Gute Fundamentaldaten
und niedrige Preise
In B-Stadten

i

Bedeutet B-Stadt auch B-Rendite? Manfred
Binsfeld von FERI EuroRating Services
spricht mit uns im Interview iiber die At-
traktivitit deutscher B-Stadte.

Herr Binsfeld, in den deutschen Metropolen, insbe-
sondere in Berlin, wichst die Bevolkerung derzeit
rasant. Entsprechend steigt die Nachfrage nach
Wohnungen. Das sind doch ideale Voraussetzungen
fiir Anleger, die in Wohnimmobilien investieren
mochten, oder?

Binsfeld: Es ist richtig, dass die Nachfrage nach Wohn-
raum in den Metropolen zurzeit sehr hoch ist. Dennoch
konnen Investoren hier kaum noch hohe Renditen er-
warten. Mogliche Wachstumspotenziale sind in den
Kaufpreisen meist schon eingerechnet. Hinzu kommt,
dass insbesondere in Miinchen das Potenzial fiir wei-
tere Mietsteigerungen begrenzt ist: Die Schmerzgrenze
bei den Mietern scheint erreicht zu sein.

Wo konnen Investoren noch attraktive Renditen
erzielen?

Binsfeld: Zum Beispiel in B-Stadten. Denn auch sie ver-
zeichnen hohe Zuzugsraten. Zudem konnen sie haufig
mit sehr guten Wirtschaftsdaten aufwarten.

Aber bedeutet B-Stadt nicht automatisch auch eine
,B-Rendite“?

Binsfeld: Nein, das ist ein Irrtum. Haufig verbirgt sich
hinter einem solchen B sogar eine erstklassige Rendite.
Im oben genannten Fall steht das B fiir die GroBe der
Stadt. Wir kategorisieren B-Stadte als Stadte mit mehr
als 100.000 Einwohnern.

Was macht diese B-Stadte so attraktiv fiir Investoren?

Binsfeld: Viele B-Stadte iiberzeugen mit guten Fun-
damentaldaten. Dazu gehoren positive Wanderungs-
salden und ein gutes Wirtschaftswachstum. So konnte
Miinster von 2005 bis 2012 mehr als 23.000 Einwoh-
ner hinzugewinnen. Nirnberg erreichte im gleichen
Zeitraum einen positiven Wanderungssaldo von knapp
27.000 Einwohnern. Beim verfiigharen Pro-Kopf-Ein-
kommen der privaten Haushalte liegt Heilbronn vorne.

AuBerdem sind die Preise fiir Immobilien in vielen die-
ser Stadte deutlich niedriger als in den Metropolen.
In bayerischen B-Stadten, vor allem in Universitats-
stadten, und bei den Hidden Champions in den neuen
Bundesldandern steigen zwar die Preise, sie kommen
jedoch nicht an die der Top-7-Stidte heran.

Welche B-Stadte sind Ihrer Ansicht nach besonders
vielversprechend?

Binsfeld: Derzeit ganz klar Ingolstadt. Das hat unser
Ranking zu Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt
ergeben. Dort liegt Ingolstadt auf Platz eins. Weitere
Stadte, die im Hinblick darauf sehr gut abschneiden,
sind Wolfsburg, Jena, Potsdam und Miinster. Aber
auch Erlangen und Regensburg tiberzeugen mit hoher
Wirtschaftsleistung. Von den Top-7-Stddten ist Ham-
burg tibrigens die einzige, die es unter die ersten zehn
geschafft hat.

Gibt es auch Risiken bei Investments in B-Stadten?

Binsfeld: Ja, auch die gibt es. Denn der Exit gestaltet
sich in der Regel nicht so leicht wie bei Investments in
den Metropolen. Es gibt ganz einfach viel weniger Kau-
fer, die in Frage kommen. Deswegen setzen vor allem
internationale Investoren immer noch lieber auf Metro-
polen. Sie legen ihr Geld zum Beispiel lieber in Berliner
Betongold an als in Wolfsburger Betongold.

Halt die Attraktivitat der B-Stiadte Ihrer Ansicht
nach auch im Laufe des Jahres an? Oder wird dieser
Trend nur von kurzer Dauer sein?

Binsfeld: Das hingt von vielen Faktoren ab. Zunachst
ist das Zinsniveau wichtig. Die niedrigen Zinsen wer-
den uns nicht ewig erhalten bleiben. Auch wenn sich
eine Blase auf dem deutschen Immobilienmarkt derzeit
nicht abzeichnet: Die Frage ist, wann der Neubau so
stark anzieht, dass das Angebot die Nachfrage {iber-
steigt. Natiirlich spielt auch die Weltwirtschaft eine
Rolle. Derzeit ist zwar keine weitere Krise in Europa
und den USA abzusehen, aber das hdngt davon ab, ob
die Wirtschaft in China weiterhin stabil bleibt.



