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Marktbericht fiir Eigentiimer
von Mehrfamilienhdusern in
der Metropolregion Niirnberg.

Der Markt fir Mehrfamilienhauser befindet sich im Wandel.
Nach Jahren des Zinschaos und uberhitzter Erwartungen
bestimmen heute wieder Realismus, Qualitdat und Zahlen
den Takt.

Dieser Bericht zeigt, wo der Markt 2025/26 tatsachlich
steht, welche Entwicklungen Eigentimer kennen sollten und
wie sich ein starkes Investorennetzwerk gezielt nutzen lasst.

Er richtet sich an alle, die ihr Mehrfamilienhaus vertrauens-
voll, diskret und professionell verkaufen méchten — mit klarer
Strategie.

Mit unternehmerischem Denken, strategischer Ana-
lyse und echtem Engagement begleite ich Sie trans-

parent, ehrlich und ergebnisorientiert. //

Daniel Pelikan

Chris Choutka & @® David Hlavacek & A Auernheimer Veronika & Patrick Richter &
G vorioMonaen e "Gy vor 6 Monaten G vor 10 Monaten G vor 9 Monaten
Daniel hat uns beim kauf Exzellenter Makler bei dem Daniel ist super motiviert und Ich habe ein Mehrfamilienhaus
unseres ersten Objekts als Transparenz, Geschwindigkeit echt engagiert. Fachlich top, mit Herrn Pelikan besichtigt.
Markler begleitet. Faire... und Kompetenz ganz weit ob... hat er unser Mehrfamilienhau... Sehr engagierter und...
Mehr lesen Mehr lesen Mehr lesen Mehr lesen

Hinweis: Unsere Kunden sind uns namentlich bekannt. Uberdies haben wir die Namen mit unserer Kundendatei abgegli-
chen. Die Bewertungen erfolgen durch die Kunden freiwillig. Eine Gegenleistung fiir die Bewertung gewahren wir nicht.
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Zinsruhe, Marktbereinigung und neue
Chancen — Warum 2026 der richtige Zeit-
punkt fiir den Verkauf lhres Mehrfamilien-
hauses ist.

In 2025 ist Ruhe in die Zinslandschaft eingekehrt.

Zehnjahrige Baufinanzierungen bewegen sich — bonitats-
und beleihungsabhangig — stabil in einem Korridor von ca.
3,6 bis 4 %, je nach Finanzierungsstruktur und Eigenkapi-
talquote. Das ist kein Nullzins, aber endlich wieder planbar.

Wer heute verkauft, trifft auf Kaufer, die rechnen kéonnen.
Finanzierungsgesprache werden sauber vorbereitet,
Entscheidungen zligig getroffen — vorausgesetzt, der An-
gebotspreis ist marktgerecht und die Unterlagen liegen
vollstandig und transparent vor.

In der Regel sind es heute professionelle Investoren, die
den Markt kennen, Renditen realistisch bewerten und
Transaktionen effizient abwickeln.

Sie verstehen das Objekt, die Zahlen und das Umfeld. Ge-
nau das unterscheidet den heutigen Markt vom Hype der
Jahre 2021 bis 2023 — einer Phase, in der viele Neueinstei-
ger glaubten, man kénne Immobilien ,fir O €“ kaufen und
reich werden.

Diese Zeit ist vorbei.
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Die Zinswende und die verscharften Finanzierungsbedin-
gungen haben den Markt gesaubert. Was bleibt, sind er-
fahrene Kaufer mit Eigenkapital, klaren Renditezielen und
professioneller Herangehensweise.

Das schafft ein neues, gesundes Fundament — und genau
hier liegen die Chancen fur Eigentimer, die ihr Mehrfami-
lienhaus effizient und marktgerecht verkaufen wollen.

Zinsbindungen nach Laufzeit 4,08%

3,89%
3,67% 3,68%

5 Jahre 10 Jahre 15 Jahre 20 Jahre

Was sind eigentlich marktgerechte Preise
und Renditen fiir Mehrfamilienhauser in
Niirnberg?

~Marktgerecht* heiBt 2025/26 in Nurnberg: realistische
Renditen zwischen 5 % und 6 % im Bestand und Kaufpreise
von durchschnittlich 2.000 — 2.600 €/m? Wohnflache, je
nach Lage, Zustand und Mietniveau.

In sehr guten Mikrolagen — etwa St. Johannis, Erlenstegen
oder Garten b. Wohrd — werden fur sanierte Objekte mit
stabiler Vermietung teils noch Faktoren um das 24- bis
26-Fache bzw. 3,8 — 4,2 % Anfangsrendite erzielt.
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Solche Immobilien sind kaum etwas flir professionelle
Investoren: Sie bieten keinen Value-Add-Hebel, kaum
Entwicklungspotenzial und haufig sogar einen negativen
Cashflow.

Die Kaufer dieser Objekte handeln meist steuer-
getrieben, nutzen AfA-Effekte oder suchen eine
langfristige Vermodgenssicherung — nicht Rendite.
Entsprechend werden diese Hauser selten Off-Mar-
ket vermittelt, sondern Uberwiegend offentlich tUber
Portale platziert, um schnell Reichweite und Ab-
schlussgeschwindigkeit zu erzielen.

Fur Entwickler, Aufteiler oder renditeorientierte Bestands-
halter sind solche Top-Lagenobjekte aktuell wenig interes-
sant — sie binden Kapital, bringen aber keinen Hebel.

In der NlUrnberger Stdstadt, in Gibitzenhof oder der Fr-
ther Innenstadt liegt der realistische Bereich fir klassische
Mehrfamilienhauser aktuell eher beim 18- bis 22-Fachen,
also 4,8 — 5,5 % Bruttorendite. Bei entwicklungsfahigen
Objekten (Leerstand, unter Markt-Mieten, Verdichtungs-
und Aufstockungspotenzial) fordern Investoren mittlerweile
mindestens 5,5 — 6,5 % Rendite als Einstieg — das ent-
spricht in der Regel 1.800 — 2.200 €/m? bei soliden Lagen.

Gerade solche objektiv attraktiven, entwicklungsfahigen
Zinshauser — mit Leerstand, unter Markt-Mieten oder Ver-
dichtungs- und Aufstockungspotenzial — sind heute das,
was professionelle Investoren suchen. Hier entsteht Wert-
schopfung durch Entwicklung, nicht durch Warten. Deshalb
werden diese Objekte in der Regel Off-Market platziert —
diskret, selektiv und nur an geprifte Kaufer.

Sobald solche Hauser auf den groBen Plattformen
auftauchen, verlieren sie Exklusivitat. Die Profis wissen:
»Was online steht, hat schon jeder gesehen — und
keiner gekauft.“
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Darum laufen die erfolgreichen Transaktionen in diesem Segment
ausschlieBlich Uber direkte Netzwerke — ohne 6ffentliche Ver-
marktung, ohne Streuverlust.

Diese Strategie halt das Objekt wertstabil, wahrt Vertraulichkeit
und beschleunigt die Abwicklung — genau der Grund, warum er-
fahrene Eigentimer heute auf Off-Market-Vertrieb setzen.

Kurz gesagt:

® Top-Lage, voll vermietet:
3,8-4,2 % Rendite / 2.400-2.800 € m?

® Gute Lage, teils Potenzial:
5,0-5,5 % Rendite / 2.000-2.400 €/m?

® Entwicklungsobjekt:
6,0—-6,5 % Rendite / 1.700-2.100 €/m?
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Das sind die Werte, zu denen professionelle Kaufer aktuell kaufen — und damit die
Grundlage fir eine realistische Preisfindung, wenn man heute in Niirnberg oder der Met-
ropolregion verkaufen mochte.
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Gewerbe im Mehrfamilienhaus -
Risiko oder Renditechance?

Gewerbeeinheiten im Haus konnen den Wert eines Ob-
jekts deutlich beeinflussen — positiv wie negativ.

Seit Corona bewerten viele Banken den Gewerbeanteil re-
striktiver, vor allem wenn die Mietvertrage kurz laufen oder
Mieter aus risikobehafteten Branchen stammen.

Fehlt ein langfristiger Mietvertrag, wird der Gewerbeanteil
bei einigen Finanzierern nur teilweise oder gar nicht kapi-
talisiert.

In der Praxis bedeutet das:

Ein Mietvertrag mit weniger als finf Jahren Restlaufzeit
kann — je nach Bank und Branche — mit einem hohen Ri-
sikoabschlag belegt werden, in Einzelfallen sogar mit 0 €
Beleihungswert.

Das betrifft vor allem Einzelhandel und Gastronomie.
Anders sieht es bei bonitatsstarken Mietern aus: Arztpra-
xen, Kanzleien oder Bluroeinheiten mit 5—-10 Jahren Lauf-

zeit und Indexierung gelten als stabil und werden voll in
die Bewertung aufgenommen.
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In guten Innenstadtlagen kann der Gewerbeteil dann sogar
wertsteigernd wirken.

Fazit:

® Kurze Laufzeiten <5 Jahre = Risikoabschlag
oder Teilbewertung

® Landgfristige, bonitatsstarke Mieter (> 5-10 Jahre)
= stabiler Wertbeitrag

® Banken differenzieren heute starker nach Branche,
Lage und Vertragssicherheit

Tendenz: Einfluss von Mietvertragslaufzeit & Bonitat auf den Beleihungswert

Beleihungswert (Tendenz)

== = Einzelhandel / Gastro (héheres Risiko)

=== Standard-Gewerbe / Biiro (mittel)
niedriger = Bonitatsstarke Mieter (z. B. Arzt, Kanzlei)

kurz mittel lang
Restlaufzeit des Mietvertrags

Wer also ein Wohn- und Geschaftshaus verkaufen will, sollte die
Gewerbemietvertrdge aktiv managen — Laufzeiten verlangern, Optionen
sichern, Bonitat dokumentieren.

Ein sauber strukturierter Gewerbeteil ist inzwischen ent-
scheidend fiir die Finanzierung und den Verkaufspreis.
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Wie aus lhrer Immobilie eine klare
Investmentstory wird

Ein Mehrfamilienhaus ist mehr als nur ein Objekt. Es steht
fur Wert, Verantwortung und die personliche Geschichte
seines Eigentimers. Wer sich fur den Verkauf entscheidet,
braucht einen Partner, der verlasslich ist, keine Marchen
erzahlt und unternehmerisch handelt.

Daniel Pelikan von KLEO ist genau dieser Partner:
verbindlich, verlasslich, vertraulich — und Unternehmer
durch und durch.

Wir beraten Sie personlich und auf Augenhéhe. Daniel
setzt sich mit lhnen zusammen — bei einem Kaffee, Tee
oder einfach im persdnlichen Gesprach vor Ort.

Er lernt Sie kennen, hort die Geschichte des Hauses, be-
sichtigt das Objekt gemeinsam mit Ihnen und gibt anschlie-
Bend eine ehrliche, fundierte Einschatzung zum Preis.

Auf dieser Basis wird ein klarer, realistischer Fahrplan er-
stellt — mit dem Ziel, innerhalb von rund vier Wochen den
passenden Kaufer zu finden.

Wichtig ist, dass wir eine Sprache sprechen und gemein-
sam einen marktgerechten Preis festlegen. Wir produzie-
ren keine Ladenhiter und sagen offen, was maglich ist —
und was nicht.
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Viele Marktteilnehmer locken mit Luftpreisen. Das klingt
anfangs attraktiv, fuhrt aber dazu, dass das Objekt nicht ver-
kauft wird und online verbrennt.

Unsere Erfahrung zeigt:

Richtiger Preis von Beginn an = kaum Verhandlung = effi-
zienter Abschluss. Ein Objekt wird nur ibernommen, wenn
es fur beide Seiten passt — wirtschaftlich wie menschlich.
Sobald die Basis steht, setzen wir von KLEO alles daran, das
Objekt ohne Verhandlungsspielraum zum vereinbarten Preis
zu verkaufen — Off- Market und zu 100 % diskret.

Entscheidend ist dabei eine maximal effiziente Zusammen-
arbeit und ein klares Commitment zum Vorgehen und zum
Preis.

So lauft der Verkaufsprozess lhres
Mehrfamilienhaues bei KLEO Immobilien

Statt Emotion setzen wir auf Substanz:

Ein prazises Kurz-Exposé mit allen relevanten Fakten und
eine Investor Summary mit den entscheidenden KPIs —
Mieten, Renditen, Flachen, Leerstanden, CapEx und Ent-
wicklungspotenzialen.

So kann ein Kaufer unmittelbar entscheiden — und seine
Bank gibt in der Regel innerhalb von 24 Stunden eine
vorlaufige Finanzierungszusage. Die finale Kreditpriifung
dauert meist vier bis sechs Wochen, teils schneller.

Wir bieten Ihr Objekt hochst diskret Off-Market an — On-
line-Vermarktung erfolgt nur auf ausdrlicklichen Wunsch.
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Unser Investorenkreis umfasst die Metropolregion Niirnberg
sowie Miinchen, Stuttgart und Berlin: rund 500 professio-
nelle Investoren, eigens von uns recherchiert, validiert und
exklusivim CRM gefihrt — keine gekaufte Datenbank. Je
nach Objekt erreichen wir damit gezielt und ohne Streuver-
luste die passenden Kaufer.

Das Ergebnis: Vom ersten Gesprach bis zum Notartermin
vergehen bei uns im Schnitt rund 42 Tage — weil der Daten-
raum sitzt, die Unterlagen vollstandig sind und der Prozess
steht. Sie mlssen nichts organisieren.

Wir halten Sie kontinuierlich auf dem Laufenden, lassen den
Kaufvertragsentwurf erstellen und steuern die Transaktion bis
zur Beurkundung — einfach, diskret und geradlinig.

Was Eigentiimer von Mehrfamilienhdusern
jetzt konkret tun soliten

Wer mit professionellen Investoren spricht, muss vorberei-
tet sein — nicht mit schénen Worten, sondern mit belastba-
ren Fakten. Ihr Mehrfamilienhaus sollte investorentauglich
aufbereitet sein: vollstandig, transparent und ohne offene

Punkte.

Dazu sind folgende Unterlagen ein Muss:

® BemaBter Grundriss ® Aktuelle Mietvertrage

® Baugenehmigungen ® Mietaufstellung mit Angaben

® Lageplan zu jeder Einheit: Flache, Kalt-

® Grundbuchauszug miete, Nebenkosten, Warm-

® Teilungserklarung oder Abge- miete, Mietbeginn, Mieter-
schlossenheitsbescheinigung name (optional anonymisiert)
(sofern vorhanden) und Miete pro Quadratmeter

® Gebaudeversicherung
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Diese Unterlagen schaffen Tempo. Professionelle Kaufer
wollen effizient prifen, rechnen und entscheiden. Entschei-
dend ist kein klassisches Exposé, sondern eine klare Investor
Summary: alle KPIs, Mieten, Renditen, Leerstande und Ent-
wicklungsmadglichkeiten auf einen Blick — sauber aufbereitet.

Authentische Fotos statt Photoshop, klare Fakten statt Hoch-
glanz. KLEO als erfahrener Transaktionspartner sorgt dafur,
dass alles sitzt — von den Unterlagen bis zur Struktur des
Deals.

KLEO Immobilien — Was uns als Spezialist fiir
die Vermittlung von Mehrfamilienhdusern in
der Metropolregion Niirnberg auszeichnet

KLEO ist eine spezialisierte Maklerboutique flir Mehr-
familienh&user sowie Wohn- und Geschaftshauser in der
Metropolregion Nurnberg — Flurth — Erlangen.

Wir vereinen unternehmerisches Denken, digitale Effizienz
und ein exklusives Netzwerk aus uber 500 geprften In-
vestoren.

KLEO steht fur innovative, digitale und schlanke Prozesse,
ist immer erreichbar und kein groBes Maklerhaus, sondern
ein hochfokussierter Partner mit geballtem Spezialwissen
zu Mehrfamilienhdusern in der Region.

Wir sind ehrlich, verlasslich, direkt und auf den Punkt.

Nur Mehrfamilienhduser mit realistischer Marktpreisstel-
lung schaffen es bei uns in die Vermarktung.
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Wir nehmen keine Luftobjekte an. Das ist unser Qualitatsver-
sprechen — und der Grund, warum unsere Objekte verkauft
werden, statt monatelang online zu stehen.

Unser Vermittilungserfolg von

Mehrfamilienhausern
(Stand Dezember 2025)

Im Jahr 2025 hat KLEO 12 Mehrfamilienhauser erfolg-
reich vermittelt. Das entspricht rund 116 Wohneinheiten
mit einer Gesamtflache von etwa 9.000 Quadratmetern
Wohn- und Gewerbeflache.

Das erzielte Transaktionsvolumen liegt bei rund

21 Millionen Euro. Von der ersten Besichtigung bis

zum Notartermin vergingen dabei im Durchschnitt lediglich
42 Tage. Ein klarer Beleg fir die Effizienz, Struktur und
Umsetzungsstarke des KLEO Ansatzes.

12 9.000 116

Mehrfamilien- m2 Flache Wohnein-
hauser heiten
Mio. EUR Trans- Tage Vermitt-
aktionsvolumen lungsdauer
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KLEO

Wenn Sie lhr Mehrfamilienhaus
diskret, effizient und mit einem
erfahrenen Spezialisten verkaufen
mochten — sprechen Sie uns an!

Unverbindlich kontaktieren
Lernen Sie uns einfach kennen.
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