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Beton ist nicht gleich Gold: Was an der vermeintlich

sichersten Geldanlage wirklich dran ist
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Das Wichtigste in Kiirze

+ ,Betongold® geniefdt in Deutschland ein fast blindes Sicherheitsvertrauen. Doch
eine einzelne Immobilie ist das Gegenteil eines gestreuten Depots: ein grolRer
Klumpen an einem einzigen Standort.

* Die zwei verdrangten Risiken heiRen Klumpenbildung und llliquiditat. Eine
Immobilie lasst sich nicht mit einem Klick verkaufen, und ihre Kauf- und
Verkaufskosten summieren sich schnell auf zweistellige Prozentbetrage.

« Wahrheit vor Hoflichkeit: Die Immobilie ist deshalb nicht schlecht. Sie kann
Sachwert, Inflationsschutz und einen Steuervorteil bieten — nur ist sie kein
Synonym flr Sicherheit, sondern eine Anlage mit eigenem Risikoprofil.

* Wer das Risiko kennt, kann es tragen. Entscheidend ist der Blick auf das
Gesamtvermogen: Wie grol} ist der Immobilienanteil, und was bliebe, wenn ein
einzelner Standort schwachelt? [11]

,Betongold“ ist ein Marketingbegriff, kein 6konomischer. Er verbindet die
Greifbarkeit von Stein mit der Aura von Gold — und verdeckt, dass Beton weder schnell
handelbar noch breit gestreut ist.

Allein die Kaufnebenkosten einer Immobilie Ubersteigen oft eine ganze
Jahresmiete: Grunderwerbsteuer, Notar, Grundbuch und ggf. Makler summieren sich
meist auf rund 10 bis 15 Prozent des Kaufpreises. [9]

Berg Finance — unsere Sicht

Kaum eine Uberzeugung sitzt in Deutschland so tief wie die von der sicheren Immobilie.
Wir bei Berg Finance teilen die Wertschatzung fur Sachwerte — und widersprechen
dennoch der Gleichung ,Immobilie gleich Sicherheit‘. Denn Sicherheit ist kein Material,
sondern eine Frage von Streuung, Liquiditat und VerhaltnismaRigkeit. Eine Immobilie
kann ein sinnvoller Baustein sein; zum Klumpen wird sie, wenn sie das halbe oder
ganze Vermdgen bindet und man dieses Ungleichgewicht fur Soliditat halt.

Unsere Haltung in drei Satzen.

Erstens: Nicht die Immobilie ist das Problem, sondern der unhinterfragte
Sicherheitsglaube, der Klumpenrisiko und llliquiditat ausblendet.




Zweitens: Vertrautheit ist nicht Sicherheit — dass man ein Objekt anfassen und
besichtigen kann, macht es nicht risikoarmer, sondern nur greifbarer.

Drittens: Der ehrliche Blick gilt dem Gesamtvermoégen, nicht dem Einzelobjekt; erst das
Verhaltnis von Immobilie zu dbrigem Vermogen zeigt, ob aus einem Baustein ein Risiko
geworden ist.

Was wir bewusst nicht tun: lhnen von der Immobilie abraten oder sie schlechtreden.
Diese Seite ersetzt weder die Steuer- noch die Rechtsberatung und kein individuelles
Gesprach. Sie ordnet die Anlageklasse serids ein, mit ihnren Starken und ihren
verdrangten Risiken, damit Sie aus lhren eigenen Erfahrungen eine bewusste
Entscheidung ableiten — statt Vertrautheit mit Sicherheit zu verwechseln.
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Warum ,,Betongold“ so viel Vertrauen genieRt

Das Vertrauen in die Immobilie hat gute psychologische Grinde. Sie ist greifbar: Man kann
sie betreten, besichtigen, anfassen — anders als ein Wertpapier, das nur als Zahl im Depot
existiert. Sie ist vertraut: Fast jeder ist in Gebauden aufgewachsen und hat ein Gefuhl fur
Lagen und Preise. Und sie hat in Deutschland eine kulturelle Aufladung, die bis zu den
Erfahrungen mit Geldentwertung zuriickreicht — der Sachwert galt und gilt vielen als
Bollwerk gegen die Unsicherheit des Papiergelds [2].

Doch Greifbarkeit ist nicht Sicherheit, sondern nur Sichtbarkeit. Genau hier liegt der
Denkfehler: Weil eine Immobilie so konkret erscheint, wird ihr Risiko unterschatzt, wahrend
das abstrakte Wertpapier als riskanter empfunden wird, obwohl es breit gestreut oft das
robustere Konstrukt ist. Die immobilienékonomische Forschung — etwa am IREBS-Institut
um Tobias Just — betont, dass eine Immobilie kein homogenes Gut ist, sondern in Wert und
Entwicklung stark von Lage, Zustand und lokalem Markt abhangt [11].

Kein Objekt gleicht dem anderen, und genau das macht das Einzelrisiko so schwer greifbar.

Ein Klumpenrisiko aus Stein

Der Kern des Problems ist die Konzentration. Ein breit gestreutes Depot verteilt Kapital Gber
tausende Unternehmen, Branchen, Regionen und Wahrungen. Eine einzelne Immobilie tut
das Gegenteil: Sie bundelt einen groRen Betrag in einem einzigen Objekt, an einem einzigen
Standort, in einer einzigen Nutzungsart. Fallt der lokale Markt, verandert sich die
Nachbarschaft, kommt es zu Leerstand, Schaden oder Sonderabgaben, trifft es nicht einen
kleinen Teil des Vermogens, sondern einen sehr grof3en [3][11].

Verscharft wird das durch eine Kopplung, die viele Gbersehen. Wer in derselben Region
wohnt und arbeitet, in der auch seine Immobilie steht, verbindet Einkommen, Wohnsituation
und Vermdgen mit ein und derselben lokalen Wirtschaft — eine besondere Form des
Klumpenrisikos. Geréat die Region unter Druck, geraten alle drei zugleich ins Wanken. Die



Immobilie fuhlt sich sicher an, weil sie vertraut ist; tatsachlich verstarkt gerade diese
Vertrautheit die Konzentration, statt sie aufzulésen.

Das verdrangte Risiko: llliquiditat

Das zweite verdrangte Risiko ist die llliquiditat. Ein Wertpapier Iasst sich borsentéglich in
Sekunden und zu geringen Kosten verkaufen. Eine Immobilie nicht: Ihr Verkauf dauert
Wochen bis Monate, hangt von der Marktlage ab und ist mit erheblichen Kosten und
Aufwand verbunden. Wer kurzfristig an sein Geld muss — fur einen Notfall, eine Chance,
den Ruhestand —, stellt fest, dass das vermeintlich sichere Vermdgen im ungunstigsten
Moment gar nicht verflgbar ist, oder nur mit deutlichem Preisabschlag [3].

Hinzu kommen die Transaktionskosten, die beim Ein- und Ausstieg anfallen. Beim Kauf
summieren sich Grunderwerbsteuer, Notar, Grundbuch und gegebenenfalls Maklercourtage
meist auf rund 10 bis 15 Prozent des Kaufpreises — Geld, das sofort verloren ist und erst
Uber Jahre wieder erwirtschaftet werden muss [9]. Beim Verkauf entstehen erneut Kosten
und Zeit. Diese Reibung ist der Preis der llliquiditat: Sie macht die Immobilie zu einer
Anlage, die man nicht eben umschichtet, sondern nur mit Bedacht und Vorlauf.

Wahrheit vor Hoflichkeit: Was fiir die Immobilie spricht

Es ware unserios, aus der Risikobetrachtung eine pauschale Absage zu machen. Die
Immobilie hat reale Starken, die man ihr nicht absprechen darf. Als Sachwert kann sie einen
gewissen Schutz gegen Inflation bieten, weil Mieten und Baukosten tendenziell mit dem
Preisniveau steigen. Sie erlaubt den Einsatz von Fremdkapital in einem Mal}, das bei
Wertpapieren unublich ist — ein Hebel, der Chancen wie Risiken vergroRert. Und sie kann
Uber Mieteinnahmen einen laufenden Zahlungsstrom liefern [2].

Zwei Punkte verdienen besondere Fairness.

Erstens der steuerliche Vorteil: Ein Verau3erungsgewinn aus einer privat gehaltenen
Immobilie ist nach zehn Jahren Haltedauer in der Regel steuerfrei — anders als bei
Wertpapieren, deren Gewinne der Abgeltungsteuer unterliegen [8].

Zweitens das selbstgenutzte Eigenheim: Es ist keine reine Kapitalanlage, sondern hat einen
Nutzwert. Wer darin wohnt, spart Miete und gewinnt Sicherheit im Wortsinn — hier zahlt die
Rendite-Rechnung anders als bei der Anlagewohnung.

Die ehrliche Einordnung lautet deshalb nicht ,Finger weg“, sondern ,mit offenen Augen und
im richtigen Verhaltnis®.

Einzelimmobilie und gestreutes Depot im Vergleich

Die folgende Ubersicht stellt die Eigenschaften einer einzelnen Anlageimmobilie und eines
breit gestreuten Wertpapierdepots gegenuiber — als nichterne Landkarte, nicht als
Empfehlung. Beide haben Starken; entscheidend ist das Verhaltnis im Gesamtvermdgen.
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m Einzelne Immobilie Breit gestreutes Depot

Streuung Ein Objekt, ein Standort [3] Tausende Titel weltweit



m Einzelne Immobilie Breit gestreutes Depot

Liquiditat Wochen bis Monate Borsentaglich, geringe Kosten
Einstiegskosten Rund 10—-15 % Nebenkosten [9] Ein Bruchteil davon
Laufender Aufwand Verwaltung, Instandhaltung, Mieter Gering

Steuer auf Gewinn Nach 10 Jahren meist steuerfrei [8] Abgeltungsteuer 26,375 % [7]
Fremdkapital-Hebel Ublich und hoch Begrenzt

Drei praktische Rechenbeispiele

Annahme 1 — wenn ein Objekt das Vermogen dominiert

Ein Vermogen von 800.000 Euro besteht zu 600.000 Euro aus einer einzigen
Eigentumswohnung. Das sind 75 Prozent an einem Standort, in einem Objekt.
Schwachelt der lokale Markt oder fallt Miete durch Leerstand aus, trifft es drei Viertel
des Vermogens. Dasselbe Geld, breit gestreut, verteilte sich auf tausende Werte
weltweit — dasselbe Kapital, ein vollig anderes Risikoprofil (Annahme zur
Veranschaulichung) [3].

Annahme 2 — was der Ein- und Ausstieg kostet

Eine Anlagewohnung kostet 500.000 Euro. Grunderwerbsteuer (je nach Bundesland 3,5
bis 6,5 Prozent), Notar, Grundbuch und gegebenenfalls Makler summieren sich schnell
auf rund 10 bis 15 Prozent — also 50.000 bis 75.000 Euro, die beim Kauf sofort verloren
sind. Diese Summe muss erst Uber Jahre durch Miete und Wertzuwachs wieder
hereingeholt werden, bevor Uberhaupt ein realer Gewinn beginnt. Beim Verkauf fallen
erneut Kosten und Zeit an (Annahme) [9].

Annahme 3 — der faire Steuervorteil

Zur Ehrlichkeit gehort die andere Seite: Wer eine private Immobilie l&nger als zehn
Jahre halt und dann verkauft, muss den Wertzuwachs in der Regel nicht versteuern —
der Veraulerungsgewinn bleibt steuerfrei [8]. Bei Wertpapieren fallt auf den Gewinn
dagegen Abgeltungsteuer von 26,375 Prozent an [7]. Uber sehr lange Haltefristen kann
dieser Unterschied erheblich sein und einen Teil der hoheren Kosten und Mihen
ausgleichen. Die individuelle Steuerlage entscheidet; dies ist keine Steuerberatung.

Was Anleger daraus machen — praktische Umsetzung

Aus der Einordnung folgen vier niichterne Schritte.



Erstens: den Immobilienanteil am Gesamtvermoégen ehrlich bestimmen. Erst diese Quote
zeigt, ob aus einem Baustein ein Klumpen geworden ist — ein Objekt, das 70 oder 80
Prozent bindet, ist etwas anderes als eines, das 20 Prozent ausmacht.

Zweitens: das (ibrige Vermdgen bewusst streuen, um das Ubergewicht wenigstens
auszugleichen, statt es durch weitere konzentrierte Kaufe zu verstarken [3].

Drittens: einen Liquiditatspuffer auflerhalb der Immobilie halten, damit man nie gezwungen
ist, im unglnstigsten Moment zu verkaufen.

Viertens: die Immobilie wie jede andere Anlage an Alternativen messen — nach allen
Kosten, Steuern und dem eigenen Aufwand, nicht nach dem Bauchgefiihl der Vertrautheit.

Und die wichtigste Unterscheidung bleibt: Das selbstgenutzte Eigenheim folgt einer anderen
Logik als die reine Kapitalanlage. Welche Aufteilung und welche Schritte im Einzelfall
sinnvoll sind, hangt von Zielen, Risikotragfahigkeit und Steuerlage ab — hier beginnt das
individuelle Gesprach.

Steuer und ESG — der niichterne Rahmen

Steuer.

Immobilien folgen einem eigenen Steuerregime, das sich deutlich von dem der Wertpapiere
unterscheidet. Mieteinnahmen werden mit dem persdnlichen Einkommensteuersatz
versteuert, nicht mit der Abgeltungsteuer; im Gegenzug lassen sich Kosten und die
Gebaudeabschreibung (AfA) geltend machen. Der VeraulRerungsgewinn einer privat
gehaltenen Immobilie ist nach zehn Jahren Haltedauer in der Regel steuerfrei, bei
durchgehender Selbstnutzung sogar friher [8]. Beim Kauf fallt Grunderwerbsteuer an, deren
Satz je nach Bundesland zwischen 3,5 und 6,5 Prozent liegt [9]. Diese Regeln sind komplex
und einzelfallabhangig — die konkrete Gestaltung gehdrt in die Hand steuerberatender
Berufe.

ESG.

Bei Immobilien ist Nachhaltigkeit 1angst ein handfester Wertfaktor. Energetische Qualitat
entscheidet zunehmend Uber Betriebskosten, Vermietbarkeit und Wert; energetisch
schwache Gebaude tragen ein Sanierungs- und Abwertungsrisiko, das im Zuge strengerer
europaischer Effizienzanforderungen weiterwachst. Ein Objekt mit hohem Energieverbrauch
kann zum Sanierungsfall werden, dessen Kosten die vermeintliche Sicherheit relativieren.
Wer eine Immobilie halt oder kauft, sollte ihre energetische Perspektive deshalb nicht als
Nebenaspekt, sondern als Teil des Risikoprofils behandeln.

Wann ist die Immobilie fiir Sie sinnvoll — und wann nicht?

Wenn lhr Immobilienanteil einen groRen Teil Ihres Vermbgens ausmacht und Sie ihn bisher
pauschal fir sicher hielten, dann ist die Klumpen- und Liquiditatsfrage genau Ihr Thema —
nicht, um zu verkaufen, sondern um das Verhaltnis bewusst zu steuern und den Rest zu
streuen.

Wenn Sie eine Immobilie als Kapitalanlage erwagen, dann prifen Sie sie wie jede andere
Anlage: nach Rendite nach allen Kosten und Steuern, nach Aufwand und nach ihrem
Beitrag zur Streuung lhres Gesamtvermdgens. Und wenn Sie ein selbstgenutztes Eigenheim



planen, dann gelten andere Mal3stabe — hier zahlen Nutzwert, Lebensplanung und ersparte
Miete mindestens so viel wie die reine Rendite.

Wenn Sie hingegen kurzfristig auf Liquiditat angewiesen sein kénnten, dann gehdrt ein
entsprechender Puffer aul3erhalb der Immobilie. Eine seridse Antwort lautet nie ,Immobilie
immer® oder ,Immobilie nie“, sondern fragt nach dem Anteil, dem Zweck und dem Verhaltnis
zum Ubrigen Vermogen.

Fazit

,Betongold” ist ein schones Wort und ein trugerisches Versprechen. Die Immobilie ist weder
der sichere Hafen, als der sie gilt, noch die schlechte Anlage, als die man sie im Gegenzug
gern darstellt. Sie ist ein Baustein mit realen Starken und zwei verdrangten Risiken —
Klumpenbildung und llliquiditdt —, die man kennen muss, um sie tragen zu kénnen. Aus
unseren Erfahrungen entscheidet nicht das Material Uber die Sicherheit, sondern das
Verhaltnis: Wer seinen Immobilienanteil kennt, das Gbrige Vermdgen breit streut und
Liquiditat einplant, steht trittsicher da. Vertrautheit ersetzt keine Streuung — und Stein ist
kein Synonym flr Sicherheit.

Wissenswertes — vier Fun-Facts

»Betongold“ ist Marketing, keine Okonomie.

Der Begriff verbindet die Greifbarkeit von Stein mit der Aura von Gold und suggeriert eine
Sicherheit, die die Anlageklasse so nicht hat. Beton ist weder schnell handelbar noch breit
gestreut.

Die Nebenkosten uibersteigen oft eine Jahresmiete.

Grunderwerbsteuer, Notar, Grundbuch und ggf. Makler summieren sich beim Kauf meist auf
rund 10 bis 15 Prozent des Preises — Geld, das sofort weg ist und erst wieder verdient
werden muss. [9]

Vertrautheit ist die Falle.
Wer im eigenen Anlageobjekt wohnt oder in derselben Region arbeitet, koppelt Einkommen,
Wohnung und Vermoégen an eine einzige lokale Wirtschaft — ein verstarktes Klumpenrisiko,
das sich sicher anflhlt. [3]

Zehn Jahre bringen einen Steuervorteil.

Anders als bei Wertpapieren ist der Gewinn aus dem Verkauf einer privaten Immobilie nach
zehn Jahren Haltedauer in der Regel steuerfrei — ein fairer Pluspunkt, der zur ehrlichen
Bilanz gehort. [8]

In 15 Minuten zur Klarheit — Schritt fuir Schritt

. —

Immobilienquote bestimmen: Welchen Anteil am Gesamtvermdgen machen 3 Min
Immobilien aus?

2 Standort-Kopplung prifen: Hangen Wohnen, Einkommen und Vermégen an 3 Min
derselben Region? [3]

3 Liquiditat prtfen: Wie schnell und zu welchem Preis kdme ich im Notfallan das 3 Min
Geld?



Rendite ehrlich rechnen: Was bleibt nach Nebenkosten, Instandhaltung und 3 Min
Steuer real Ubrig? [9]

5 Puffer sichern: Liquiditatsreserve au3erhalb der Immobilie, um Zwangsverkaufe 3 Min
zu vermeiden.

Haufige Fragen (FAQ)

Ist eine Immobilie eine sichere Geldanlage?

Sie ist sicherer im Geflihl als in der Sache. Eine einzelne Immobilie ist ein Klumpen an
einem Standort und illiquide. Sie kann ein sinnvoller Baustein sein, ist aber kein Synonym fur
Sicherheit — entscheidend ist ihr Anteil am Gesamtvermdgen und die Streuung darum
herum. [3][11]

Was ist das Risiko bei ,,Betongold“?

Vor allem zwei Dinge: Klumpenbildung, weil ein gro3er Betrag in einem Objekt an einem Ort
steckt, und llliquiditat, weil sich eine Immobilie nicht schnell und giinstig verkaufen lasst.
Beide Risiken werden vom Sicherheitsgefluhl oft verdeckt. [3]

Ist eine Immobilie als Kapitalanlage sinnvoll?

Das hangt vom Einzelfall ab. Sinnvoll wird sie, wenn man sie wie jede Anlage nach Rendite,
Kosten, Aufwand und Streuungsbeitrag prift — und nicht nach dem Bauchgefihl. Als
Beimischung in einem gestreuten Vermogen kann sie passen, als dominierender Klumpen
selten.

Warum gilt eine Immobilie als illiquide?
Weil ihr Verkauf Wochen bis Monate dauert, von der Marktlage abhangt und mit hohen

Kosten verbunden ist. Wer kurzfristig Geld braucht, kommt nicht ohne Weiteres oder nur mit
Preisabschlag heran — das ist der Preis der fehlenden Handelbarkeit. [3]

Welche Nebenkosten fallen beim Immobilienkauf an?
Grunderwerbsteuer (je nach Bundesland 3,5 bis 6,5 Prozent), Notar- und Grundbuchkosten

sowie gegebenenfalls Maklercourtage. Zusammen sind das meist rund 10 bis 15 Prozent
des Kaufpreises, die sofort anfallen und erst wieder erwirtschaftet werden missen. [9]

Hat die Immobilie steuerliche Vorteile?

Ja. Der Gewinn aus dem Verkauf einer privaten Immobilie ist nach zehn Jahren Haltedauer
in der Regel steuerfrei, anders als bei Wertpapieren. Mieteinnahmen unterliegen dem
personlichen Steuersatz, dafir sind Abschreibung und Kosten absetzbar. Die individuelle
Lage entscheidet. [8]

Kostenloser Kurz-Check / Erstgesprach
Wenn Sie einmal nuchtern prifen mdchten, wie grof3 Ihr Immobilienanteil ist und ob aus
einem Baustein ein Klumpen geworden ist — samt Liquiditats- und Streuungsfrage:



Kostenloser Kurz-Check / Erstgesprach bei Berg Finance. Kein Produktverkauf, keine
pauschalen Urteile, sondern eine seridse Einordnung auf Augenhdhe.

Wichtiger Hinweis: Dieser Artikel dient ausschlieflich der allgemeinen Information und stellt keine
Anlageberatung im Sinne § 2 Abs. 8 Nr. 10 WpHG / § 2 Abs. 2 Nr. 4 WpIG und keine Steuer- oder
Rechtsberatung dar. Er ersetzt nicht das individuelle Beratungsgesprach und enthalt keine
Empfehlung zum Kauf, Verkauf oder Halten bestimmter Immobilien oder Finanzinstrumente. Angaben
zu Steuern und Nebenkosten sind allgemeiner Natur und einzelfallabhangig; maf3geblich ist Ihre
personliche Situation. Beispielrechnungen sind als Annahme gekennzeichnet.
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