Mailand:
Luxus, Stil und
steigende Preise

Die Metropole in der LLombardei ist nicht nur
Modehauptstadt, sondern auch ein Hotspot fiir
Immobilieninvestoren. Ein Blick auf den
heisslaufenden Wohnungsmarkt von Mailand.
VON ROBERTO STEFANO
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Mehrmals im Jahr wird Mailand zum Tummelplatz des
nationalen und internationalen Jetsets. Zuletzt wieder
Anfang Mirz, als die jiingste Ausgabe der Maildnder
Fashion Week iiber die Biithne ging und die Schénen und
Reichen von nah und fern in die lombardische Metropole
stromten. In den Maildnder Modewochen prisentieren
die grossen Modemarken ihre neusten Kollektionen,
schweben Supermodels iiber die zahlreichen Laufstege
in den genauso geschichtstrachtigen wie beeindrucken-
den Palazzi im Herzen der Stadt. Das Zentrum des
Treibens bildet das «Quadrilatero della Moda», das
Modeviertel mit seinen exquisiten Boutiquen von Kult-
marken wie Gucci, Prada und Versace.

Der Bezirk ist aber auch zwischen den grossen
Modeevents heiss begehrt. Nicht umsonst gilt die Via
Monte Napoleone, die das Viertel durchquert, geméss
einer jahrlichen verfassten Studie von Cushman &
Wakefield als teuerste Adresse der Welt — noch vor der
Fifth Avenue in New York oder der New Bond Street in
London. Hier haben die Mietpreise 2024 exorbitante
Hohen erklommen. Gegeniiber dem Vorjahr sind sie um
11 Prozent gestiegen, gegeniiber 2022 sogar um 30 Pro-
zent. Pro Quadratmeter und Jahr werden Mieten von
rund 20000 Euro fallig. Mit durchschnittlichen Kauf-
preisen von gut 30 000 Euro pro Quadratmeter gehoren
Immobilien in dieser Gegend zu den teuersten in Italien.
Das Modeviereck in Mailand steht sinnbildlich fiir Stil,
Eleganz - und Luxus.

Wirtschaftlicher, kultureller
und kommerzieller Knotenpunkt
Wie im «Quadrilatero della Moda» haben sich die Im-
mobilien in ganz Mailand zuletzt erheblich verteuert.
«In den vergangenen fiinf Jahren sind die Preise in
Mailand um bis zu 40 Prozent gestiegen, wahrend sie
in anderen italienischen Metropolen im Durchschnitt
nur um etwa 10 Prozent zugelegt haben», erklart Vitto-
ria Leonardi vom Immobilienmakler Engel & Volkers
in Mailand. Der Preisanstieg diirfte sich auch im laufen-
den Jahr weiter fortsetzen, nachdem dieser 2024 auf
dem breiten Markt etwas ins Stocken geraten war. Laut
einer Studie des italienischen Immobiliendienstleisters
Tecnocasa wird in Mailand fiir 2025 ein weiterer An-
stieg der Mindestpreise um 2 Prozent und der Hochst-
preise um 4 Prozent erwartet.

Der Boom in Mailand hat mehrere Ausloser: Profi-
tiert hat die globale Mode- und Finanzmetropole »
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» einerseits von ihrer internationalen Attraktivitit als
wirtschaftlicher, kultureller und kommerzieller Knoten-
punkt sowie von der guten Erreichbarkeit im Norden
Ttaliens. Vor allem in den vergangenen fiinf Jahren sind
dem Maildnder Immobilienmarkt aber noch weitere
Faktoren zugutegekommen: «Die Stadt hat in neue
Infrastrukturprojekte investiert, welche die internen
und externen Verbindungen verbessert haben und die
verschiedenen Gebiete Mailands noch einfacher zugang-
lich machen», weiss Leonardi. Dariiber hinaus habe die
lombardische Hauptstadt in mehreren Gebieten, wie
Porta Nuova, Scalo Farini, Citylife, Scalo di Porta Ro-
mana oder Navigli, eine umfangreiche Stadtsanierung
durchgefiihrt, welche die Immobilienwerte ebenfalls in
die Hohe getrieben habe. «Schliesslich war die Stadt
nach der Expo 2015 auch regelmaéssig Gastgeberin von
Veranstaltungen von globaler Bedeutung, die eine wohl-
habende Kundschaft anziehen und das Prestige der
Stadt steigern», ergianzt die Immobilienexpertin. Bereits
2026 steht mit den Olympischen Winterspielen die
nachste Grossveranstaltung mit internationaler Aus-
strahlung auf dem Programm.

Dass vor allem der Luxusimmobilienmarkt in Mai-
land eine Bliitezeit erlebt, ist aber hauptsichlich auf die
italienische Steuerpolitik zuriickzufiihren. Dank einer
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sogenannten Flat Tax fiir neu in Italien anséssige Steuer-
pflichtige hat die Modestadt einen regelrechten Zustrom
von vermogenden Privatpersonen erlebt. Das Steuer-
modell sieht eine Pauschalsteuer von 100 000 Euro auf
im Ausland erwirtschaftete Einkiinfte vor. Dies begiins-
tigt den Kauf von Luxusimmobilien durch eine wohl-
habende, internationale Klientel. «Die Bedingung ist,
dass der steuerliche Wohnsitz nach Italien verlegt
wird, weshalb die Nachfrage nach Immobilien durch
auslandische Investoren markant gestiegen ist», erklart
Barbara Magro, Inhaberin des gleichnamigen Luxus-
immobilienunternehmens Barbara Magro Luxury Real
Estate.

Besonders begehrt bei vermdgenden Personen, die
aufgrund der Flat Tax mit ihren Familien nach Italien
ziehen, ist wenig erstaunlich die internationale Stadt
Mailand. «Fast alle diese Leute suchen hier Wohnungen,
Penthouses oder grosse Liegenschaften mit 300 bis
2000 Quadratmetern sowie Terrassen und Garagen -
vorzugsweise im Zentrum um Brera, Porta Venezia,
Corso Magenta, das <Quadrilatero della Moda> oder die
Zona Castello», hat Magro festgestellt. Aufgrund seiner
trotz allem {iberschaubaren Grosse finden sie in Mailand
samtliche Annehmlichkeiten in kurzer Gehdistanz vor:
Im Umkreis von vierzig Minuten zu Fuss gibt es

»Die Modemetropole wird auch kiinftig
ausliindische Investoren anzichen.”
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internationale Schulen, sieben Universitatskliniken,
hochstehende kulturelle und gastronomische Angebote
sowie zahlreiche Freizeitaktivititen. «Dartiber hinaus
iiberzeugt Mailand durch die Ndhe zu den Bergen und
die kurze Distanz zum Meer. Gleichzeitig kann man von
hier den Siiden und den Norden Europas in wenigen
Stunden erreichen», so Magro.

International wettbewerbsfahige Preise — trotz Boom

Ein weiterer Pluspunkt von Mailands Luxusimmobilien-
markt sind die international wettbewerbsfahigen Preise.
Zwar wurden in Bezirken wie dem Modeviertel zuletzt
neue Rekordwerte bezahlt, was angesichts des begrenz-
ten Angebots, insbesondere bei historischen Residenzen
oder neu gebauten Wohnungen mit einzigartigen
Merkmalen, kaum erstaunt. «Dennoch sind, trotz dem
Prestige der Stadt, die Preise fiir Luxusimmobilien in
Mailand im Vergleich mit anderen europiischen und
globalen Metropolen nach wie vor wettbewerbsfahig»,
weiss Engel-&-Volkers-Expertin Vittoria Leonardi. Dies
mache die Stadt besonders attraktiv fiir Investoren, die
sowohl eine Wertanlage als auch Wachstumspotenzial
suchen.

Als Reaktion auf das beschriankte Angebot hat sich
auch der Neubaumarkt in Mailand stark entwickelt. Die
innovativsten und prestigetriachtigsten Projekte - vor
allem jene im Zentrum der Stadt - konnten dabei oft
bereits «ab Plan» verkauft werden. «Inzwischen ver-
andern neue, zunehmend ikonische Wolkenkratzer die
Skyline von Mailand. Stadtteile wie Porta Nuova und
Citylife sind emblematische Beispiele fiir diesen Trend
und ziehen sowohl ausldandische als auch einheimische
Investoren an, die an Luxusimmobilien interessiert
sind», weiss Leonardi. Wie andernorts auch wird die
Entwicklung von Neubauprojekten jedoch oftmals
durch Einsprachen gebremst, was zu Verzogerungen bei
der Vergabe der Baugenehmigungen oder spiter auch
auf den Baustellen fiihrt.

Unabhiangig davon steht Mailand nach wie vor im
Mittelpunkt der Aufmerksamkeit, wenn es um die Ent-
wicklung innovativer Projekte geht, die das Wachstum
der Stadt auch zukiinftig vorantreiben. «Es gibt Bau-
projekte fiir neue Immobilien bis 2030», weiss Barbara
Magro. Trotz der intensivierten Bautatigkeit und den
neuen Objekten, die dank ihren Annehmlichkeiten bei
den Kéufern und Kéuferinnen keine Wiinsche offen-
lassen, zeigt die vermogende Kundschaft aber weiterhin

Der Corso Venezia
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eine Vorliebe fiir die traditionsreichen Palazzi: «Unsere
wohlhabenden Kundinnen und Kunden ziehen die his-
torischen Hiuser im Zentrum den neuen Objekten in
Wolkenkratzern vor», erklart Magro.

Wie auch immer sich die Kduferschaft entscheidet,
die Prognosen fiir den Mailander Immobilienmarkt sind
durchwegs positiv. Das Wachstum diirfte trotz einer
leichten Beruhigung weiter anhalten, im Bereich der
Luxusimmobilien mit einem Plus von gut 3,5 Prozent.
«Die Modemetropole wird auch zukiinftig ausldndische
Investoren anziehen, die an hochwertigen Immobilien
interessiert sind», ist Vittoria Leonardi von Engel &
Volkers iiberzeugt. Und dank Events wie den Olympi-
schen Winterspielen 2026 diirfte die Stadt zusétzlich ins
Rampenlicht der Offentlichkeit riicken. Etwas zuriick-
haltender schétzt Barbara Magro die Lage ein: «Ich
denke, dass nun eine Stabilisierung der Preise auf hohem
Niveau erfolgen wird. Weiter zulegen werden wohl vor
allem die einzigartigen und raren Immobilien mit Tra-
dition», erwartet sie.

Attraktive aufstrebende Distrikte

Schnippchen diirfte man in den bekannten Vierteln im
Zentrum von Mailand mittlerweile kaum mehr machen
konnen. Doch es gibt selbst hier noch Regionen, die in-
teressante Kaufmoglichkeiten bei den Immobilien bie-
ten. Attraktiv erscheinen zum Beispiel einige aufstre-
bende und etwas periphere Gegenden wie die auch
touristisch prosperierenden Distrikte Isola mit den be-
grinten Hochh&usern des «Bosco Verticale» oder Na-
vigli mit seinen Kanilen und den kleinen Restaurants.
«Hierbei handelt es sich um Viertel, die Tradition und
Modernitit vereinen und ideal fiir junge Berufspersonen
und Familien sind», erklart Vittoria Leonardi. Im Stadt-
teil Isola lag der durchschnittliche Quadratmeterpreis
laut der Immobilienplattform Immobiliare.it im Januar
2025 bei 6391 Euro. Noch im Januar 2020 notierte hier
ein Quadratmeter bei 5206 Euro, was ein Plus von tiber
22 Prozent in fiinf Jahren bedeutet. Ahnlich sieht die
Entwicklung auch im Navigli aus, wo die Preise im
gleichen Zeitraum von 5561 Euro um fast 17 Prozent auf
6504 Euro gestiegen sind.

Noch etwas giinstiger sind die Stadtteile Bovisa,
der dank dem Polytechnikum Mailand und stddtischen
Entwicklungsprojekten in ehemaligen Industriegebie-
ten ein starkes Wachstum ausweist, sowie Dergano - ein
aufstrebendes Viertel, welches Authentizitat und Mo-
dernitdt kombiniert und mit noch erschwinglichen
Preisen und einer lebhaften lokalen Gemeinschaft iber-
zeugt. Hier liegen die Quadratmeterpreise geméss Im-
mobiliare.it derzeit bei 3794 Euro - ein Anstieg von
46 Prozent gegeniiber 2020.

Von solchen Preissteigerungen konnen Investoren
im Luxusimmobiliensegment im Zentrum von Mailand
inzwischen nur noch traumen. Zwar diirfte die Nach-
frage aus dem In- und Ausland auch in Zukunft rege
bleiben, zumal das Angebot nach wie vor beschriankt ist.
«Doch dort kauft man die Immobilienobjekte inzwi-
schen zu Marktpreisen. Als werthaltiges Investment
iiberzeugen sie zwar nach wie vor. Das grosse Geschift
wird man im Zentrum aber kaum mehr machen kon-
nen», ist Luxusimmobilienexpertin Barbara Magro
iberzeugt. -
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