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Das Wichtigste in Kürze 

• „Lage, Lage, Lage“ ist wahr, wird aber missverstanden. Gemeint ist nicht die 

teuerste Adresse, sondern die dauerhafte Werthaltigkeit — und die entsteht aus 

dem Verhältnis von Preis zu Perspektive, nicht aus Prestige. 

• Eine Top-Lage ist oft schon zu teuer bezahlt: Der hohe Preis nimmt die 

Wertsteigerung vorweg und drückt die Anfangsrendite. Der Vervielfältiger — 

Kaufpreis geteilt durch Jahresmiete — macht das sichtbar. [11] 

• Rendite entsteht häufiger in der zweiten Reihe, wo sich Infrastruktur und Nachfrage 

erst entwickeln — messbar an Frühindikatoren wie Zuzug, Arbeitsplätzen und 

geplanter Verkehrsanbindung. [1][2] 

• Wahrheit vor Höflichkeit: Die zweite Reihe ist Chance und Risiko zugleich. Die A-

Lage kauft Sicherheit und Liquidität; die erhoffte Entwicklung einer B- oder C-Lage 

kann auch ausbleiben. 

 

Fun-Fact 1: Der Vervielfältiger verrät die eingebaute Rendite: Wer in einer Top-Lage 40 
Jahresmieten zahlt, kauft eine Anfangsrendite von 2,5 Prozent — die Sicherheit ist im 
Preis enthalten, die Rendite nicht. 

 

Fun-Fact 2: Mikro schlägt Makro: Innerhalb jeder Stadt gibt es gute und schwache 
Mikro-Lagen. Die Straßenseite, der Lärm, der Blick und der Weg zur Haltestelle können 
über die Rendite entscheiden. 

 

 

Berg Finance — unsere Sicht 

Kaum ein Satz wird in der Immobilienwelt so oft zitiert und so selten verstanden wie 

„Lage, Lage, Lage“. Wir bei Berg Finance erleben, dass viele ihn als Aufforderung lesen, 

die teuerste Adresse zu kaufen. Das ist ein Missverständnis. Lage bedeutet nicht 

Prestige, sondern Werthaltigkeit über die Zeit — und die hängt am Verhältnis von Preis 

zu Perspektive. Eine sehr teure Lage kann eine schlechte Kapitalanlage sein, wenn ihr 

Preis die Zukunft bereits vollständig eingepreist hat. 

Unsere Haltung in drei Sätzen.  

Erstens: Teuer ist nicht gleich gut — die entscheidende Frage ist nicht, wie begehrt eine 

Lage heute ist, sondern wie viel von ihrer künftigen Entwicklung der Preis schon 

vorweggenommen hat.  



Zweitens: Renditechancen liegen oft dort, wo sich Infrastruktur und Nachfrage erst 

entwickeln, aber diese zweite Reihe ist Chance und Risiko zugleich.  

Drittens: Wer Frühindikatoren liest statt Maklerprosa, ersetzt das Bauchgefühl durch 

Belege — und erkennt den Unterschied zwischen einem guten und einem bloß teuren 

Standort. 

Was wir bewusst nicht tun: Ihnen konkrete Städte als Geheimtipp empfehlen oder eine 

Wertsteigerung versprechen. Diese Seite ersetzt weder die Steuer- noch die 

Rechtsberatung und kein individuelles Gespräch. Sie liefert die Methodik einer seriösen 

Lagebewertung, damit Sie aus Ihren eigenen Erfahrungen eine begründete 

Entscheidung treffen — nüchtern statt vom Prestige verführt.  

 

Stand: Juni 2026 

 

Was „Lage“ wirklich meint — und der Denkfehler 

Der verbreitete Denkfehler setzt Lage mit Prestige gleich: Je bekannter und teurer die 

Adresse, desto besser die Anlage. Aus Investorensicht ist das oft falsch. Der Preis einer 

Top-Lage enthält bereits alles, was jeder weiß — die gute Anbindung, die Nachfrage, den 

Ruf. Es gibt kaum Information, die der Markt nicht schon eingepreist hätte, und damit kaum 

Luft für überdurchschnittliche Rendite. Man kauft ein sicheres, aber teures Gut, dessen 

laufende Rendite entsprechend niedrig ausfällt [11]. 

Eine „gute“ Lage im ökonomischen Sinn ist deshalb keine, die schon jeder schätzt, sondern 

eine, deren Werthaltigkeit im Preis noch nicht vollständig abgebildet ist. Die 

immobilienökonomische Forschung, etwa am IREBS-Institut um Tobias Just, betont, dass 

die Lage kein statisches Etikett ist, sondern das Ergebnis vieler dynamischer Faktoren — 

Demografie, Arbeitsmarkt, Infrastruktur und lokale Entwicklung [11]. Wer diese Faktoren liest, 

unterscheidet die Lage, die sich noch entwickelt, von der, die ihren Zenit im Preis bereits 

erreicht hat. 

Das A/B/C/D-Modell der Lagen 

Zur Orientierung teilt die Immobilienwirtschaft Standorte in Kategorien. Auf der Makroebene 

gelten die sieben größten deutschen Städte — Berlin, Hamburg, München, Köln, Frankfurt 

am Main, Stuttgart und Düsseldorf — als A-Städte: hohe Nachfrage, hohe Liquidität, hohe 

Preise, niedrige Anfangsrenditen. B-Städte sind große Regionalzentren, C-Städte kleinere 

Zentren mit regionaler Bedeutung, D-Städte kleine Standorte mit lokalem Markt. Mit 

sinkender Kategorie steigt tendenziell die Anfangsrendite — und mit ihr das Risiko [2]. 

Dieselbe Logik gilt auf der Mikroebene innerhalb einer Stadt: Es gibt 1a-Lagen und einfache 

Lagen, ruhige und laute Straßen, gute und schlechte Anbindung, oft nur wenige hundert 

Meter voneinander entfernt. Für die Kapitalanlage zählt beides: die Makro-Lage entscheidet 

über das große Bild von Nachfrage und Sicherheit, die Mikro-Lage über die konkrete 

Vermietbarkeit und Wertentwicklung des einzelnen Objekts. Eine gute Makro-Lage rettet 

keine schlechte Mikro-Lage — und umgekehrt. 



Die Frühindikatoren einer aufstrebenden Lage 

Der eigentliche Hebel liegt im Lesen der Frühindikatoren — jener messbaren Signale, die 

einer Neubewertung vorausgehen.  

Das Wichtigste ist die Demografie: Zuzug, Bevölkerungswachstum und die Bildung neuer 

Haushalte erzeugen Nachfrage nach Wohnraum. Das zweite ist der Arbeitsmarkt: Neue 

Arbeitgeber, Unternehmensansiedlungen, steigende Kaufkraft und eine breite 

Branchenmischung machen einen Standort dauerhaft tragfähig.  

Beide Faktoren sind über amtliche Statistiken zugänglich und nicht auf Gerüchte 

angewiesen [1][2]. 

Hinzu kommen weitere Signale. Geplante Infrastruktur — ein neuer Nahverkehrsanschluss, 

eine Hochschule, ein Gewerbegebiet — hebt eine Lage oft, bevor die Preise folgen. Eine 

niedrige oder sinkende Leerstandsquote zeigt echte Nachfrage. Und die Schere zwischen 

Miet- und Kaufpreisen ist aufschlussreich: Steigen die Mieten, während die Kaufpreise noch 

zurückliegen, kann Nachholpotenzial bestehen. Diese Indikatoren ersetzen keine Sorgfalt, 

aber sie verwandeln die Lagebewertung von einem Bauchgefühl in eine nachvollziehbare 

Analyse — genau dort liegt der Unterschied zwischen dem guten und dem bloß teuren 

Standort. 

Wahrheit vor Höflichkeit: Warum „zweite Reihe“ auch Risiko heißt 

Es wäre unseriös, die zweite Reihe zum sicheren Renditeweg zu verklären. Die höhere 

Anfangsrendite einer B- oder C-Lage ist kein Geschenk, sondern die Bezahlung für ein 

höheres Risiko. Die erhoffte Entwicklung kann ausbleiben: Der große Arbeitgeber siedelt 

sich doch nicht an, der geplante Nahverkehr wird verschoben, die Bevölkerung schrumpft, 

statt zu wachsen. Dann bleibt eine Lage zurück, deren Rendite die Risiken nie ausgeglichen 

hat, mit schwacher Vermietbarkeit und geringer Liquidität beim Wiederverkauf [3]. 

Die A-Lage hat im Gegenzug reale Stärken, die ihren Preis teils rechtfertigen: Wertstabilität 

in Krisen, verlässliche Nachfrage, geringes Leerstandsrisiko und eine hohe Liquidität, wenn 

man verkaufen möchte. Der höhere Preis kauft also Sicherheit, nicht nur Prestige. Die 

ehrliche Schlussfolgerung lautet deshalb nicht „meide teure Lagen“ oder „kaufe in der 

zweiten Reihe“, sondern: Wäge Renditechance gegen Sicherheit bewusst ab und bezahle 

nie für eine Entwicklung, die nur erhofft, aber durch keinen Indikator gestützt ist. 

A-, B- und C-Lage im Vergleich 

Die folgende Übersicht ordnet die typischen Eigenschaften der Lagekategorien — als 

Orientierung, nicht als Empfehlung. Die genannten Größenordnungen sind Annahmen zur 

Veranschaulichung, keine aktuellen Marktwerte. Stand Juni 2026. 

Merkmal A-Lage B-Lage C-Lage 

Anfangsrendite Niedrig (ca. 2,5–3 %) Mittel (ca. 4–5 %) Höher (ca. 5–7 %) 

Vervielfältiger Hoch (ca. 30–40) [11] Mittel (ca. 20–25) Niedriger (ca. 15–20) 

Wertstabilität Hoch Mittel Geringer 

Liquidität Hoch Mittel Geringer 



Merkmal A-Lage B-Lage C-Lage 

Hauptrisiko Zu teuer eingekauft Entwicklung ungewiss Entwicklung bleibt aus 
[3] 

 

Zwei praktische Rechenbeispiele 

 

Annahme a — das Frühindikator-Signal 

Eine B-Lage zeigt mehrere Signale gleichzeitig: einen beschlossenen 

Nahverkehrsanschluss, spürbaren Zuzug, eine sinkende Leerstandsquote und die 

Ansiedlung neuer Arbeitgeber. Solche Indikatoren treten typischerweise auf, bevor die 

Kaufpreise nachziehen. Wer sie erkennt und belegen kann, kauft vor der Neubewertung 

statt nach ihr. Doch auch hier gilt: Kein einzelner Indikator ist ein Beweis, und die 

Signale müssen sich bestätigen, bevor sie Wert schaffen. Annahme [1][2]. 

 

Annahme 2 — die zwei Fehler 

Zwei Fehler kosten am meisten. Der erste: eine gehypte Lage kaufen, deren Preise die 

Entwicklung bereits vorweggenommen haben — dann ist wenig Luft nach oben, und die 

Enttäuschung ist eingepreist.  

Der zweite: auf eine C-Lage wetten, deren erhoffte Entwicklung ausbleibt, weil der 

Arbeitgeber abwandert oder die Bevölkerung schrumpft — dann drohen Leerstand und 

Wertverlust. Beide Fehler entstehen aus demselben Versäumnis: dem Verzicht auf die 

nüchterne Prüfung der Indikatoren (Annahme) [3]. 

 

Wie Sie eine Lage prüfen — praktische Umsetzung 

Aus der Analyse wird eine Reihenfolge. Zuerst die Makro-Ebene: Passt die Stadt in eine 

Kategorie mit tragfähiger Demografie und breitem Arbeitsmarkt, und stützen amtliche Zahlen 

zu Zuzug und Beschäftigung das Bild? Dann die Frühindikatoren: Gibt es beschlossene 

Infrastruktur, eine niedrige oder sinkende Leerstandsquote, eine günstige Miet-zu-Kaufpreis-

Relation? Diese Daten stammen aus Statistikämtern, Stadtentwicklungsplänen und 

Marktberichten, nicht aus dem Exposé des Verkäufers [2]. 

Dann die Mikro-Ebene und die Bewertung: Stimmt die konkrete Lage des Objekts — 

Anbindung, Umfeld, Lärm, Ausrichtung —, und ist der Vervielfältiger im Verhältnis zur 

belegten Perspektive angemessen? Entscheidend ist die Ehrlichkeit gegenüber sich selbst: 

Bezahle ich für eine Entwicklung, die durch Indikatoren gestützt ist, oder nur für eine, die ich 

mir erhoffe? Wer diese Prüfung diszipliniert durchläuft, trennt den guten Standort vom bloß 

teuren. Welche Lage im Einzelfall zur eigenen Risikotragfähigkeit und Strategie passt, 

gehört ins individuelle Gespräch. 



Steuer und ESG — der nüchterne Rahmen 

Steuer.  

Die Lage beeinflusst die Anlage auch steuerlich, wenn auch indirekt. Mieteinnahmen werden 

mit dem persönlichen Einkommensteuersatz versteuert, dafür sind Kosten und die 

Gebäudeabschreibung absetzbar; der Veräußerungsgewinn ist nach zehn Jahren 

Haltedauer in der Regel steuerfrei [8]. Beim Kauf fällt Grunderwerbsteuer an, deren Satz je 

nach Bundesland zwischen 3,5 und 6,5 Prozent liegt — auch das ist ein standortabhängiger 

Faktor, der in die Renditerechnung gehört [9]. Diese Regeln sind einzelfallabhängig und 

gehören in die Hand steuerberatender Berufe. 

ESG.  

Bei der Lagebewertung tritt eine neue Dimension hinzu: das Klimarisiko. Lagen in 

Hochwasser- oder Starkregengebieten tragen ein wachsendes Wert- und 

Versicherungsrisiko, das in klassischen Bewertungen oft fehlt. Zugleich wird die 

energetische Qualität des Gebäudes wertrelevant, und eine gute Anbindung an den 

öffentlichen Verkehr gewinnt als Nachhaltigkeitsfaktor an Bedeutung. Eine zukunftsfähige 

Lagebewertung prüft deshalb nicht nur Nachfrage und Preis, sondern auch die 

Widerstandsfähigkeit des Standorts gegen Klima- und Regulierungsrisiken. 

Welche Lage passt zu Ihnen — und welche nicht? 

Wenn Sie vor allem Sicherheit, Wertstabilität und jederzeitige Verkäuflichkeit suchen, dann 

kann die A-Lage trotz niedriger Anfangsrendite die richtige sein — sofern Sie akzeptieren, 

dass Sie für diese Sicherheit einen hohen Preis zahlen und die laufende Rendite mager 

ausfällt. 

Wenn Sie eine höhere Rendite anstreben und bereit sind, dafür Risiko und Prüfaufwand zu 

tragen, dann kann eine aufstrebende B-Lage passen — aber nur, wenn mehrere 

Frühindikatoren die erhoffte Entwicklung stützen und nicht ein einzelnes Gerücht. Und wenn 

Sie eine C-Lage erwägen, sollten die Belege besonders stark sein, denn hier ist das Risiko 

einer ausbleibenden Entwicklung am größten. 

Wenn Sie sich unsicher sind, ob eine Lage gut oder nur teuer ist, dann ist genau das der 

Moment, die Indikatoren nüchtern zu prüfen, statt dem Prestige oder dem Geheimtipp zu 

folgen. Eine seriöse Antwort bewertet Lage nie nach Ruf allein, sondern nach dem 

Verhältnis von Preis, belegter Perspektive und Risiko. 

Fazit 

„Lage schlägt Ausstattung“ stimmt — aber nur, wenn man Lage richtig versteht. Sie ist kein 

Etikett für Prestige, sondern das Ergebnis messbarer Kräfte: Demografie, Arbeitsmarkt, 

Infrastruktur und das Verhältnis von Preis zu belegter Perspektive. Die teure Lage kauft 

Sicherheit, die zweite Reihe bietet Rendite gegen Risiko, und beide Wege verlangen 

dieselbe Disziplin: das Lesen der Frühindikatoren statt des Vertrauens auf den Ruf. Aus 

unseren Erfahrungen unterscheidet nicht das Bauchgefühl den guten vom bloß teuren 

Standort, sondern die nüchterne Analyse. Wer sie beherrscht, steht trittsicher — und bezahlt 

nie für eine Zukunft, die nur erhofft ist. 

Wissenswertes — vier Fun-Facts 



Der berühmteste Spruch wird meist falsch gelesen. 

„Lage, Lage, Lage“ meint nicht die teuerste Adresse, sondern die dauerhafte Werthaltigkeit 

eines Standorts. Prestige und Rendite fallen bei Immobilien oft auseinander. 

Der Vervielfältiger verrät die eingebaute Rendite. 

Kaufpreis geteilt durch Jahresmiete: In A-Lagen zahlt man oft 30 bis 40 Jahresmieten, in B- 

und C-Lagen weniger. Ein hoher Vervielfältiger bedeutet eine niedrige Anfangsrendite. [11] 

Frühindikatoren schlagen das Bauchgefühl. 

Zuzug, Arbeitsplätze und beschlossene Infrastruktur sind messbar und treten auf, bevor die 

Preise folgen. Die „gefühlt gute“ Lage ist häufig die schon zu teure. [2] 

Mikro-Lage entscheidet über das Objekt. 

Innerhalb jeder Stadt liegen gute und schwache Lagen oft nur hundert Meter auseinander. 

Straßenseite, Lärm und Anbindung können über die Vermietbarkeit entscheiden. 

In 15 Minuten zur Klarheit — Schritt für Schritt 

Schritt Aktion Zeit 

1 Makro-Lage einordnen: Kategorie, Demografie und Arbeitsmarkt über amtliche 

Zahlen prüfen. [2] 
3 Min 

2 Frühindikatoren sammeln: Zuzug, beschlossene Infrastruktur, Leerstandsquote, 

Miet-zu-Kaufpreis. [1] 
3 Min 

3 Vervielfältiger rechnen: Kaufpreis geteilt durch Jahresmiete — passt er zur 

belegten Perspektive? [11] 
3 Min 

4 Mikro-Lage prüfen: Anbindung, Umfeld, Lärm, Ausrichtung des konkreten 

Objekts. 
3 Min 

5 Ehrlichkeitsfrage: Zahle ich für belegte Entwicklung — oder nur für erhoffte? 3 Min 

 

Häufige Fragen (FAQ) 

Wie bewerte ich die Lage einer Immobilie? 

Über messbare Faktoren statt Bauchgefühl: Makro-Lage (Kategorie, Demografie, 

Arbeitsmarkt), Frühindikatoren (Zuzug, beschlossene Infrastruktur, Leerstand, Miet-zu-

Kaufpreis-Relation) und Mikro-Lage (Anbindung, Umfeld). Der Vervielfältiger zeigt, ob der 

Preis zur belegten Perspektive passt. [2][11] 

Was bedeutet A-, B- und C-Lage bei der Kapitalanlage? 

A-Lagen sind die sieben größten deutschen Städte mit hoher Nachfrage, hoher Liquidität 

und niedriger Anfangsrendite. B-Städte sind große Regionalzentren, C-Städte kleinere 

Zentren. Mit sinkender Kategorie steigen tendenziell Rendite und Risiko. [2] 

Ist eine teure Top-Lage automatisch eine gute Kapitalanlage? 

Nicht unbedingt. Der hohe Preis einer A-Lage nimmt die Wertsteigerung oft vorweg und 

drückt die laufende Rendite. Man kauft Sicherheit und Liquidität, nicht zwangsläufig Rendite. 

Ob eine Lage gut ist, entscheidet das Verhältnis von Preis zu Perspektive, nicht der Ruf. [11] 

Wo entstehen die höchsten Renditen? 



Häufig in der zweiten Reihe, wo sich Infrastruktur und Nachfrage erst entwickeln. Diese 

höhere Rendite ist aber die Bezahlung für höheres Risiko: Bleibt die erhoffte Entwicklung 

aus, drohen Leerstand und Wertverlust. Belegte Frühindikatoren sind hier entscheidend. [3] 

Was ist ein guter Frühindikator für eine aufstrebende Lage? 

Mehrere gemeinsam: spürbarer Zuzug, neue Arbeitgeber und steigende Beschäftigung, 

beschlossene Verkehrsanbindung, eine sinkende Leerstandsquote und steigende Mieten bei 

noch zurückliegenden Kaufpreisen. Ein einzelner Indikator genügt nicht. [1][2] 

Was ist der Vervielfältiger und wozu dient er? 

Der Vervielfältiger ist der Kaufpreis geteilt durch die Jahresnettomiete; sein Kehrwert ist die 

Bruttomietrendite. Ein hoher Wert bedeutet eine niedrige Anfangsrendite. Er macht sichtbar, 

wie viel künftige Wertsteigerung der Preis bereits vorwegnimmt. [11] 

 

Kostenloser Kurz-Check / Erstgespräch 

Wenn Sie eine Lage einmal nüchtern prüfen möchten — Makro- und Mikro-Ebene, 

Frühindikatoren und Vervielfältiger, statt sich auf Prestige oder Exposé zu verlassen: 

Kostenloser Kurz-Check / Erstgespräch bei Berg Finance. Kein Produktverkauf, keine 

Geheimtipps, sondern eine seriöse, methodische Einordnung auf Augenhöhe. 

 

Wichtiger Hinweis: Dieser Artikel dient ausschließlich 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 Beratungsgespräch und enthält keine 
Empfehlung zum Kauf, Verkauf oder Halten bestimmter Immobilien oder Standorte. Angaben zu 
Renditen, Vervielfältigern und Nebenkosten sind allgemeine Größenordnungen und keine aktuellen 
Marktwerte; maßgeblich ist der Einzelfall. Beispielrechnungen sind als Annahme gekennzeichnet; 
Wertentwicklungen der Vergangenheit sind keine zuverlässigen Indikatoren für die Zukunft, und 
Kapitalanlagen können zu Verlusten führen.  
 
Stand: Juni 2026. © Berg Finance 
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