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Ein hohes Tempo hat der chinesische Immobilienmarkt vorgelegt. Experten halten deshalb eine Uberhitzung des Marktes fiir durchaus méglich.

G o o o o e o e e et

‘e

YRR e e pep——

LR 1

A48 lEdnlddd=

'S

o v o e e o il

P p————
‘ldddaE

Chinas Immobilienmarkt boomt

Analysten trauen dem Land aufgrund seiner Wachstumsraten schon 2011 einen Spitzenplatz in Asien zu

Von Peter Horn

Die Immobilienpreise in China sind
seit einigen Jahren deutlich gestiegen. In
Peking zuletzt gar um 67 Prozent. Diesen
Aufschwung erlebte nicht nur die Haupt-
stadt. Gebaude schieen wie die sprich-
wortlichen Pilze aus dem Boden. Der Im-
mobilienmarkt wéchst seit Jahren in
zweistelligen Raten. Daran hatte bislang
auch die Finanzkrise wenig zu &ndern
vermocht. Wenngleich es in einigen gro-
Ben Stadten zu moderaten Abwéartsbewe-
gungen kam, der Trend zeigt nach oben.
Analysten von DTZ, einem internationa-
len Maklerhaus, halten in einer aktuel-
len Studie fest, dass China 2011 zum
groBten Immobilienmarkt im asia-
tisch-pazifischen Raum werden kénnte.

Damit wiirde Japan auf Platz zwei rut-
schen. Die inflationdren Tendenzen und
die Entwicklungen auf dem chinesischen
Immobilienmarkt werden jedoch von vie-
len Experten sehr skeptisch betrachtet.
Auch das Platzen einer Immobilienblase
im Land des Lachelns wird teilweise be-
fiirchtet. Bei Wohnimmobilien deuten
wichtige Bewertungskennzahlen offen-
bar auf eine Uberhitzung hin. Ein Indiz
hierfiir ist das gestiegene Transaktions-
volumen von Immobilien. Laut einem Be-
richt des Maklers Cushman & Wakefield
wurden 2009 etwa 114 Milliarden Euro
in Immobilien in China investiert. Damit

verdoppelte sich das Transaktionsvolu-
men trotz weltweiter Wirtschaftskrise in-
nerhalb von nur zwo6lf Monaten. Nach
Zahlen des Immobilienmaklers Knight
Frank sind die Kaufpreise fiir chinesi-
sche Neubauwohnungen 2008 noch
leicht um zwei Prozent zuriickgegangen
und 2009 dann deutlich um 25,1 Prozent
gestiegen. Insbesondere in den groBen
chinesischen Metropolen gab es seit An-
fang 2009 einen starken Anstieg der Im-
mobilienpreise. Dieser Trend scheint
sich dieses Jahr ungebrochen fortzuset-
zen. Der genannten Studie zufolge stie-
gen die Preise von Luxuswohnungen in

GroBRes Interesse
an Wohnimmobilien

Peking im ersten Quartal 2010 um 10,3
Prozent auf etwa 4300 Euro pro Quadrat-
meter. In Hongkong gingen die Preise im
selben Zeitraum um 7,9 Prozent nach
oben. ,Das Interesse an asiatischen
Wohnimmobilien ist enorm grofi“, sagt
John Stinson, Leiter des Transaktionsge-
schifts in der Region Asien-Pazifik fiir
DTZ. Das Leben in Appartements habe
sich in den chinesischen Hauptmairkten
wie Hongkong und Shanghai durchge-
setzt. Die Nachfrage seitens Eigennut-
zern, Investoren und Mietern sei hoch.

Branche profitiert von der Konjunkturerholung

Die Immobilienbranche ist wieder so
zuversichtlich wie vor dem Ausbruch der
Wirtschafts- und Finanzkrise. Das hat
der monatlich ermittelten Immobilien-
konjunktur-Index ergeben des Immobi-
liendienstleisters King Sturge fiir den
Monat Juni ergeben. Er stieg er um 4,9
Prozent und erreichte mit 104,0 Zahler-
punkten (im Vormonat: 99,2) erstmals
seit zwei Jahren einen neuen Héchst-
stand. ,,Die Immobilienwirtschaft profi-
tiert offenbar derzeit von der zwar ver-
haltenen, aber doch spiirbaren allgemei-

nen Konjunkturerholung*, sagt dazu der
Managing Partner Sascha Hettrich.
,, Trotz anhaltender Risiken an den Wah-
rungs- und Finanzmirkten stehen die
Zeichen in Deutschland wieder auf Auf-
schwung. Es kommt jetzt darauf an, dass
diese Zuversicht auch anhilt und nicht
wieder durch einen neuerliche Vertrau-
ensverlust getriibt wird.“ Ab der Juni-Be-
fragung ermittelt der Immobilienkon-
junktur-Index mit dem Industrieklima
auch die Einschitzung von Industrie-
und Logistikimmobilien. SZ

,Asiatische Investoren kaufen aktuell so-
gar Projekte an, die erst in der Entwick-
lung sind“, so Stinson. Die Preise fiir
Wohnungen entwickeln sich innerhalb
Chinas regional allerdings sehr unter-
schiedlich. Wahrend sie fiir die breite
Mittelschicht in Stddten wie Peking und
Shanghai bereits vergleichsweise hoch
sind, sieht es in den vielen kleineren, von
internationalen Investoren weniger be-
achteten Standorten noch ganz anders
aus. ,,In Stadten wie Shenyang werden
mit 400 Euro bis 900 Euro je Quadratme-
ter noch deutlich geringere Preise er-
zielt“, sagt Florian Schmied, Geschafts-
fithrer des Immobilieninvestors ESI Eu-
ro Sino Invest. Trotz Preisanstiegs in der
jungsten Vergangenheit seien diese Stad-
te von einer Blase noch weit entfernt. , In
den chinesischen Metropolen ist das
Potential bereits ausgeschopft”, so
Schmied. Erst am Anfang einer Auf-
wéartsbewegung seien die chinesischen
Stadte mittlerer GroBe. Dazu gehore
auch Shenyang. Zum Vergleich: Die
Stadt im Nordosten Chinas ist mit 2,5
Millionen Einwohnern im Stadtkern et-
wa doppelt so gro3 wie Miinchen.

Um einer moglichen Blasenbildung
insbesondere in den Hauptmérkten Pe-
king, Shanghai oder auch Hongkong vor-
sorglich entgegenzuwirken, greift die Re-
gierung der Volksrepublik derzeit korri-
gierend in den chinesischen Immobilien-
markt ein. Erstmalig hat China eine Spe-
kulationsfrist eingefiihrt, nach der Immo-
bilien, die innerhalb von finf Jahren wie-
der verdufBlert werden, einer Spekula-
tionssteuer unterliegen. Zudem hat die
Regierung Steueranreize fiir Hauskaufer
zuriickgezogen — insbesondere fiir Kau-
fer von Zweit- und Drittwohnungen.
,China hat groBes Interesse daran, den
Markt stabil und gesund zu halten“, er-
klart Schmied. SchlieBlich stelle der Im-
mobilienmarkt fiir die chinesische Regie-
rung eine hohe Einnahmequelle dar und
sei ein wichtiger Pfeiler von Chinas Wirt-
schaftswachstum. Sogar im Krisenjahr
2009 konnte China ein Wirtschaftswachs-
tum von 8,7 Prozent erzielen.
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Damit hat sich China anders als bei-
spielsweise Deutschland oder die Ver-
einigten Staaten relativ schnell von der
internationalen Finanz- und Wirtschafts-
krise erholt. ,,Die Erholung der Wirt-
schaft in Kombination mit dem regulie-
renden Einfluss der chinesischen Zentral-
regierung wird einer Blasenbildung vor-
beugen“, ist sich Schmied sicher. Es fallt
auf, dass die Ausfallquoten bei Krediten
an private Haushalte sehr gering ist. Das
ist auf die Kreditvergabe der Banken zu-
riickzufiihren, aber auch auf die ver-
gleichsweise gute Eigenkapitalausstat-
tung der Erwerber. Sie haben offenbar
ein anderes Verstandnis, was die Schul-
denaufnahme angeht.

Preisauftrieb

Die Entwicklung des Preis-Miet-Ver-
héltnisses stellt fir Anleger eine wich-
tige Kennzahl dar. Ein Anstieg deutet
darauf hin, dass die vom Anleger er-
warteten Renditen zu einem groBe-
ren Anteil auf steigende Immobilien-
preise als auf die aktuellen Mietein-
nahmen zurtickzuflhren sind. Die Be-
deutung des Spekulationsmotivs hat
also offensichtlich zugenommen. In
Hongkong und Singapur und China
sind die Preise in den vergangenen
Quartalen deutlich stérker angestie-
gen als die Mieten. Dies deutet nach
Ansicht von Fachleuten darauf hin,
dass sich die Preise von der Miet-
nachfrage abgekoppelt haben. Vor
allem in den finf groBten Stadten Chi-
nas und in Hongkong war dies der
Fall. In Peking muss ein Durch-
schnittshaushalt das Einkommen
von siebzehn Jahren fir den Kauf ei-
ner 100 Quadratmeter groBen Woh-
nung ausgeben. In China und Hong-
kong befinden sich alle Grundstiicke
im Eigentum der Regierung, die da-
her das Angebot an Grundstiicken
fir Wohnimmobilien direkt kontrollie-
ren kann. So kann eine heftige Preis-
korrektur vermieden werden. ph

W Markt in Miinchen




