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B-Standorte fur Investoren zunehmend attraktiv

Wer jahrelang A gesagt hat,
sollte jetzt B sagen

Jahrelang drehte sich auf dem deutschen Immobilienmarkt alles um
die Metropolen. Doch aktuell verandert sich der Markt durch vielfaltige
Faktoren. Kaufer, Investoren und Vermieter sollten ihr Augenmerk
verstarkt auf die B-Standorte richten, empfiehlt unser Gastautor.

erlin, Hamburg, Mlnchen, Kéin, Dus-
Bseldorf, Frankfurt am Main und Stutt-

gart: Jahrelang sprachen alle Markt-
teilnehmer bei Immobilieninvestments in
Deutschland Uber die sieben groRen Met-
ropolen und Ballungsraume. Doch erstmals
ins Rutschen geriet die Spitzenstellung der
sogenannten deutschen A-Standorte durch
die Corona-Pandemie seit Frahjahr 2020.
Plotzlich durften die Menschen nicht mehr
in die Buros und Innenstadte. Mit dem Ein-
zug des Homeoffice, wurde es in etlichen
Branchen weniger wichtig, von wo aus die
Menschen ihrer Arbeit nachkommen. In vie-
len Regionen setzte sogar eine regelrechte
Stadtflucht aus den Uberfullten, oftmals
miet- und kaufpreislich auch ausgereizten
Grof3stadten ein.

Mietrenditen in B-Stadten zeigen nach
oben

Ein Trend, der bis heute anhalt und sich in ei-
ner zunehmenden Attraktivitat der B-Stand-
orte zeigt. Dazu gehoéren Stadte wie Duis-
burg, Hannover oder Bielefeld — allesamt
prosperierende Stadte mit einer guten Infra-
struktur, einem gesunden Bevolkerungsmix
und einer soliden wirtschaftlichen Basis, je-
doch ohne den kulturellen Glanz einer Stadt
wie Berlin oder Hamburg oder das weltstad-
tische Flair (und Portemonnaie) von Frank-
furt am Main und Dusseldorf.

Wer lange Zeit ,A“ sagte als Immobilienin-
vestor, sollte im eigenen Interesse heute
auch ,B* in Betracht ziehen. Denn die durch-
schnittlichen Mietrenditen an den vielver-
sprechenden Standorten aus der zweiten
Reihe sind ausgesprochen attraktiv im Uber-
greifenden Marktvergleich.

In sehr vielen deutschen A-, B- und C-Stad-
ten sind die durchschnittlichen Brutto-
mietrenditen bei Wohnimmobilien im vierten
Quartal 2022 gestiegen, sagen zumindest
unsere hauseigenen Zahlen. Zur Ermittiung
der Daten: Uber ohne-makler.net wurden
2022 Uber 20.000 Objekte angeboten, zum
groRten Teil von privaten Eigentimern. Aus
diesen Daten, inkl. Preisreduzierungen, so-
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wie weiteren Angebotsdaten wurden Durch-
schnittspreise und -renditen kalkuliert.

Die Grinde fur den Anstieg sind vielfal-
tig. Unter anderem profitieren diese Lagen
von zwei gegenlaufigen Entwicklungen: Die
Kauf- und Marktpreise sinken teils spurbar
deutlich, wahrend die Mieten leicht gestie-
gen sind.

Vor allem die Entwicklung bei den B-Stand-
orten lasst aufhorchen. Hier liegen die Ren-
diten teilweise bei der Schallgrenze von vier
Prozent — ein Wert, der lange Zeit nicht mehr
moglich gewesen war am deutschen Immo-
bilienmarkt angesichts der rasanten Steige-
rung bei den Kaufpreisen fir Hauser und Ei-
gentumswohnungen.

Mitteldeutschland und Ruhrgebiet
belegen Topplatze in Rendite-Tabelle

Zahlen von ohne-makler.net bestatigen ex-
akt diesen Trend: Im vierten Quartal 2022
belegen Leipzig (3,68 %), Munster (3,73 %)
und Dresden (3,74 %) attraktive Spitzen-
platze. Bremen (4,93 %), Wuppertal (5,32 %)
und Bochum (5,87 %) kénnen diese Durch-
schnittsrenditen sogar noch Ubertreffen.
Vereinzelt wird dieser Trend zudem fur Ja-
nuar 2023 bestatigt.

Fakt ist also: Das Hoch bleibt in ausgewahl-
ten B-Standorten kein temporarer Trend.

Wie dauerhaft ist diese Entwicklung?

Gerade fur langfristig ausgerichtete Invest-
ments am Immobilienmarkt zahlen nicht
kurzfristige Moden, sondern langfristig be-
grindete Trends. Es spricht aus unserer
Sicht viel dafur, dass wir hier Uber eine lang-
fristige Entwicklung sprechen.

Die B-Standorte entwickeln sich in der Mitte
zwischen den Uberteuerten Topmetropolen
und den beschaulichen, aber wirtschaftlich
wie erlebnisseitig begrenzt wettbewerbs-
fahigen Kleinstadten dynamisch weiter.
Diese Stadte mit in der Regel ab 200.000
Einwohnern standen jahrelang im Schatten
der A-Stadte und der C-Stadtchen im land-
lichen Raum.

Doch heute werden Kiel, Bremen, Leipzig,
Leverkusen, Krefeld oder Ménchengladbach
immer attraktiver fur Investoren und Immo-
bilienkaufer.

Gute Infrastruktur, lebenswertes Umfeld
und Bezahlbarkeit als Standortvorteile

Sie bieten Kaufern wie Mietern von Immobi-
lien vergleichsweise gute Konditionen, eine
moderne Infrastruktur. Renommierte Bil-
dungseinrichtungen, vielseitige Kulturguter,
ausreichend Arbeitsplatze, eine stetig wach-
sende Industrie und ein lebenswertes Um-
land sind nur einige weitere Faktoren, die B-
Stadten ihre Attraktivitat verleihen.

B-Stadte profitieren gleich doppelt von
Wanderungsbewegungen

Zudem sind B-Stadte aktuell in Deutsch-
land die einzigen Standorte, die von einer
Doppel-Bewegung profitieren: Auf der einen
Seite kehren viele Menschen, die bis dato
zur Miete in Berlin, Mliinchen oder Hamburg
gewohnt haben, den ,Big Seven“ genann-
ten A-Stadten den Rlcken. Sie kdnnen sich
das Leben dort vor dem Hintergrund stark
steigender Warmmieten aufgrund der Ener-
giepreis-Inflation nicht mehr langer leisten.
Auf der anderen Seite dieser Dynamik grei-
fen Menschen auf das Wohnungsangebot in
B-Stadten zu, die bis dato im sehr landlichen
Raum gelebt haben. Ihnen wird es zum Teil
auf dem Land doch zu dezentral, sie wln-
schen sich etwa eine bessere medizinische
Versorgung. Oder sie werden vom Chef oder
der Chefin nachdrlcklich gebeten, sich nach
dem Ende der Pandemie doch wieder hau-
figer im Blro zu zeigen. Ewig lange Pendel-
wege von der Schwabischen Alb etwa nach
Freiburg oder Tubingen wirden da mehrmals
in der Woche zur Qualerei werden.

Unter dem Strich bedeuten diese skizzier-
ten doppelten Wanderungsbewegungen der
Menschen eine deutliche Steigerung der
Nachfrage nach energetisch gut gedamm-
ten, preislich nicht Uberteuerten Wohnungen
in B-Stadten. Immobilieninvestoren sollten
das bei ihren Kalkulationen und kinftigen
Investments berlcksichtigen. Wer kinftig
also ,B“ sagt, dem winkt im besten Fall
eine , 1-A-Rendite”.
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