IMMO INTERVIEW

JKaufen, wenn es donnert*

Alexander Neuhuber und Michael Mitterdorfer vom Immobilien-Beratungsunternehmen Magan erkldren, warum sich
ein Wohnungskauf in Berlin gerade jetzt rechnet und in Wien besser gemietet werden sollte. VON BARBARA NOTHEGGER

Alexander Neuhuber (li.) und Michael Mitterdorfer: ,Mietpreisdeckel wie in Berlin schrecken uns nicht.“
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» KURIER: Die Magan-Gruppe in-
vestiert seit 2004 in Berlin. Damals
galt die Stadt als Eldorado fiir Im-
mobilieninvestoren. Ist die Goldgra-
berstimmung vorbei?

Alexander Neuhuber: Es war tat-
sichlich so, dass Berlin die Haupt-
stadt der grofiten Volkswirtschaft
Europaswarund Preise wie St. Pol-
ten hatte. Die Renditen waren
doppelt so hoch wie in Wien. Seit
der Finanzkrise und dem Zuzug
durch Start-ups ist das vorbei.
Mittlerweile gibt es keinen grofien
Unterschied mehr bei den Rendi-
ten zwischen Wien und Berlin.
Was die beiden Stidte aber unter-
scheidet: in Berlin gibt es ein viel-
faltiges Angebot an Zinshdusern.

Sie investieren weiter in Berlin?
Michael Mitterdorfer: Wir halten
Berlin nach wie vor fiir hochinte-
ressant. Der Markt ist wesentlich
grofer und es wird viel mehr ge-
dreht als in Wien.

DerBerliner Senat hat Ende Novem-
ber den umstrittenen Mietendeckel
beschlossenunddamitdieMietprei-
se eingefroren. Wie sehr sorgt Sie
diese Entwicklung?

Neuhuber: Das schreckt uns nicht.
Wir Osterreicher haben gelernt,
mit  Mietpreisbeschrinkungen
umzugehen. Das Richtwertsys-
temim Altbau in Osterreich ist ein
dhnliches System. Der geplante
Mietendeckel in Berlin hilt aber
viele Investoren derzeit davon ab,
Hiuser zu kaufen.

Wird auch die Magan-Gruppein Ber-
lin kiinftig vorsichtiger sein?

Neuhuber: Ganzim Gegenteil. Frei
nach dem Altmeister der Borse,
Andre Kostolany, lautet unser
Motto: Kaufen, wenn die »
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Kanonen donnern. Seit dem Som-
mer sind die Angebote sprunghaft
angestiegen. Nun sehen wir erste
Preisriickgidnge. Wir haben gera-
deeinEckhausinBerlin-Kopenick
um 2.200 Euro pro Quadratmeter
angeboten bekommen. Das ist
sensationell. Und wir erwarten,
dass die Preise im ersten Halbjahr
2020 weiter nachgeben. Wir se-
hen gerade jetzt die Chance zum
Nachkaufen. Allerdings gehe ich
davon aus, dass der Mietendeckel
tiber kurz oder lang wieder riick-
gingig gemacht werden muss,
weil er verfassungswidrig ist.

HerrNeuhuber, Siewarenselbstlan-
ge politisch tétig, saBen fir die OVP
im Wiener Gemeinderat. Was hilft
gegen die hohen Mieten?
Neuhuber: Ich kenne kein Beispiel,
wo Wohnungsknappheit und ho-
he Mieten mit einem scharfen
Mietrechtsgesetz in den Griff ge-
kriegt wurden. Das einzige, was
wirkt: bauen, bauen, bauen. Und
das ist die Krux in Berlin: Durch
den Mietpreisdeckel werdensogar
noch weniger Wohnungen errich-
tet. Zwei alteingesessene Woh-
nungsgenossenschaften — sicher
keine Spekulanten —haben bereits
Bauvorhaben abgesagt. So pas-
siert das Gegenteil von dem, was
die Politik erreichen mochte.

Sie beraten Familienstiftungenund
PrivatinvestorenbeiZukaufen. Sind
Immobiliennachwievoreinederbe-
gehrtesten Geldanlageformen?
Mitterdorfer: Ja, da es nicht viele
Alternativen gibt.

Neuhuber: Der Druck auf den Im-
mobilienmarkt wird noch schlim-
mer. Was die Zinslandschaft be-
trifft, befinden wirunsin einer Zei-
tenwende: eine langfristige Null-
zins-Politik oder sogar Negativ-
zinsen wie es Japan erlebte. In
Wien sehen wir bereits Panikkiu-
fe. Die Leute fragen sich besorgt:
Wohin soll ich mit meinem Geld?
Lieber 1,5 Prozent Rendite bei
ZinshdusernbekommenalsNega-
tivzinsenam Sparbuch. Der Markt
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M. Mitterdorfer und A. Neuhuber (v.li.): ,,Das einzige, was gegen Wohnungsknappheit wirkt: bauen.”

,Der Druck auf den Immobilienmarkt wird noch
schlimmer. Wir haben ein Preisniveau erreicht,
das sich mit normalen volkswirtschaftlichen
Gesetzmiligkeiten nicht mehr erklédren lésst.”

Alexander Neuhuber, EigentUmer der Magan-Gruppe

ist mittlerweile irrational gewor-
den. Wirhaben ein Preisniveau er-
reicht, das sich mit normalen
volkswirtschaftlichen Gesetzmi-
Bigkeiten nicht mehr erkliren
lisst. Denn es muss eine gewisse
Korrelation zwischen Einkom-
men und Immobilienpreisen ge-
ben. Diese Liicke klafft derzeit
aber extrem auseinander.

Was ist in Wien derzeit besser: kau-
fen oder mieten?

Neuhuber: In Wien wiirde ich mie-
ten empfehlen. In Relation zu den
derzeithohen Kaufpreisenist Mie-
teglinstiger. Ambestenim Altbau
mitdem Richtwertsystem oder bei
einer Genossenschaft. Es sei denn,
es gibt einen emotionalen Kauf-
faktor und die Wohnung ist so et-
was wie die Traumwohnung, wo

man die nichsten 30 Jahre ver-
bringen will.

Das gangige Argument gegen Miete
lautet derzeit: Nur mit Eigentum
kann Vermégen aufgebaut werden.
Sehen Sie das anders?

Neuhuber: : In der Theorie ist das
richtig. Das Problem ist, dass die
Preise dem Normalverbraucher
davon galoppieren. Derzeit gehtes
sichmitdenniedrigenZinsennoch
irgendwie aus — man verschuldet
sich. Hier ist aber demnichst si-
chereine Grenzeerreicht. Zur Ver-
mogensbildung wiirde ich iibri-
gens eine Wohnung in Ost-
deutschland empfehlen.

Das missen Sie jetzt sagen.
Mitterdorfer: Durch die hoheren
Renditen und die grofen steuerli-
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chen Vorteile ist es finanziell du-
Berst interessant.

Die Magan-Gruppe investiert fir
ihre Kunden mittlerweile in ganz
Ostdeutschland: Rostock, Magde-
burg, Leipzig, Erfurt, Zwickau,
Chemnitz, Gorlitz. Warum gerade
dort? Diese Stadte stehenvorallem
fir schlechte Stimmung und Ab-
wanderung.

Mitterdorfer: Leipzig und Dresden
haben schon lange den Ost-Mief
abgelegt und gehoren zu den
Trendstidtenin Deutschland. Die
Abwanderung aus den neuen
Bundeslindern wurde vergange-
nes Jahr gestoppt. Erstmals zogen
mehr Menschen aus den alten
Bundeslindern zu als aus den neu-
en wegzogen. Stidte mit 200.000
bis 250.000 Einwohner wie auch
Erfurtsind extreminteressant. Die
Renditen liegen bei vier bis sieben
Prozent. WirkaufenindenInnen-
stidten, wo der Leerstand niedrig
ist. Vorallem im Altbau —mitund
ohne Stuck. Wobei die Osterrei-
cher immer im Verdacht stehen,
nur Hauser mit Stuck zu kaufen. «
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