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Lohnt sich das Investment in Immobilien noch?

Herausforderungen am Kapitalmarkt 

Quelle: Zeit.de | tagesschau.de | Capital.de | immowelt.de | wiwo.de | RP-Online.de

11.03.2025 Bestandsimmobilien als Kapitalanlage



Geldanlagen bieten aktuell einige 
Herausforderungen.

ZINSEN

INFLATION

VOLATILITÄT

STEUERN

311.03.2025
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Effektivzins für Hypothekendarlehen bei zehnjähriger Zinsfestschreibung

Entwicklung der Zinsen in Deutschland 

11.03.2025

Effektivzins ⌀ 4,0 %

Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/155740/umfrage/entwicklung-der-hypothekenzinsen-seit-1996/ | https://www.interhyp.de/ratgeber/was-muss-ich-wissen/zinsen/zins-charts/

Auszug 2022
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Total Return = Mietrendite + Wertsteigerung

Langfristige Renditen im deutschen Wohnungsmarkt
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Bestandsimmobilien als Kapitalanlage
11.03.2025

Quelle: Òscar Jordà, Moritz Schularick, and Alan M. Taylor. 2017. “Macrofinancial History and the New Business Cycle Facts.” in NBER Macroeconomics Annual 2016, volume 31, edited by Martin Eichenbaum and Jonathan A. Parker. Chicago: University of Chicago Press. 
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Rückschau auf die letzten Monate

Inflation in Deutschland
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Bestandsimmobilien als Kapitalanlage

Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1045/umfrage/inflationsrate-in-deutschland-veraenderung-des-verbraucherpreisindexes-zum-vorjahresmonat/
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Jahresdurchschnitt seit 1970

Inflation in Deutschland
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Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/4917/umfrage/inflationsrate-in-deutschland-seit-1948/ 

∅ Inflation der letzten 52 Jahre 2,5 %
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Wie wirkt sich die Inflation auf Vermögenswerte aus

Geldwertanlagen und Sachwertanlagen

Geldwert-
konto

im Jahr 2022 100.000,- EUR

im Jahr 2032 78.119,- EUR

im Jahr 2042 61.027,- EUR

10 Jahre

10 Jahre

- 38.973,- EUR

Berechnung mit             ∅
2,5 % p.a. Inflation

Bestandsimmobilien als Kapitalanlage



11.03.2025 9

Wie wirkt sich die Inflation auf Vermögenswerte aus

Geldwertanlagen und Sachwertanlagen

Sachwert-
anlage

im Jahr 2022 100.000,- EUR

im Jahr 2032 128.008,- EUR

im Jahr 2042 163.861,- EUR

10 Jahre

10 Jahre

+ 63.861,- EUR

Berechnung mit             ∅
2,5 % p.a. Inflation

Bestandsimmobilien als Kapitalanlage
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Wie wirkt sich die Inflation auf Vermögenswerte aus

Geldwertanlagen und Sachwertanlagen

Sachwert

Jahr 2022 

163.861,- EUR

20 Jahre

Geldwert 100.000,- EUR

Gegenüberstellung:
Wirkung der Inflation mit 2,5 % p.a. bei Geldwert vs. Sachwert

Jahr 2042 

61.027,- EUR

100.000,- EUR

Bestandsimmobilien als Kapitalanlage
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Bestandsimmobilien als Kapitalanlage
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Entschuldung durch Kaufkraftverlust

Auswirkungen der Inflation auf den Wert des Darlehens
Da

rle
he

n

Zeit 

100.000 EUR 100.000 EUR 
(nominal)

20 Jahre

61.027 EUR
(Wert der Schulden)

Entwertung durch 
2,5 % Inflation
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Beispielberechnung:
Kunde kauft für EUR 197.900,- eine Wohnung mit 62,08 m² inkl. Stellplatz

Warum sollte auch Ihr Kunde in Immobilien investieren?

Eigenkapital = Kaufnebenkosten + 10 % vom Kaufpreis = ca. EUR 33.800,-

480,-
222,-*

702,-

Einnahmen
in EUR

Miete
Steuer

593,-
222,-

110,-

925,-

Ausgaben
in EUR

Zins 4 %
Tilgung 1,5 %
Verwaltung/
Rücklage

* Unter Berücksichtigung eines Gebäudeanteils     
von 70 % (Änderungen vorbehalten)

Kurzberechnung Eigentumswohnung in Bremen – Oyten

11.03.2025
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Antrag auf                              
Lohnsteuer-Ermäßigung

Der Steuervorteil muss nicht vorfinanziert werden!

Nutzen Sie hierfür den Antrag auf Lohnsteuer-
Ermäßigung



14

Warum sollte auch Ihr Kunde in Immobilien investieren?

253.000 €

-145.000 €

108.000 €

VERMÖGENSENTWICKLUNG

Immobilienwert 
nach Inflation 2,5 % p.a.

Restdarlehen 
nach Tilgung 1,5 % p.a.

Vermögen

33.800 €

26.760 €

60.560 €

EINGESETZTES KAPITAL

Nebenkosten + 10 % EK

Finanzieller monatlicher Aufwand: 
223 € * 12 * 10

78 %

Ungefähre Verdoppelung des eingesetzten Kapitals nach 10 Jahren!

Annahme: Verkauf nach 10 Jahren

7,59 % jährlicher Zins auf das investierte Kapital

Bestandsimmobilien als Kapitalanlage
11.03.2025
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Ansparen versus Absparen

28 Jahre

1,5 % p.a.

436.000 €
2,5 % p.a. nur 

Inflation

164.200 €

197.900 €

Sachwert

Geldwert

33.800,- €
223,- € mtl.

197.900 €

33.800,- €
223,- € mtl.

Beim klassischen ANSPAREN
wird das Geld meist in 

Geldwertanlagen zur Seite 
gelegt. Man ist ausschließlich 

von dem Guthabenzins 
abhängig, wobei dieser von 

der Inflation aufgezehrt wird, 
d.h. das Geld wird effektiv 

weniger wert.

Beim ABSPARMODELL
hingegen nutzt man zur 

Tilgung des Darlehens noch 
die Mieteinnahmen und den 
Steuervorteil und ist somit 

nach der Laufzeit entschuldet. 
Man hat neben der 

monatlichen Mieteinnahme 
auch einen deutlich höheren 
Immobilienwert alleine durch 

die Inflation erreicht. 

€

Jahre

0 €

0 Jahre

11.03.2025
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Was kostet mich meine Immobilie 
nach 32 Jahren?

Zu leistender monetärer Aufwand:

Differenz: 78.486,- €
Aufgrund von Mieteinnahmen und Steuerersparnis

Kaufpreis Immobilie 
197.900,- €

Tatsächlich investiertes            
Vermögen 
119.432,- €

Heute Jahr 32

33.800,- € Eigenkapital 
+

85.632,- € laufende Kosten 
(223,- € * 12 Monate * 32 Jahre)

Heute



Tatsächlich investiertes 
Vermögen nach 32 Jahren!

11.03.2025
Bestandsimmobilien als Kapitalanlage 
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Finanzamt

Was kostet mich meine Immobilie 
nach 32 Jahren?

Käufer

Mieter

KAUFPREIS IMMOBILIE 
197.900,- €

davon zahlt:

Mieter:
Finanzamt:

Käufer: 119.432,- €

78.486,- €

verbleiben:



Warum sollten Sie in Immobilien 
investieren?

Geldanlagen bieten aktuell einige 
Herausforderungen.

ZINSEN

INFLATION

VOLATILITÄT

STEUERN

Anlagen in Immobilien erfüllen alle Herausforderungen!

1811.03.2025
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Baufertigstellungen und Baugenehmigungen 2003 bis 2021

Es wird viel zu wenig gebaut
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Baugenehmigungen Baufertigstellungen

Ø-Baubedarf: 400.000

Bestandsimmobilien als Kapitalanlage
11.03.2025

Quelle: destatis.de | statista.de

Im Jahr 2022 sinken auch die Baugenehmigungen:
Im August gab es gegenüber dem Vorjahresmonat 

9,4 % weniger Genehmigungen
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Aktuelle Meldungen aus der Bau- und Immobilienbranche

Quelle: ifo.de | destatis.de | focus.de | n-tv.de | tagesschau

11.03.2025

Pressemitteilung - 15. Juli 2022

In der deutschen Baubranche werden im Moment 
ungewöhnlich viele Projekte storniert. Auf dem Hochbau 
betrug der Anteil der betroffenen Unternehmen im Juni 
11,5 Prozent, im Mai waren es sogar 13,4 Prozent.

Viele Bauprojekte werden storniert
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Aktuelle Meldungen aus der Bau- und Immobilienbranche

Quelle: ifo.de | destatis.de | focus.de | n-tv.de | tagesschau

11.03.2025

Baupreise für Wohngebäude im November 2022: 
+16,9 % gegenüber November 2021

Preise für Wohnimmobilien im 3. Quartal 2022: 
+4,9 % zum Vorjahresquartal
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Verschiebung von Angebot und Nachfrage 

Trendumkehr am Markt

11.03.2025

Vorjahresvergleich Q2 2020 vs. 2021

KAUF

-27 %

+52 %

+2 %

-8 %

MIETE KAUF

-36 %

+46 %

+27 %

+48 %

MIETE Nachfrage

Angebot

Vorjahresvergleich Q2 2021 vs. 2022

Quelle: WohnBarometer ImmoScout24

INFLATION UND ZINSENTWICKLUNG HABEN ZU EINER VERSCHIEBUNG 
DER NACHFRAGE VON IMMOBILIEN ZUM KAUF HIN ZUR MIETE GEFÜHRT!


