wege zur Immobilie. Lesen Sie,
wann und wo der Einsatz von Maklern beim Immobilienerwerb sinnvoll
ist und worauf es dabei zu achten gilt.

Ein eigenes Kapital beschéftigt sich mit dem Thema Finanzierung. Hier
werden nicht nur die neuesten Kreditarten vorgestellt. Leser erfahren
ebenso alles Wissenswerte zu Themen wie Wohnriester, Bausparen und
Co. Neben den wichtigsten Finanzierungsfallen werden die neuesten
Trends aufgezeigt. Denn: Wie in den USA unterliegen Immobilien auch
in Deutschland immer &fter dem Lebensabschnittszyklus. Und: Nur wer
bei der Finanzierung und Férderung auf die richtige Mischung sowie auf
Flexibilitit und Sicherheit schaut, kann seine Immobilienkredite einer
geinderten Lebensplanung anpassen.

Wie renditestark die Immobilie als Investment im Vergleich zu anderen
Anlageformen ist und war, hingt deutlich von dem erzielten Verkaufser-
16s ab. Ein weiteres Kapitel geht daher ausfiihrlich auf die groBten Fehler
beim Immobilienverkauf ein. Es wird leicht und verstindlich gezeigt,
wann der richtige Zeitpunkt zur VerduBerung gekommen ist und wie sich
Fallen umgehen lassen.

A Die beiliegende CD-ROM hilft Thnen dabei, die Schritte in den
7 § verschiedenen Phasen des Immobilienerwerbs und Besitzes ein-

zeln abzuarbeiten und zu tiberpriifen. Zahlreiche Rechner und
Tabellen unterstiitzen Sie bei Prognosen und Kalkulationen. Checklisten
helfen Thnen, Probleme zu vermeiden, bevor sie entstehen.

Viel Spal beim Lesen
Kai Oppel und Robert Anzenberger im Mirz 2009
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Die Immobilie — Viele Faktoren entscheiden tber
den Erfolg des Investments

Beim Immobilienkauf kommt es auf viele Faktoren an. Ob Kaufpreis,
Lage, Ausstattung, Umfeld, Bevélkerungsentwicklung oder Infrastruk-
tur: All diese Punkte entscheiden dariiber, ob der Immobilienkauf dau-
erhaft zum freudigen Ereignis wird. Die schlechte Nachricht vorweg: Es
gibt keine Formel, anhand der Sie berechnen kénnen, wie sich die Nach-
frage nach einem bestimmten Objekt entwickeln wird.

Allerdings gibt es auch eine gute Nachricht. Wer beim Immobilienkauf
aufmerksam vorgeht und sich Fragen nach der aktuellen und kiinftigen
Entwicklung von Regionen, Stiddten und Stadtteilen stellt, der kann Risi-
ken beim Immobilienerwerb minimieren und Chancen maximieren.

Grundsitzlich hat sich der deutsche Immobilienmarkt — be-

sonders mit Blick auf benachbarte Mirkte wie Spanien oder r:iﬁslic::;::;t
England - in den vergangenen Jahren vergleichsweise schwach ruhig
entwickelt. Laut einer Studie des Instituts fiir Stidtebau, Woh-
nungswirtschaft und Bausparwesen (ifs) wechselten 2007 rund 442.000
neue und bestehende Eigenheime und Eigentumswohnungen den Besit-
zer — 6,6 Prozent weniger als 2005. Als eine Ursache fiir den riickldufigen
Trend haben Experten den Immobilienboom nach der Grenzsffnung aus-
gemacht. Aber auch die Neubauaktivititen sind seit der Abschaffung der
Eigenheimzulage deutlich zuriickgegangen: In den letzten Jahren sind
die Baugenehmigungen pro Jahr im zweistelligen Bereich geschrumpft.

Insgesamt lauft der deutsche Immobilienmarkt auf Sparflamme. Die
schwache Nachfrage in den vergangenen 10 Jahren hat dazu gefiihrt,
dass die Preise fiir Objekte zuletzt nur leicht gestiegen sind. Laut dem
Deutschen Eigentumsimmobilienindex (DEIX) kosten selbst genutzte
Wohnimmobilien in Westdeutschland heute nur 8 Prozent mehr als 1995.
Ostdeutsche Objekte verloren rund elf Prozent an Wert. Wer ausgehend
von diesen Zahlen die Inflationsrate dagegen rechnet, muss feststellen,
dass die herkémmliche Immobilie aus reinen Renditegesichtspunkten im
Durchschnitt nicht immer das beste Investment war. Gleichzeitig ist je-
doch zu sagen, dass andere Berechnungen deutschen Immobilien einen
jahrlichen Wertzuwachs von rund 3 bis 6 Prozent attestieren.

Die zaghaften Preissteigerungen in den vergangenen Jahren )

. . Qs s . . . Nur kleine
haben jedoch einen Vorteil. Sie sind vergleichsweise solide und Preissteigerun-
bieten Spielraum nach oben. Zum Vergleich: In den USA, aber  gen
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auch in England, Spanien und Frankreich sind die Preise fiir Immobilien
in den vergangenen Jahrzehnten so schnell gestiegen wie ein Ballon.
Konnte man in New York Anfang der 90er Jahre eine Dreizimmerwoh-
nung in Manhattan fiir schlappe 15.000 Dollar kaufen, so lagen die Prei-
se 15 Jahre spiter bei mehr als 500.000 Euro. Mit Blick auf die gesamte
USA wuchs der Wert von Immobilien seit 2000 um 7 Prozent jéhrlich.
Doch dass die Objektpreise nicht schier ins Unendliche laufen, zeigt die
Immobilienkrise, die seit dem Jahr 2007 die Mirkte in Atem hilt und die
im September 2008 unter anderem den weltweiten Bankenmarkt in die
Knie gezwungen hat.

In Deutschland konnten Immobilienbesitzer von solchen Preis-
steigerungen nur triumen. Doch wie gesagt: Gerade Triume,
die nicht Realitit geworden sind, kénnen auch nicht jah plat-
zen. Fiir Immobilienbesitzer kénnte es sogar deutlich bergauf gehen.
Nach Angaben des Bundesverbandes Freier Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen decken die Neubauten aktuell nicht einmal mehr den Er-
satzbedarf an Wohnungen. Mittelfristig gehen Experten sogar von einer
Verknappung des Angebotes und von steigenden Preisen und Mieten
aus. Laut einer im Mirz 2009 veroffentlichten Studie des Eduard Pestel
Instituts fehlen in Deutschland jdhrlich 200.000 Wohnungen. Besonders
wenn man die Qualitét vieler in die Jahre gekommener Immobilien be-
trachtet, wird diese Annahme unterstiitzt.

Wohnungen
werden knapp

Wie sich Immobilienmirkte im Lauf der Zeit entwickeln, ist nie vorher-
sehbar. Allerdings gibt es, wie bereits erwidhnt, Faktoren, die einen wich-
tigen Einfluss haben. Nachfolgend betrachten wir daher das Potenzial
von Immobilien mit Blick auf die Entwicklung der Bevolkerung, des
Klimas und der Wirtschaft. Falls Sie sich mit dem Gedanken des Im-
mobilienerwerbes tragen — sei es als Eigennutzer oder als Kapitalanleger
— so sollen Ihnen die folgenden Seiten die Vielschichtigkeit des Themas
vor Auge fithren. Nutzen Sie die Ausfithrungen und fragen Sie sich, wie
sich die Klimaveridnderung oder die Bevolkerungsentwicklung auf Ihr
Investment auswirken konnte. Bedenken Sie dabei: Selbst wenn Sie auf
eine Frage keine Antwort wissen, so haben Sie sich zumindest mit dem
Aspekt beschiftigt. Wer sich Chancen und Risiken vor Augen fiihrt, wird
weniger tiberrascht.
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Bevolkerungsentwicklung: Weniger Menschen im Osten und
Westen

Ob eine Immobilie an Wert gewinnt oder nicht, dariiber entscheidet
malfgeblich die Nachfrage nach dem Objekt. Wie groB8 wiederum die
Nachfrage sein kann, hingt maBgeblich von der Bevolkerung ab, die
nach dem Objekt nachfragen kann. Aus diesem Grund ist es sinnvoll,
einen Blick auf die aktuelle und auf die prognostizierte Bevlkerungsent-
wicklung zu werfen. ,Die Ergebnisse aller Prognosen zeigen, dass die
Entwicklungsdynamik regional gespalten bleiben wird. Einer immer gré-
Ber werdenden Gruppe von Stadten und Gemeinden mit Schrumpfungs-
tendenzen steht eine immer kleiner werdende Gruppe mit teils noch krif-
tigem Wachstum bei Bevélkerung, Haushalten und Erwerbspersonen
gegeniiber®, heifit es in der im August 2008 verdffentlichten ,,Raumord-
nungsprognose 2025 des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumord-
nung (BBR). Treibende Kriifte sind Bevélkerungsabnahme, die Alterung
der Gesellschaft und die wirtschaftliche Entwicklung.

Trend der Bevélkerungsentwicklung bis 2020

Szczecin

Amsterdam

Veranderung der Bevolke-
rungszahl zwischen 2002
und 2020

Luxemboul rg‘
icl

Strasbourg

stark abnehmend
leicht abnehmend
stabil

leicht zunehmend

100 km : Ui 3
* Zurich ¥ o Innsbruck

ROB 2005 stark zunehmend

. ©BBR Bonn 2004

Quelle: BBR (2005): Raumordnungsbericht 2005. Berichte Bd. 21, Bonn. Seite 32

Abb.1: Wo die Bevélkerungszahl zunimmt, werden sich auch die Immobilienmérkte
stabil entwickeln. (Quelle: BBR)
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Grundsitzlich gab es zwischen 1990 und dem Jahr 2000 im nahezu ge-
samten westdeutschen Raum eine Bevolkerungszunahme. Ein Ausloser
dafiir waren der Fall der Mauer und die Wiedervereinigung
Deutschlands. Wie die Grafik zeigt, ist in den kommenden 10
Jahren damit zu rechnen, dass es in einigen Regionen Deutsch-
lands weiter zu einer massiven Abnahme der Bevélkerungszahlen kom-
men wird. Profitieren werden nur einige Regionen, wie etwa Berlin oder
auch der Siiden und Norden Deutschlands. Dies ist auch auf der nachfol-
genden Grafik gut zu erkennen. Hell dargestellte Gebiete sind fiir Immo-
bilienk#dufer mit besonderer Vorsicht zu beobachten, da hier kiinftig we-
niger Menschen leben werden. Dunkel schraffierte Gebiete sprechen fiir
einen Bevolkerungszuwachs. Weil3 gekennzeichnete Gegenden sollten ge-
mieden werden. Dort sind nur die GroBstidte fiir den Immobilienkauf
interessant.

GroBstadte sind
die Gewinner

Der Bevolkerungszuwachs wird laut BBR auch von Zuwanderern getra-
gen. Bis 2025 ist demnach mit 2 bis 3 Millionen Zuwanderern zu rech-
nen.

Kiinftige Bevdlkerungsdynamik

Veréanderung der Bevélkerungszahl
2005 bis 2025 in %

. bis unter -10
Szczecin . -10 bis unter -3
|:| -3 bis unter 3
[ 3 bis unter 10
. 10 und mehr

Quelle: BBR-Bevoélkerungsprognose
2005-2025/bbw

H © BBR Bonn 2008

100 km _ Se'n £
C— * Zirich « Innsbruck

Abb. 2: Die Grafik zeigt, dass im Osten die Bevdlkerungszahl in landlichen Regionen
um 10 Prozent abnimmt. (Quelle: BBR)

7ahl der Haus- Die Abnahme der Bevolkerungszahl geht jedoch nicht automa-
halte entschei.  tisch einher mit einer parallelen Abnahme der Haushalte. Die
dend Zahl der Haushalte bleibt konstant oder nimmt leicht zu — es
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leben nur einfach weniger Menschen darin. Denn: Die Menschen, die aus
Gebieten abwandern, sind vor allem jung. Zuriick bleiben die Alteren
und Hochbetagten, von denen es aufgrund einer immer besseren Ge-
sundheitsversorgung immer mehr gibt. Dadurch kommt es zeitgleich in
allen Regionen Deutschlands zu einer Zunahme der Rentnerzahl. Wie
die nachfolgende Grafik zeigt, nimmt die Zahl der iiber 80-Jihrigen bis
2025 deutschlandweit zu. Nahezu im gesamten ostdeutschen Raum, aber
auch in den aktuellen Ballungszentren rund um Miinchen, Kéln oder
Hamburg wird erwartet, dass hier in knapp 20 Jahren doppelt so viele
alte Menschen leben wie heute.

Preisglinstiger Wohnraum wird Mangelware

Weil der Neubaumarkt in Deutschland zuletzt stark rtcklaufig war, ist
trotz der Bevolkerungsentwicklung mit einer guten Immobiliennach-
frage zu rechnen. Basierend auf einer Wohnersatzbauquote von 1
Prozent missten in Deutschland bundesweit rund 390.000 Wohnungen errichtet
werden. Tatsdchlich sind es aktuell rund 200.000. In prosperierenden Regionen
wird preisgtnstiger Wohnraum zur Mangelware.

Verénderung der Zahl der Uber
80-Jahrigen 2005 bis 2025 in %
D bis unter 50

O 50 visunter 65

B 65 bisunter &0

. 85 und mehr

Datenbasis: BBR-Bevélkerungsprognose
2005-2025/bbw

Geometrisch Grundlage: BKG, Kreise
(modifiziert), 31.12.2006

A 2

EQ BBR Bonn 2008

100 km

Abb. 3: Deutschland veraltet: In den kommenden 15 Jahren gibt es immer mehr alte
Menschen. Doch auch die benétigen Rdume zum Leben. (Quelle: BBR)
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Weniger Menschen — mehr Haushalte

Die allgemeine Bevolkerungsabnahme hat fiir Immobilienkéufer jedoch
weniger dramatische Auswirkungen als man annehmen kénnte. So ist
zu bedenken, dass immer mehr alte Menschen allein leben und dass
nicht alle Rentner in einem Heim untergebracht werden. Die Nachfrage
nach altersgerechten Single-Haushalten und entsprechenden Immobilien
sollte also kiinftig zunehmen. ,ITrends im Haushaltsbildungsverhalten
gehen in Richtung kleinere Haushalte. Sie werden von den jiingeren Per-
sonengruppen getragen. Doch auch iltere Jahrginge tragen zu diesem
Individualisierungsprozess bei, weil {iber die Alterung die Zahl der Rent-
ner- und Witwenhaushalte ansteigt“, resiimiert das BBR in der ,,Raum-
ordnungsprognose 2025%.

Laut BBR kommt es in Deutschland bei abnehmender Bevélkerung
insgesamt noch zu Zuwichsen bei den privaten Haushalten. Die Ost/
West-Betrachtung zeige aber bereits Abweichungen. Im Westen stagnie-
re die Bevilkerung, die Zahl der privaten Haushalte wachse jedoch. In
den neuen Lindern nehme die Zahl der Haushalte selbst zwar ab, aber
eben nicht so stark wie die Bevolkerung. Experten sagen dazu, dass alte
Menschen ihre Flichennachfrage pro Kopf ausweiten. Die passive Steige-
rung der Wohnfldchennachfrage wird auch als sogenannter Remanenzef-
fekt bezeichnet — im Gegensatz zu einer aktiven Nachfrage durch junge
Familien oder Zuwanderer. Doch was bedeutet dieser wissenschaftliche
Ausflug in die Welt der Bevélkerungsentwicklung fiir die Investition in
Immobilien? Ganz einfach: Wenn die Immobilie giinstig gelegen ist und
kleine (altersgerechte) Haushalte zulisst, besteht die Chance einer ver-
starkten Nachfrage. Das sollte sich positiv auf den Werterhalt auswirken
und kann in einigen Lagen auch zu einem starken Wertzuwachs fiithren.

Hohere Pro-Kopf-Wohnflache verlangt mehr Platz

Auch groBziigig geschnittenere Immobilien werden kiinftig
gefragt sein, weil bei der Immobilienwahl Wohlstandseffekte
durchschlagen und Menschen immer mehr Platz wiinschen. So
liegt die Pro-Kopf-Wohnfliche laut Institut fiir Stadtebau in Deutschland
aktuell bei rund 42 Quadratmetern. Zum Vergleich: Vor der Wende lag
die Wohnfliche in der DDR bei unter 30 Quadratmetern pro Einwoh-
ner und in der BRD bei rund 36 Quadratmetern. Experten gehen davon
aus, dass die Wohnfliche in den kommenden Jahren weiter kontinuier-

Hohere Anspru-
che, mehr Platz

lich ansteigen wird, wenn auch nicht so stark wie heute. Fakt ist jedoch:
Das typische 30-Qudratmeter-Appartment, wie es in den 70er, 8oer und
90er Jahren fiir Studenten oder Singles erworben wurde, konnte sich in

16
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Zukunft deutlich schlechter verkaufen. 45 Quadratmeter fiir die Single-
wohnung sollten es schon sein.

Die nachfolgende Grafik zeigt, dass die Zahl kleiner Haushalte bis 2025
in einigen Regionen um mehr als ein Viertel zunehmen wird.

Kiinftige Dynamik der privaten Haushalte
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Abb. 4. Die Nachfrage nach gréBeren Haushalten (rechts) wird kinftig sowohl im
Osten als auch im Westen deutlich einbrechen. Im Westen und Stiden steigt die Nach-
frage nach kleinen Haushalten. (Quelle: BBR)

Bevolkerungsentwicklung: Fragen fir den Immobilienkauf

e Wird es an dem Ort, an dem ich meine Immobilie erwerben méchte,
in den kommenden 10 bis 20 Jahren eine Bevolkerungszu- oder ab-
nahme geben?

e Leben an dem Ort im Augenblick eher &ltere oder eher junge Men-
schen - oder wirkt die Bevélkerung gut gemischt?

e Ist schon jetzt offensichtlich, dass Immobilien in dieser Lage bevor-
zugt von Menschen in einem bestimmten Alter bewohnt werden?

e Wenn ich die Immobilie ausschlieBlich zur Eigennutzung erwerben
und nicht unbedingt verduBern mochte: Betreffen mich die Bevolke-
rungsentwicklung und die Auswirkungen auf die Immobilienpreise
iiberhaupt?



Die Immobilie — Viele Faktoren entscheiden tber den Erfolg des Investments

e Ist die Bevolkerungsentwicklung aktuell zunehmend, was die Immo-
bilienpreise erhoht? Lohnt es sich eventuell, die Immobilie zu einem
etwas spiteren Zeitpunkt zu kaufen?

e Ist die Immobilie groBer als der Durchschnitt (der Flichenverbrauch
pro Kopf steigt seit Jahren an)?

e Wie schitzen Sie die Entwicklung der Infrastruktur mit Blick auf den
Anschluss an den offentlichen Nahverkehr, Einkaufsméglichkeiten
etc. ein?

Auswirkungen des Klimawandels auf die Immobilienmarkte

Klimatische Entwicklungen werden den Immobilienmarkt
nicht deutlich beeinflussen — zumindest nicht bis in das Jahr
2100. Das geht aus der bislang genauesten Klimaprognose
fiir Deutschland hervor, die vom Max-Planck-Instituts fiir Meteorologie
(MPI-M) in Hamburg erstellt und im Sommer 2008 veroffentlicht wurde.
Den Berechnungen zufolge wird die Jahresmitteltemperatur in Deutsch-
land bis 2100 im Vergleich zu den vergangenen Jahrzehnten um 2,5 bis
3,5 Grad Celsius ansteigen — wobei der hohere Wert offenbar wahrschein-
licher ist. Die Folge: In den Bergen wird kiinftig immer mehr Regen als
Schnee fallen. Gerade in niedriger gelegenen Alpenregionen wie um Gar-
misch-Partenkirchen oder Mittenwald sei eine Abnahme der Schneetage
um deutlich mehr als die Hilfte moglich. An den Kiisten hingegen werde
es immer wirmer. Welche Auswirkungen dies auf die Immobilienpreise
in solchen Orten haben wird, kann sich jeder selbst ausrechnen.

Norden und Su-
den profitieren

Wird aus Flensburg Nizza?

Vom Klimawandel profitieren kénnte laut MPI der Norden. So sollen in
70 Jahren die Temperaturen von Rostock bis Hamburg im Juli und Au-
gust um 2 bis 4 Grad Celsius hoher liegen als heute. Diese Entwicklung
konnte sich positiv auf die Immobilienpreise auswirken. Erstens kénnte
der Tourismus in der Region zunehmen, weil die Mittelmeerstrinde zu
heil und weite Urlaubsfliige durch Abgase und Kerosin zu teuer werden.
Zweitens konnte die Region vor diesem Hintergrund auch zum Leben
interessanter werden. SchlieBlich sihe es in Rostock, Warnemiinde und
Liibeck gleich viel schéner aus, wenn sich die Zahl der Sommertage bis
zur nichsten Jahrhundertwende tatsichlich wie angekiindigt verdoppelt.



Auswirkungen des Klimawandels auf die Immobilienmarkte

Neben Nord- und Ostsee konnte sich auch die Lebensqualitit an den
groBen Seen im Norden der Republik deutlich verbessern, wie etwa in
Brandenburg.

Als Risiko stehen der leichte Anstieg des Mehrwasserspiegels und eine
Zunahme von Fluten entgegen, auch wenn aktuelle Berechnungen darauf
schlieBen lassen, dass Deutschlands Stidte im Norden vorerst nicht im
Meer versinken. Am Ende des Jahrhunderts konnten die Meeresspiegel
nach Angaben des aktuellen Klimaberichts der Vereinten Nationen um
18 bis 59 Zentimeter hoher stehen. Wissenschaftler rechnen aktuell am
ehesten auf den deutschen Inseln mit einer Gefihrdung von Immobili-
enwerten.

Extra: Schaden an Immobilien - Versicherungsschutz

Die Versicherungswirtschaft beschaftigt sich seit Jahren mit den Auswir-
kungen des Klimawandels auf die Schadenshéufigkeit — auch bei Immo-
bilien. Sie erwartet eine Verschiarfung des Schadenstrends. Laut der
Miinchener Riickversicherungsgesellschaft gibt es heute im Vergleich zu
den 60er Jahren zwei Mal mehr gro3e Wetterkatastrophen. Die Gesamt-
schidden hiétten um den Faktor 6,9 zugenommen.

Doch es miissen nicht die groBen Katastrophen wie Kyrill oder
das Elbehochwasser sein, die die Rendite einer Immobilienin-
vestition zerstéren. Auch in Hamburg, Dresden oder in den
Mittelgebirgen nagen Wetterkapriolen wie Fluten oder Tornados an den
Immobilienwerten. Laut Georisiko-Forschung der Miinchener Riickversi-
cherung zahlten die Versicherungen in Deutschland im Jahr 2004 mehr
als 3 Milliarden Euro fiir beschidigte Wohngeb#ude aus. Experten gehen
vor diesem Hintergrund davon aus, dass die Schidden an Immobilien zu-
nehmen werden. Fiir die Bauwirtschaft ist dies freilich gut, weil Neubau-
ten und ReparaturmaBnahmen fiir Impulse in der Branche sorgen. Fiir
Immobilienbesitzer, die eine Immobilie selbst bewohnen oder vermieten,
bedeuten die Unwetterschiden jedoch, dass sie ihre Objekte durch eine
entsprechende Versicherung schiitzen miissen. Doch das ist nicht immer
einfach. In der hiufig tiberfluteten Kélner Innenstadt versichere keine
Gesellschaft ein entsprechendes Risiko, heil3t es beim Bundesverband

Mehr Stlrme zu
erwarten

der Verbraucherzentralen.
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Tipp: Zusatzliche Absicherung prufen

Grundsatzlich schitzt die fur Immobilienbesitzer obligatorische Wohngebau-
deversicherung vor Unwetterschdden wie durch Wind oder Wasser. Wessen
Immobilie in Kisten- oder Alpenndhe liegt, der sollte sich nach Zusatzpolicen
(Elementarversicherungen) erkundigen. Gegen Risiken wie Uberschwemmung,
Erdrutsch, Schneedruck oder Lawinen gibt es Zusatzpakete. Der Preis dieser
Absicherung hangt vom Immobilienwert ab. Ziehen Sie auf jeden Fall eine sol-
che Versicherung zumindest in Betracht und prifen Sie die Bedingungen — ein
Unwetterschaden kann im schlimmsten Fall existenzbedrohend sein.

Klimaentwicklung: Fragen fir den Immobilienkauf

e Plane ich einen Immobilienkauf im Norden oder Siiden der Repub-
lik?

e Hitte die Klimaerwdrmung positive oder negative Auswirkungen —
und bin ich mir derer Chancen und Risiken bewusst?

e Wie ist die Immobilie gebaut? Ist der Keller iiberflutungsgefihrdet?
Sind Schiden durch das Klima zu erwarten (Sturm etc.)?

Renditefaktor Stadt

Wer eine Immobilie zur eigenen Nutzung kauft, hat bei der

Kapitalanleger Wabhl des Standortes vergleichsweise wenige Auswahlmoglich-

haben mehr
Wahlméglich-  keiten. Das Haus oder die Eigentumswohnung wird sich in der

keiten  Regel dort befinden, wo man lebt und arbeitet. Interessanter-
weise sorgen die steigenden Benzinkosten seit Jahren dafiir,
dass Menschen in der Nihe ihrer Arbeit wohnen méchten — und nicht
mehr zig Kilometer pendeln wollen. Ende 2002 lebte bereits die Hilfte
aller Deutschen in Stddten. Interessanterweise verlagert sich seit einigen
Jahren auch eine groe Anzahl der Arbeitsplitze zuriick in die Stadte.
Wie das geht? Deutschlands Wirtschaft ist lingst nicht mehr nur von rau-
chenden Schornsteinen und Industrie geprégt, die freilich nicht in die
Innenstadt verlagert werden koénnen. Arbeitsplitze sind vielmehr zuneh-
mend im Dienstleistungssektor entstanden. Und der kann emissionsarm
in der City betrieben werden.

Stadt-Typen: Lebendige und gewachsene Stadte

Wer eine Immobilie in einer Region kaufen will, in der es nachweislich
einen Bevolkerungsschwund gibt, sollte genau kalkulieren. Wiegt die
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