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eine Faustregel aus Mode, Musik, politi-
scher Kultur und Start-up-Szene besagt: 
Was in den USa passiert, schwappt frü-
her oder später – spätestens nach zehn 
Jahren – auch nach Deutschland über. 
Nun ist auch eine in Deutschland immer 
seltenere immobiliengattung betroffen: 
das einfamilienhaus.

Während gewerblich vermietete einfa-
milienhäuser in den USa längst gang und 
gäbe sind, war das in Deutschland über 
Jahrzehnte undenkbar. in den USa hin-
gegen fließen schon seit langem jährlich 
Milliardensummen in diesen investment-
markt. einer der größten akteure, Black-
stone, fing klein an und erwarb 2007 ein 
einfamilienhaus für 100.000 US-Dollar 
in Phoenix, arizona. 2021 bezifferte das 
research-Unternehmen John Burns real 
estate Consulting die investitionszusa-
gen institutioneller investoren im einfa-
milienhausbereich bereits auf mindestens 
45 Milliarden Dollar, 2020 waren es erst 
drei Milliarden Dollar.

in Deutschland jedoch schrecken insti-
tutionelle investoren immer noch vor 
einem einfamilienhaus-engagement 
zurück. Dabei ist der potentielle Markt – 
wenn auch mit Herausforderungen be -
haftet – riesig.

laut Statista gab es 2021 16,1 Millio-
nen einfamilienhäuser in Deutschland, 
der durchschnittliche Quadratmeterpreis 
liegt nach Zahlen von immoverkauf24 bei 
etwa 2736 euro und die Durchschnitts-
größe bei 135 Quadratmetern. Somit er -
gibt sich rein rechnerisch ein durch-
schnittlicher Verkaufspreis von 370.000 
euro pro einfamilienhaus und ein poten-
tieller Markt von 6 Billionen euro. Wenn 
nur eine Million einfamilienhäuser auf 
den Markt kämen, entspräche das einem 
Volumen von 370 Milliarden euro.

Nach angaben des Statistischen Bun-
desamts haben sich die Preise für ein- 
und Zweifamilienhäuser bundesweit zwi-
schen 2010 und 2021 um etwa 84 Prozent 
verteuert. gleichzeitig ist der Bestand an 
einfamilienhäusern in Deutschland stark 
begrenzt: Viele Kommunen erteilen kei-
ne Baugenehmigungen mehr, das Bau-

land ist ohnehin knapp und die Preise 
hoch – und sie werden noch steigen. 
auch die Mieten liegen verglichen mit 
Mietwohnungen deutlich höher, so sind 
es immowelt zufolge bei Häusern in der 
größe zwischen 90 und 150 Quadratme-
tern 10,20 euro bis 10,70 euro pro Qua -
dratmeter, bei Wohnungen sind es gemäß 
dem Statistischen Bundesamt selbst in 
großstädten lediglich 8,30 euro.

Der traum vom eigenheim scheitert für 
viele Familien gerade an der Zinswende: 
Für Normalverdiener werden der Kauf und 
vor allem die Finanzierung unerschwing-
lich. Wohnen zur Miete scheint der logi-
sche Zwischenschritt. Was hält also pro-
fessionelle investoren davon ab, einfami-
lienhäuser zwischen isar und elbe aufzu-
kaufen und zu vermieten?

Zum einen ist es in Deutschland im ge -
gensatz zu den USa unmöglich für Pro-
jektentwickler, Siedlungen mit tausenden 
von einfamilienhäusern hochzuziehen 
und im Paket an investoren zu veräußern. 
Vielmehr muss sich der Markt vorwiegend 
aus dem Bestand speisen. Und dieser ist 
vor allem eines: kleinteilig und schwer 
zugänglich. Privatpersonen trennen sich 
nur ungern von ihrer immobilie – und 
wenn, dann verkaufen sie ihr eigentum an 
andere Privatpersonen. Das ist verständ-
lich. Denn auch wenn die immobilie in 
Deutschland als altersvorsorge betitelt 
wird, genießt sie vor allem einen emotio-
nalen Stellenwert. Viele wollen ihr eigen-
tum lieber an eine andere Familie als an 
einen investor verkaufen.

Die zweite Herausforderung ist das 
asset- und Property-Management eines 
Portfolios, das verschiedene Baujahre, 
Standorte und Objektqualitäten mitei-
nander vereint. Doch potentiellen inves-
toren kommt beim einfamilienhaus als 
investmentobjekt ein entscheidender 
Umstand zugute: Der Mieter eines einfa-
milienhauses begreift das Objekt häufig 
als eigentum und geht entsprechend 
achtsam damit um. Kleinere reparaturen 
werden selbst übernommen, der garten 
eigenständig gepflegt. Diese Synergie gilt 
es zu nutzen, uns ist es so gelungen, den 

größten Bestand an vermieteten einfami-
lienhäusern in Deutschland aufzubauen.

Wer dem Mieter in Sachen Miete etwas 
entgegenkommt, kann engagement bei 
der Pflege und instandhaltung der immo-
bilie erwarten. Denn der beste Mieter ist 
der langjährige Bewohner, egal ob dieser 
neu einzieht oder sich der ehemalige 
eigentümer etwa über ein Sale- und 
lease back-Modell vom Besitz seiner 
immobilie getrennt hat.

auch beim thema Nachhaltigkeit ste-
cken im einfamilienhaus ungeahnte 
Chancen. Über energetische Sanierungen 
lässt sich eine merkliche energie- und 
CO2-einsparung erreichen. Für investo-
ren wird das einfamilienhaus damit zum 
investment mit impact: im Zuge der 
energie- und Klimawende muss das ener-
getische Potential deutscher einfamilien-
häuser gehoben werden. Das ist nur mit 
institutionellem geld möglich. investo-
ren können damit etwas für das eSg-Pro-
fil (Nachhaltigkeitskriterien Umwelt, 
Soziales, Unternehmensführung) ihres 
Portfolios tun.

im deutschen einfamilienhaus schlum-
mert also ein enormes, noch weitgehend 
ungenutztes Potential. Soll die nicht län-
ger aufschiebbare energetische Wende im 
immobiliensektor gelingen, ist institutio-
nelles Kapital auch im Bereich der einfa-
milienhäuser dringend erforderlich. 
Doch dazu muss dieses enorme Markt-
potential aus seinem Dornröschenschlaf 
geweckt werden. einige investoren haben 
immerhin die Zeichen der Zeit erkannt 
und investieren verstärkt entweder mit-
tels immobilienverzehr oder einer 
tokeni sierung von einfamilienhäusern 
direkt in die eigenheime der Deutschen, 
auch das klassische Direktinvestment mit 
an schließender Vermietung kommt vor. 
Und der trend nimmt zu – die amerika-
nisierung des deutschen einfamilienhau-
ses ist in vollem gange.

Von henryk Seeger, Geschäftsführer, GNIW 
Gesellschaft für Nachhaltige Immobilienwirt-
schaft, und  Florian heinemann, Gründer und 
Partner von Project A Ventures

Amerikanisierung des Einfamilienhauses
US-erfahrung: gewerbliche investitionen in kleine Häuser können sinnvoll sein

| Rechteck |

A breißen oder doch erhalten 
und umbauen? Diese Frage 
stellt sich bei vielen älteren 
öffentlichen und privaten 

gebäuden – und was die richtige lösung 

Brauchbares Material wird beim 
abriss von gebäuden 

oftmals noch auf der Deponie entsorgt. 
resteverwertung über 

das internet ist eine Chance. 
Von Oliver Schmale, Stuttgart
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