und Leipzig aktiv

Zinshauskarawane
zieht weiter

Auf der Suche nach leistbaren Zinshdusern und attrak-
tiven Renditen wagen sich dsterreichische Investoren
in weniger bekannte ostdeutsche Stadte wie
Magdeburg oder Erfurt.

VON ROBERT WIEDERSICH

> “‘ T or zehn Jahren galt Ber-

lin im Vergleich zu
Wien als giinstig. Das lockte
auch zahlreiche Kéufer aus
Osterreich. Doch in der deut-
schen Hauptstadt stiegen die
Preise rasant. Woraufhin sich
viele Investoren in den ost-
deutschen Metropolen Leip-

zig und Dresden umsahen.

Die beiden grofiten Stadte
nach Berlin in der ehemali-
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gen DDR mit jeweils iiber
500.000 Einwohnern wer-
den von Immobilienleuten
in die Kategorie A2 einge-
ordnet. Das ist von der At-
traktivitit eine Stufe unter

Al-Metropolen wie Wien
oder Miinchen. Das Interes-
se der Kdufer blieb nicht oh-
ne Folgen. ,In Leipzigist das
Angebotam knappsten. Die
Stadt hat sich seit 2015 ext-

Ostdeutsche Zinshausmarkte

Kategorie Stédte Rendite | Preis/m*in€
Al Berlin 2-4% | 2.500-6.000
A2 Dresden, Leipzig 3-5% 1.400-3.000
B1 Erfurt, Rostock, Magdeburg | 3,5-5,5% | 1.200-2.500
B2 Chemnitz, Zwickau 4-65% 900-2.000
€ Cottbus, Gera 5-8% 800-1.500
Quelle: Magan

rem entwickelt und ist heute
leergekauft, sagt Alexander
Neuhuber. Der Wiener Zins-
hausprofi war mit seiner Fir-
ma Magan 2004 einer der
ersten Osterreicher, die auf
Berlin setzten. Seitdem berét
er heimische Anleger bei
Kiufen im Osten Deutsch-
landsund war bisher bei 300
Transaktionen im Wert von
700 Millionen Euro dabei.

»Die Renditen zwischen Leip-

zigund Berlin unterscheiden
sich nicht mehr so stark®, so
Neuhuber. Wihrend sie in
Berlin bei zwei bis maximal
vier Prozent liegen, sind es
in Leipzig oder Dresden drei
bis fiinf Prozent (siche Tabel-
le). Laut Neuhuber sind fiinf

Alexander Neuhuber ist mit
Magan seit 2004 auf dem ostdeut-
schen Zinshausmarkt aktiv

allerdings die Ausnahme,
der GroBteil der Hauser be-
wege sich zwischen dreiund
vier Prozent.

Interessante
Landeshauptstadte

Somanchem Investor reicht
das nicht mehr. Man sieht
sich nach neuen, chancen-
reicheren Mairkten um.

»Nach Berlin kamen Leipzig

und Dresden. Jetzt gibt es
keinen logischen nichsten
Kandidaten. Es gibt zahlrei-
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che Stadte mitiiber 200.000

Einwohnern wie Rostock,
Chemnitz oder Magdeburg,
die alle fiir Zinshauskéufer
interessant sind“, so Neuhu-
ber. Dass diese B-Mirkte zu
klein und daher zu riskant
seien, ldsst der gebiirtige Lin-
zer nicht gelten, schlieBlich
handle es sich zum Teil um
Landeshauptstédte und Uni-
versititsstandorte. ,Nie-
mand wiirde sagen, dass
man in eine Osterreichische
Landeshauptstadt nicht in-
vestieren kann. Osterreichi-
sche Investoren miissen
trotzdem erst einmal schlu-
cken, wenn wir ihnen diese
Stddte vorschlagen. Das dn-
dertsich aber, wenn wir mit
ihnen vor Ort sind.“
Einige heimische Im-
mobilienprofis haben den
Schrittin diese Stiidte schon
vor Jahren gewagtund wur-
den fiir ihren Mut belohnt.
So kaufte die bérsennotierte
SImmo 2015 mehrere Hau-
ser in Magdeburg zu Quad-
ratmeterpreisen zwischen
900 und 1.000 Euro. Heute
sehen Marktberichte das
Preisniveau in der Haupt-
stadt von Sachsen-Anhalt
bei 1.200 bis 2.500 Euro.
Der neueste Markt fiir die S
Immo ist Erfurt. Anfang
2018 begannen die Wiener
mit dem Kauf von Wohn-
hiusernin Griinderzeitvier-
teln, nun kauft man auch Ge-
werbeobjekte. ,\Wir freuen
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Magan vermit-
telt aktuell die-
ses 700 Qua-
dratmeter gro-
Be Zinshausin
Eisenach, Thii-
ringen, um
950.000 Euro
(links) und ein
600 Quadrat-
meter grofies
Haus in Chem-
nitz, Sachsen,
um 750.000
Euro

uns, schon iiber 33 Immo-
bilien im Bestand zu haben®,
sagt Robert Neumiiller,
Chef der S Immo Germany,
und mdchte weiter zukaufen.
Die Hauptstadt von Thiirin-
gen entwickle sich bei Be-
volkerungszahl und Wirt-
schaft gut. Neumiiller ver-
spricht sich viel von der
neuen ICE-Strecke von Ber-
lin nach Miinchen, die iiber
das Drehkreuz Erfurt fiihrt.
LWir erwarten eine weitere
Belebung des Markts und
eine positive Entwicklung
von Mieten und Kaufprei-

sen.“

Abwanderung gestoppt

Bevolkerungs- und Wirt-
schaftswachstum sind fiir die
SImmo die entscheidenden
Einstiegskriterien. Fiirbeides
waren viele frithere DDR-
Stddte teilweise bis weitnach
der Jahrtausendwende nicht
bekannt. Die Bevolkerung
schrumpfte massiv. So ging
die Einwohnerzahl von
Leipzig von 1989 auf 1999
um 40.000 auf490.000 Men-
schen zuriick. Heute leben
dort 590.000 Menschen. Das
liegt auch am wirtschaftli-
chen Aufschwung, nicht zu-
letzt durch die Autoindustrie
dank der Werke von BMW
und Porsche. Erfurt verlor
im selben Zeitraum fast
17.000 Einwohner und fiel
zeitweise unter die 200.000-
Einwohner-Schwelle, Mitt-

lerweile wohnen dort wieder
212.000 Menschen.

»Ls gibt nach wie vor
Stadte mit einem Abwande-
rungsproblem wie Cottbus

oder Frankfurt an der Oder.

Am stiirksten betroffen sind
aber die lindlichen Regio-
nen. Dort wiirde ich auch
kein Haus mit zehn Prozent
Rendite kaufen®, rit Neuhu-
ber. ,,Es gibt allerdings auch
positive Beispiele, die die

Wende geschafft haben.

Zum Beispiel Gorlitz. Eine
Stadt mit 56.000 Einwoh-
nern an der polnischen
Grenze. Frither dauerte es
Monate, bis man ein Haus
verkaufte. Heute ist das eine
gefragte Stadt, weil dort viele
bekannte Filme gedreht wer-
den — unter anderem Inglo-
rious Basterds —, viele Polen
iiber die Grenze ziehen und
Garlitz sich als Wohnort fiir
Senioren erfolgreich positio-
niert hat.“

Im Unterschied zu an-
deren Investoren wiirde sich
Neuhuber aber nicht von ei-
nem geringen Bevolkerungs-
wachstum oder erhohten
Leerstandsraten abschre-
ckenlassen: ,,Der hohe Leer-
stand ist meist auf die Plat-

tenbauten zuriickzufiihren.

Die Menschen ziehen aus
diesen Plattenbauten in die
schonen historischen Stadt-
kerne. Das gilt auch fiir klei-
ne Stadte wie Meillen. Dort
kann man durchausinvestie-

IMMOBILIEN

Ostdeutschland

ren, allerdings nur in den
Toplagen. Warum nicht am
Hauptplatz oder in der FuB3-
gidngerzone einer Bezirks-
stadt kaufen?*

Fiir erfahrene
Investoren

Doch warum soll man aus-
gerechnet in MeiBlen inves-
tieren und nicht in einer
Osterreichischen Bezirks-
stadt? ,,Weil die Preise deut-
lich niedriger sind. In Mei-
Ben kriegen Sie ein Zinshaus
um 500.000 bis 750.000 Euro
zu  Quadratmeterpreisen
von 1.000 Euro. Das sind
freilich kleinere Hauser mit
nur acht bis zehn Wohnun-
gen. Der Preisliegtunter den
Neubaukosten. So ist man
abgesichert. Selbstin Leipzig
kann man um 1.500 Euro
pro Quadratmeter — sofern
Héuser verfiigbar sind - ein-
steigen. Um 2.500 Euro pro

Quadratmeter bekommt
man schon ein sehr schones
Zinshaus.“

Um in den Zinshaus-
markt einzusteigen, eigne
sich Deutschland aber nur
bedingt: , Ein deutsches Zins-
haus ist etwas fiir Leute, die
in Osterreich schon Erfah-
rung mit Immobilieninvest-
ments gemacht haben. Un-
sere Kunden kaufen auch
meist mehrere Hauser. Fiir
nur ein Haus wiren der Auf-
wand und die Distanz zu

groB.“
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