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Jetzt Immobilien

kaufen?

Sie sind auf der Suche nach neuen Praxis- oder Apothekenraumen?
Sie mochten eine Immobilie kaufen oder ausbauen? Vielleicht endlich

in die eigenen vier Wande ziehen?

Viele niedergelassene Arztinnen und Arzte wie auch
Apothekerinnen und Apotheker fragen sich, ob gerade
jetzt der richtige Zeitpunkt dafir ist. Steigende Finanzie-
rungskosten und die wachsenden Anforderungen an eine
klimaneutrale Immobilie sorgen fir Verunsicherung. Dabei
gibt es fir selbststéandige Heilberuflerinnen und Heilberuf-
ler nach wie vor vielfaltige Moglichkeiten, Immobilien zu
nutzen und zu erwerben. Lesen Sie hier, welche Optionen
der Immobiliennutzung sich Ihnen bieten. Deutsche Bank
Research, verantwortlich fir die volkswirtschaftliche Ana-
lyse in der Deutsche Bank Gruppe, hat das Chance-Risiko-
Verhaltnis von deutschen Wohn- und Gewerbeimmobilien
jetzt auf den Prifstand gestellt.

Die Selbststandigkeit ist mit finanziellen Unwagbarkeiten
verkniipft. Das gilt auch fiir Arztinnen und Arzte, Apo-
thekerinnen und Apotheker. Umso wichtiger ist es, die
wirtschaftlichen Risiken des Unternehmertums prazise

abzuschatzen. Dazu gehort auch die Frage der Immobi-
liennutzung. ,Eine Immobilie ist haufig das Wertvollste,
was Sie besitzen, und sollte gut geplant sein. Kaufen oder
mieten? Betriebs- oder Privateigentum? Eigennutzung
oder Kapitalanlage? Viele Entscheidungen miissen ge-
troffen werden”, weiB3 Senior-Experte Henning List aus
Mannheim, der Arztinnen und Arzte sowie Apothekerin-
nen und Apotheker in allen Fragen der Immobilienfinan-
zierung berat. ,Angesichts der aktuellen Veranderungen
auf dem Immobilienmarkt haben viele Heilberuflerinnen
und Heilberufler Bedenken, ob genau jetzt der richtige
Zeitpunkt ist, eine Immobilie zu erwerben. Dabei kann der
Markt trotz Zinswende und Inflation zahlreiche Moglich-
keiten bieten — vorausgesetzt, das Finanzierungskonzept
ist optimal an die personliche und unternehmerische Situ-
ation angepasst.” Das betrifft Immobilien fir Praxen und
Geschaftsraume, aber auch die selbst genutzte Wohnim-
mobilie oder Kapitalanlage.
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,Eine Immobilie ist
haufig das Wert-
vollste, was Sie be-
sitzen, und sollte
gut geplant sein’”

Henning List, Senior-Experte aus Mannheim

4

Praxen und Apotheken:
kaufen oder mieten

Wer eine Arztpraxis oder eine Apotheke erdffnen
mochte, kann die beruflich genutzten Geschafts-
raume kaufen oder mieten. Egal wie Sie sich ent-
scheiden, sollten Sie das Fur und Wider sorgsam
abwagen. Lohnt sich das Investment in eine Praxis-
immobilie oder sollten Sie lieber mieten? Oder ist es
ratsam, die Immobilie als Privatvermogen statt als
Betriebsvermogen zu erwerben? Schaffen Sie die
Raumlichkeiten als Privatvermogen an, konnen Sie
sie wiederum fur lhre geschaftlichen Zwecke anmie-
ten. Die Moglichkeiten der Immobiliennutzung sind
vielfaltig. Ihre Entscheidung, Praxis- oder Apothe-
kenrdume zu mieten oder zu kaufen, ist in jedem Fall
komplex und sollte auch von einer Steuerberatung
begleitet werden, um mogliche steuerliche Aspekte
zu berticksichtigen.
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Argumente fur den Kauf
einer Praxis bzw. Apotheke

— Hohe Bindungswirkung
Die Wahl eines Praxis- oder Apothekenstandorts ist
grundsatzlich eine langerfristige Entscheidung. Sind
lhre Patientinnen und Patienten erst einmal an einen
Ort und den Weg dorthin gewdhnt, konnen Sie den
Standort durch den Erwerb der Immobilie flir viele
Jahre sichern.

— Mehr Gestaltungsfreiheit
Bei Eigentum einer Gewerbeimmobilie haben Sie
eine deutlich groBere Gestaltungsfreiheit als bei
Miete, was die Ausstattung und Einrichtung der
Raume anbelangt. Zudem kommen die Investitionen
in die Modernisierung der Rdume oder des Ge-
baudes allein Ihnen als Eigentimer*in zugute und
konnten steuerlich berlcksichtigt werden. Hierzu
sollte Ihre Steuerberatung einbezogen werden.

— Besserer Schutz lhrer Investitionen
Je nach Fachrichtung missen Sie in lhren Pra-
xisraumen umfassende Ein- und Umbauten vor-
nehmen, um etwa Operationen oder bildgebende
Diagnostik durchzufiihren. Das kostet Sie viel
Geld und lasst sich nur schwer wieder riickgangig
machen. Bei einer vorzeitigen Beendigung eines
Mietvertrags kann es beispielsweise passieren, dass
Sie den Gegenwert der restlichen wirtschaftlichen
Nutzungsdauer verlieren. Als Praxiseigentimerin
oder -eigentimer haben Sie mehr Einfluss auf die
Nachfolgeregelung.

— Mogliche Wertsteigerung
Entwickelt sich ein Standort wirtschaftlich gut, pro-
fitieren Praxiseigentiimerinnen und -eigentiimer von
dem steigenden Verkehrswert der Immobilie.

— Steuerliche Gestaltungsmaoglichkeiten
Erwerben Sie Immobilien, gibt es Mdglichkeiten der
steuerlichen Gestaltung. Sprechen Sie im Vorfeld
des Kaufs mit lhrer Steuerberatung darlber. Eine
gute Beratung ist das A und O!
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Argumente fur das Mieten
einer Praxis bzw. Apotheke

— Mehr Flexibilitat
Doch nicht alle Heilberuflerinnen und Heilberuf-
ler, die sich gerade erst niederlassen, mochten
sich fest an einen Standort binden. Immerhin ist
noch unklar, wie erfolgreich die Praxis oder die
Apotheke dort betrieben werden kann. Oder es
gibt personliche Griinde, den Praxis- bzw. Apo-
thekenstandort zu verlegen oder aufzugeben.
In dieser Situation konnen Sie als Mieterin oder
Mieter viel flexibler agieren und miissen ggf. nur
fir die Restlaufzeit Ihres Mietvertrags eine Nach-
mieterin oder einen Nachmieter beschaffen.

— Das Rundum-sorglos-Mietpaket
Die Heizung bleibt kalt? Das Fenster schlie3t
nicht mehr richtig? Als Mietpartei wenden Sie
sich in diesen Fallen an lhre Vermieterin oder
Ihren Vermieter. Sie oder er kommt in der Regel
fiir die Reparaturen auf und kiimmert sich darum,
dass die Immobilie in Schuss bleibt. Sind Sie
selbst Eigentimerin oder Eigentumer, zahlt das
zu lhren Aufgaben.

— Im Alter einfach kiindigen
Bei Praxisaufgabe aus Altersgriinden kann der
Mietvertrag gekiindigt werden. Eine Nachfol-
ge fir die Immobilie zu finden, ist dagegen viel
schwieriger.

— Die schnelle Lésung
Einen Mietvertrag fir eine Immobilie zu schlieBen
und wieder zu kiindigen, ist weniger komplex,
als eine Immobilie zu erwerben. Beim Kauf einer
Immobilie sind viele Aspekte gut zu durchdenken:
die Finanzierung, die Steuerlast oder der Ruhe-
stand.
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Vor dem Kauf Immobilien-
gutachten ratsam

Doch eine der wichtigsten Fragen, die Sie sich vor dem
Kauf einer Praxis oder Apotheke stellen sollten, lautet:

Ist die Immobilie ihr Geld wert oder nicht? Und das trifft
auch auf die aktuelle Bewertung einer Immobilie zu. ,Die
Preisfindung fur Immobilien ist schwieriger geworden.
Steigende Finanzierungskosten und der klimafreundliche
Um- und Ausbau von Immobilien treiben die Kosten nach
oben”, so die volkswirtschaftliche Analyse von Deutsche
Bank Research. ,Dennoch deutet manches darauf hin,
dass es sich dabei nur um eine zwischenzeitliche Wachs-
tumsdelle handeln konnte.”

Expertinnen und Experten beurteilen den Wert einer Im-
mobilie normalerweise anhand von drei Kriterien. Diese
sind: Lage. Lage. Und nochmals Lage. Dennoch gibt es
eine Reihe weiterer Faktoren, die Sie in Ihre Entscheidung
einflieBen lassen sollten. Wesentliche Kriterien sind zum
Beispiel der bauliche Zustand der Immobilie, der Zuschnitt
der Rdume, die Flache und die Ausstattung. Um maogliche
Bauschaden oder Mangel zu erkennen, sollten Sie ein Gut-
achten erstellen lassen. Das hat zwar seinen Preis, schutzt
aber vor Fehlinvestitionen.

Ein Eigenheim erwerben

Laut Deutsche Bank Research kann der Wohnungsmarkt
im Allgemeinen einen Inflationsschutz fiir Anlegerinnen
und Anleger bieten. Das kann auch fir die aktuellen Ent-
wicklungen am Immobilienmarkt gelten. Insbesondere
Arztinnen und Arzte sowie Apothekerinnen und Apo-
theker haben aufgrund der Hohe ihres Einkommens gute
Maglichkeiten, Wohneigentum zu erwerben. Die eigene
Immobilie bietet in der Regel eine hohere Lebensqualitat
und ist zugleich eine gute Option, fir das Alter vorzusor-
gen. ,Kalkulieren Sie vor dem Kauf oder Bau einer Immo-
bilie, welche Finanzierungskonzepte am besten zu lhren
geschéaftlichen Planen passen”, rat Henning List. ,,Gern
unterstlitzen wir Sie dabei und erstellen gemeinsam mit
Ihnen den passenden Finanzierungsplan.”
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Immobilie als
Kapitalanlage

Sie denken darliber nach, in Immobilien

als Kapitalanlage zu investieren? Rendite-
chancen oder Risikostreuung — es kann viele
Grunde fur eine Kapitalanlage in Immobilien
geben. Der Erwerb einer Immobilie kann zu
lhrem Vermdgensaufbau als Arztin, Arzt,
Apothekerin oder Apotheker beitragen und
damit einen wichtigen Bestandteil der Alters-
vorsorge darstellen. Zudem kénnen Immobi-
lienwerte weitgehend kapitalmarktunabhan-
gig sein und regelmaBige Mieteinnahmen fir
eine Zusatzrente sorgen. Das konnen Vorteile
sein, wenn Sie in eine Immobilie als Kapital-
anlage investieren:

— Steuerliche Gestaltungsmaoglichkeiten
berlcksichtigen

— Vorsorge flirs Alter ergdnzen

— RegelmaBige Mieteinnahmen und ein
passives Zusatzeinkommen erhalten

— In der Regel ein geringes Risiko im Ver-
gleich zu klassischen Anlageformen wie
Fonds und Aktien eingehen

— Zum Vermogensaufbau beitragen

Sprechen Sie uns an.

Sie fragen sich, welche Perspektive sich fir
eine Immobilie fiir Sie als Arztin oder Arzt
wie auch als Apothekerin oder Apotheker
jetzt er6ffnen konnte? Sprechen Sie dazu
Ihre Beraterin oder |hren Berater db Health-
Care an. Oder vereinbaren Sie einen Termin.
Wir freuen uns auf Sie.

Beratung vereinbaren
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Immobilienmarkt Deutschland 2023

Boom gestoppt

Der Boom am Wohnungsmarkt in Deutschland ist gestoppt. Gestie-
gene Finanzierungskosten und die Plane des EU-Parlamentsl , neue
Wohngebaude CO2-neutral zu bauen sowie bestehende Gebaude zu
sanieren und energieeffizienter zu machen, sorgen fiir Unsicherheit.
Denn die Kosten dafiir sind hoch. Die Preisfindung fiir Immobilien ist
deshalb schwieriger geworden. Kauferinnen und Kaufer finden da-
her nicht mehr so schnell zueinander wie in den Jahren zuvor. Nun
stellt sich die Frage, ob die Konsolidierung nachhaltig ist — oder ob
der Markt nur Luft holt. Manches deutet immerhin darauf hin, dass
es sich bei den jlingsten Korrekturen nur um eine zwischenzeitliche
Wachstumsdelle handeln kdnnte.

vdp Wohnimmobilienindizes
2003 =100

220

190

160

130

100

70
03 05 07 09 11 13 15 17 19 21

e Einfamilienhduser
Wohnungen
Mehrfamilienhduser

Quelle: DB Research, Ausblick auf den deutschen Wohnungsmarkt 2023, S. 3

Hypothekenzinsen und Zinsumfeld
%

03 05 07 09 11 13 15 17 19 21 23

10J Bundrenditen
10J EUR Swap

5-10J Hypothekenzinsen
e Einlagensatz

Quelle: DB Research, Deutschland-Monitor Baufinanzierung Q2/2023, S. 1


https://www.deutsche-bank.de/ub/kontakt-und-service/kontaktanfrage.html
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Droht das Ende des Immobilienbooms?

Der Zinsschock hat den Boom beendet. Hohe Preisanstie-
ge und Eigenkapitalrenditen sind passé. Die Preise fallen
seit dem Fruhjahr 2022. Wie lange diese Phase anhalt, ist
schwer vorherzusehen. Fir eine solide Analyse sind viele
Faktoren zu bericksichtigen.

Was fur sinkende Preise spricht

— Gestiegene Finanzierungskosten
Die deutlich hoheren Finanzierungskosten legen noch
kraftigere Preisrlickgange nahe.

— Angst vor hoheren Sanierungskosten

Bei den nicht oder nur geringfligig sanierten Gebau-
den wirkt auch das Einpreisen von Sanierungskosten
preisdampfend. Zumal es hier groBe Unsicherheit gibt.
Das neue Gebaudeenergiegesetz der Bundesregierung
ist noch nicht verabschiedet, Vorschriften und mogli-
che Zuschusse zur Finanzierung neuer Heizungen sind
noch nicht definiert. Kaufwillige sowie Eigentlimerin-
nen und Eigentimer wissen deshalb noch nicht, was
auf sie zukommt.

Was dafur spricht, dass die Preise
wieder steigen

— Anhaltende Angebotsknappheit
Der Hauptpreistreiber ist die Angebotsknappheit. Hier-
bei gibt es aber bedeutende Unterschiede: Zu den Me-
tropolen mit einer hohen Angebotsknappheit tber die
gesamte Dekade zahlen wir Berlin, Frankfurt, Hanno-
ver, Heidelberg, Kéln, Leipzig, Stuttgart und Miinchen.
Die Angebotsknappheit endet laut Berechnungen
von DB Research in Disseldorf und Hamburg im Jahr
2025. In Bremen und Nurnberg hat sich der Markt
zwischenzeitlich entspannt.

— Inflationsbereinigt niedrige Preise und Zinsen

Berlcksichtigt man die Inflation, war der Preisrtick-
gang im Jahr 2022 bereits sehr kraftig. Auch die
Bauzinsen sind inflationsbereinigt im historischen
Vergleich immer noch niedrig. Die Realzinsen — also
die Zinsen abzuglich Inflation — sind sogar negativ.
Das konnte fiir Kauferinnen und Kaufer ein Anreiz
sein, in Immobilien zu investieren. Angesichts der
hohen Schuldensténde in vielen Eurolandern dirften
die Realzinsen wahrscheinlich negativ bleiben.Kredit-
nehmende konnen in diesem Fall die Inflation flir sich
arbeiten lassen. Ist die Inflation hoher als die Zinslast,
zahlen sie am Ende weniger Kaufkraft zurick, als sie
aufgenommen haben.

Inflationsschutz durch Immobilien

In Phasen mit hohen Inflationsraten erhohten sich die
Haus- und Wohnungspreise schneller als die Verbrau-
cherpreise. Dies diirfte auch diesmal gelten, insbeson-
dere vor dem Hintergrund der hohen Angebotsknapp-
heit. Siehe auch Kasten , Die Geschichte lehrt uns:
Wohnungsmarkte bieten Inflationsschutz”.

Steigende Mieten

Das strikte regulatorische Umfeld spricht zwar gegen
kraftige Mieterhohungen. Doch die Zunahme von Kurz-
zeitvermietung und moblierter Vermietung sowie der
wohl kraftig steigende Anteil der Indexmieten deuten
auf hohere steigende Mieten hin.
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Ausblick
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Das Chance-Risiko-Verhaltnis von deutschen Wohnimmobilien bleibt attraktiv

— Derzeit fallen die Preise am Immobilienmarkt. Aber
die Riickgange sind im Vergleich zum Aktien- und
Anleihemarkt gering. Da historisch die Haus- und
Wohnungspreise mit der Inflation zulegen, drf-
te der Wohnimmobilienmarkt langfristig auch fur
institutionelle Investoren attraktiver sein als der An-
leihemarkt, der womaglich einen hoheren Cashflow
abwirft, aber in der Regel keinen Inflationsschutz
bietet. Denn die Zinscoupons klassischer Anleihen
bleiben bis zum jeweiligen Laufzeitende der An-
leihen stabil. Diese stabilen Zinsausschittungen
verlieren in einem Szenario steigender Inflation real
an Wert.

— Des Weiteren diirfte auch diesmal der Wohnimmo-
bilienmarkt im Vergleich zum Gewerbeimmobilien-
markt weniger auf Konjunktur- und Zinsentwick-
lungen reagieren. Zu guter Letzt ist der deutsche
Wohnungsmarkt, gemessen am Einkommen und
an den Mieten laut den OECD-Indizes, weniger
Uberbewertet als viele andere Wohnungsmarkte.
Angesichts des relativ geringen Risikos im deut-
schen Wohnungsmarkt im Vergleich zu anderen
Kapitalanlagen dirften Investoren eine relativ hohe
Bereitschaft haben, in den deutschen Wohnimmo-
bilienmarkt zu investieren. Womaoglich akzeptieren
sie anfanglich auch einen negativen Cashflow, um
dann langfristig am Inflationsschutz und am relativ
geringen Risiko partizipieren zu konnen.

Sobald die Zinsanstiege enden, ist eine Bodenbildung

bei den Preisen zu erwarten

DB Research erwartet in seiner Analyse einen weiteren
Preisriickgang bei Immobilien im ersten Quartal 2023 von
2 % gegenuber dem Vorquartal. Im Anschluss sollten die
Preise wieder leicht anziehen. Der Startschuss hierfir
konnten eine vorsichtigere Kommunikation der EZB im
Hinblick auf weitere Zinsanhebungen sowie ein weiterhin
vorsichtiges Vorgehen bei der Reduktion der Anleihekaufe
sein. In der Folge dirften auch die Hypothekenzinsen wie-
der fallen, die Unsicherheiten bei den Investoren splrbar
abnehmen und die positiven Preistreiber das Kommando
Ubernehmen.

Eine ausfihrliche Analyse des deutschen Wohnungs-
markts von DB Research finden Sie hier:

Ausblick auf den deutschen Wohnungsmarkt 2023 ]



https://www.dbresearch.de/PROD/RPS_DE-PROD/PROD0000000000527629/Ausblick_auf_den_deutschen_Wohnungsmarkt_2023%253A_Pre.PDF?
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Die Geschichte lehrt uns: Wohnungsmarkte bieten
Inflationsschutz

DB Research hat die Analyse fiir die flinf Jahrzehnte Nach Einschatzung von DB Research zeigen diese
von 1970 bis 2020 und fir alle 41 Lander in der OECD-  Ergebnisse eindeutig, dass die Wohnungsmarkte im
Datenbank durchgefiihrt. Das Ergebnis ist, dass in 87 Allgemeinen einen Inflationsschutz fiir Anlegerinnen

von 118 Beobachtungen die Hauspreise starker gestie-  und Anleger bieten. Das Gleiche diirfte fiir Gewerbeim-
gen sind als die Verbraucherpreise. Das nachstehende mobilien gelten. In fast allen Landern ist der Gewerbe-
Histogramm und die Tabelle geben Aufschluss tber immobilienmarkt weniger stark reguliert als der Woh-
die Einzelheiten. Dartiber hinaus Ubertrafen die Haus- nungsmarkt, was in Zeiten hoher Gesamtinflation einen
preise in den 1970er-Jahren, dem letzten Jahrzehnt mit  starkeren Preisanstieg ermdglicht.

hohen Inflationsraten, in 14 von 16 Landern die Ver-
braucherpreise.

Mehr erfahren

Sprechen Sie uns an

Sie fragen sich, welche Perspektive sich fiir eine Immobilie
fiir Sie als Arztin oder Arzt wie auch als Apothekerin oder
Apotheker jetzt er6ffnen kénnte? Sprechen Sie dazu lhre
Beraterin oder Ihren Berater db HealthCare an. Oder ver-
einbaren Sie einen Termin. Wir freuen uns auf Sie.

[ Beratung vereinbaren
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