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VON ROBERT WIEDERSICH

Nochdem die Zinshauspreise in Wien und Berlin stark gestiegen sind, weichen
osterreichische Investoren in ostdeutsche Stddte wie Dresden und Leipzig aus.
Dort sind noch Renditen (ber flinf Prozent drin.

or sechs Jahren titelte
GEWINN ,Berlin statt
Wien®. Schon damals wa-
ren heimische Zinshiuser
knapp und teuer, die deutsche Haupt-
stadtfiir viele dsterreichische Investoren
einenaheliegende Alternative. Mittler-
weile ist Berlin die wichtigste auslédndi-
sche Stadt fiir dsterreichische Zinshaus-
kéufer. Wer sich rechtzeitigvon der Do-

nau an die Spree wagte, hat gut verdient.

Die Wohnungspreise stiegen seit 2011
um rund 80 Prozent, die Mieten um
fast 50 Prozent. So stark wie in keiner

anderen Stadt im Osten Deutschlands.

So mancher Investor sieht nun
auch die Berliner Preise nahe am Ho-
hepunktund macht deshalb Kasse. Pro-
minentestes Beispiel aus Osterreich ist
die bérsennotierte S Immo, die im Som-
mer Zinshduser mit rund 800 Wohnun-
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genin Berlin verkaufte. ,Wir haben die
letzten zwei Jahre einen extrem steilen
Anstieg gesehen. Eskann sein, dass der
noch weitergeht, aber sicher wesentlich
flacher®, meint S-Immo-Chef Ernst
Vejdovszky.

Bevdlkerung wachst wieder

Den Osten Deutschlands hilt Vejdovsz-
ky fiir Wohnimmobilieninvestments
allerdings weiterhin fiir hichst inter-
essant. Nur kauft die S Immo nun lieber
dortzu, wo die Renditen noch deutlich
héher als in Berlin und die Preise nied-

riger sind. In Magdeburg zum Beispiel.

»Das ist eine junge Stadt mit vielen Stu-
denten. Wir haben dort im Vorjahr
mehrere Hiuserum 900 bis 1.000 Euro
pro Quadratmeter gekauftund erzielen
eine nachhaltige Rendite von 5,5 Pro-
zent. Wenn der Vergleich eine deutsche

Bundesanleihe mit negativer Rendite
ist, dann sind 5,5 Prozent schon was.“

Profis wie die S Immo sind ein guter
Gradmesser fiir vermégende Privatin-
vestoren. ,Wir schauen unsimmerzwei
Makrofaktoren an: Wie stark wiichst
die Bevolkerung und wie entwickelt

 sich die Wirtschaft?*, so Vejdovszky.

Noch vorwenigen Jahren erfiillten
viele ostdeutsche Stidte diese Kriterien
nicht. Nach der Wende verloren sogar
die Metropolen deutlich an Bevilke-
rung. So schrumpfte Leipzig, nach Ber-
lin die groBte ostdeutsche Stadt, um
20.000 Einwohner auf490.000 im Jahr
2000. Mittlerweile leben dort wieder
560.000 Menschen. In vielen ehema-
ligen DDR-Industriestidten war der
Riickgang noch dramatischer und hielt
noch an, als Dresden und Leipzigldngst
wieder wuchsen. So schrumpfte Chem-
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nitz nach der Wende von 290.000 auf
240.000 Einwohner im Jahr 2010. Nun
scheint auch hier die Trendwende ge-
schafft und man nihert sich wieder
250.000 Einwohnern. Gleichzeitig
steigt die Kaufkraft. ,Nach der grofien
Abwanderungswelle der 1990er-Jahre
nimmt die Bevolkerung nun auch in
weniger bekannten Mittelstéddten wie-
der zu“, sagt Claudia Hoyer, Vorstand
beim deutschen Immobilienunterneh-
men TAG, das in den stlichen Bun-
deslindern rund 50.000 Wohnungen
besitzt. Wichtig fiir Inmobilieninves-
= toren: Die Zahl der Haushalte und da-
g 2 mitder Bedarfan Wohnungen steigtin
~ vielen Stidten wie Leipzig noch stirker
als die Zahl der Einwohner. Der Trend
zu kleinen Singlewohnungen macht
sich bemerkbar.
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Wohnen im Osten glnstiger,
Mieten steigen

Obwohl Bevolkerung und Kaufkraft
zulegen: Wohnen istim Osten auch 26
Jahre nach der Wiedervereinigungim-

mer noch billiger als im Westen. So ©
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Alle ostdeutschen
Stédte Gber
200.000
Einwohner:

Die Bevolkerung
wachst wieder, Mieten
und Wohnungspreise
ziehen teilweise
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Dresden: Inder Stadtan
der Elbe haben die Woh-
nungsmieten seit2011 um
20 Prozent zugenommen,
die Wohnungspreise um
45 Prozent

stark an. Stadte >
wie Chemnitz Mag'_jeh“rg Berl'_n
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Ostdeutschland

zahlt man fiir eine Mietwohnung in gu-
ter Leipziger Wohnlage knapp sieben
Euro pro Quadratmeter, im vergleich-

bar groBen Stuttgart iiber zwolf Euro.

Dafiir steigen die Mieten im Osten ra-
sant. Wer in Leipzig heute eine Woh-
nung neu anmietet, zahlt dafiir 22 Pro-
zentmehralsnoch vorfiinf]Jahren. Die
im Vorjahr von der Regierung einge-
fiihrte Mietpreisbremse, die den An-

Einstieg ab 300.000 Euro
Eigenkapital

Bei Investoren am beliebtesten sind
die beiden Ostmetropolen Dresden
und Leipzig. Die mit Abstand bevdl-
kerungsreichsten Stidte in den Neuen
Bundesléindern verfiigen iiber das grof3-
te Immobilienangebotund entwickeln

sich auch wirtschaftlich dynamisch.

Dresden gilt als das Silicon Valley

Foto: S IMMO AG

HausderSim-
moin Magde-
burg: Das hei-
mische Unter-
nehmen inves-

stieg der Mieten deckeln soll, kommt
in den insgesamt immer noch giinsti-
gen Oststidten meist gar nicht zur An-
wendung.

Trotz Bevilkerungswachstum ist
der Wohnungsleerstand in vielen Ost-
stddten weiterhin hoch. Dieser liegt in

GroBstidten wie Halle beiacht Prozent.
In Berlin sind es nur noch 1,5 Prozent.

Stidte mithohem Leerstand leiden
meistunter einem DDR-Erbe, den Plat-
tenbauten. Diese lassen sich selbst bei
starkem Zuzug nicht mehr vermieten
und miissen abgerissen werden. ,Ent-
scheidend ist nicht der absolute Leer-
stand, sondern das Viertel, in dem man
investiert. In Halle stehen die halben
Plattenbauten leer, dagegen findet man

in guten Vierteln sofort einen Mieter.

Inunseren Hiusern haben wir deshalb
nur zwei Prozent Leerstand®, betont
Michael Novak. Der Wiener hat ge-
meinsam mit Oswald Wolkenstein vor
drei Jahren die NOW Real Estate ge-
griindetund berit sterreichische Kun-
den bei Ankauf und Verwaltung von
ostdeutschen Zinshiusern. Mittlerweile
verwaltet man 65 Hiuser.
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tiertinder
Hauptstadt
von Sachsen-
Anhalt

Deutschlands und Leipzig profitiert
vonder Autoindustrie mit Werken von
BMW und Porsche. ,Der Flieger von
Wien nach Leipzig ist zur einen Hilfte
mit Mitarbeitern der Autoindustrie und

Wien:

zur anderen Hilfte mit Immobilien-
leuten gefiillt“, schmunzelt Alexander
Neuhuber. Mit seiner Wiener Firma
Magan war Neuhuber 2004 Pionier am
Berliner Zinshausmarkt. Fiir 6sterrei-
chische Investoren hat er bereits Tau-
sende Hauser auf Herz und Nieren ge-
priift. Berlin bleibt weiterhin sein Kern-
gebiet, er sucht fiir heimische Anleger,
aber auch in den ostdeutschen Boom-
stidten nach passenden Immobilien.

Hier ist ein Einstieg noch mit we-
niger Kapital méglich alsin Berlin. ,,Das
durchschnittliche Zinshaus kostet
knapp unter einer Million Euro und
hat 14 bis 16 Wohnungen. Fiir den Kauf
benétigt man mindestens 30 Prozent
oder 300.000 Euro Eigenkapital. Wir
empfehlen fiir eine solide Finanzierung
lieber 35 bis 40 Prozent Eigenkapital®,
so Novak.

Das gutbiirgerliche Dresden st et-
was teurer als Leipzig. , Fiir ein saniertes
Griinderzeitzinshausin Dresden muss
man 1.300 bis 1.800 Euro pro Quadrat-
meter rechnen und erzielt Renditen
zwischen vier und 5,5 Prozent, in Leip-
zig kosten die Hauser 1.200 bis 1.700
Euro pro Quadratmeter und erwirt-
schaften 4,5 bis 5,5 Prozent. Dazu
kommt noch die Wertsteigerung, die
in den letzten Jahren bei rund 15 Pro-
zent lag“, rechnet Novak. Allerdings

Steuererhohung driickt auf Zinshausmarkt

ie Besitzer von Wiener Zinshausern trennen sich derzeit nur ungern
D von ihrem Ziegelgold. Dieses Bild zeigt zumindest der renommierte
Zinshausmarktbericht von Makler Otto Immobilien. Im ersten Halbjahr
2016 wurden Granderzeithauser im Wert von 232 Millionen Euro verkauft.
Im Varjahr lag der Wert doppelt so hoch. Uberhaupt war das Gesamtjahr
2015 mit 1,3 Milliarden Euro das absolute Rekordjahr. Einer der Haupt-
grande: Viele private Verkaufer wollten sich die hohere Immobilienertrag-
steuer ersparen. Diese wurde heuer von 25 auf 30 Prozent erhoht. Die
Nachfrage ist laut Otto aber weiter hoch. Nur mit dem Angebot ist es ein
Jammer. ,Innerhalb des Gdrtels sind Zinshauser praktisch ausverkauft”,
so Richard Buxbaum von Otto Immobilien. Unter 1.000 Euro pro Quadrat-
meter ist mittlerweile kein Zinshaus mehr zu haben. Bei den Renditen
muss man sich mit 2,2 [Untergrenze Dritter, Vierter Bezirk] bis 4,8 Pro-
zent (Obergrenze Zehnter, Elfter Bezirk] bescheiden. Nur im Ersten Bezirk
liegen die Renditen mit teilweise nur 1,2 Prozent noch tiefer. Der grofte
Teil der Hauser (56 Prozent] kostet zwischen ein und 1,5 Millionen Euro.
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Alexander Neu-
huber. Der Berlin-
Profi berat dster-

reichische Zins-

hauskéaufer auchin
Stadten wie Leipzig

istschwer prognostizierbar, ob die Prei-
sein diesem Tempo weiter steigen. Die
aktuellen Niedrigstzinsen befeuern die
Entwicklung jedenfalls.

Wer mehr Rendite will und zu ho-
herem Risiko bereitist, kann sich Stidte
wie Chemnitz, Halle oder Magdeburg
ansehen. Hier sind Zinshduser noch
unter 1.000 Euro pro Quadratmeter zu
bekommen und Renditen von sieben
Prozentmaglich. ,,Der Nachteil an Stid-
ten wie Magdeburg: Man kann dort
nicht in jeder Marktphase verkaufen®
meint S-Immo-Chef Vejdovszky. Sollte
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die Nachfrage wieder zuriickgehen, ist
der Ausstieg aus groffen Mirkten wie
Leipzig wesentlich einfacher.

Derzeitist die Nachfrage aber hoch
und es kommen auch ausreichend Hau-
seraufden Markt. , In Stiidten wie Leip-
zig oder Dresden werden 300 bis 400
Héuser pro Jahr gehandelt®, schitzt
Novak. Im fast viermal so groBen Wien
wechselten im Rekordjahr 2015 nur
rund 700 Zinshéuser den Besitzer. ,Der
Unterschied zu Osterreich: In Ost-
deutschland gibt es aufgrund der His-
torie keine Familien, die Zinshéduserin
den besten Lagen schon seit Jahrzehn-
ten besitzen und nie an einen Verkauf
denken wiirden. Viele westdeutsche
Anleger haben nach der Wende aus
steuerlichen Griinden investiert und
trennen sich nun wieder von Hiausern“,
so Neuhuber.

Hohe Nebenkosten

Weniger attraktiv an Deutschland sind
die hohen Nebenkosten, die Immobi-
lienkdufer erwarten. Allen voran die

Ostdeutschland

Maklerkosten, die schon mal sechs Pro-
zentausmachen kénnen. Das schreckt
Osterreicher, die hierzulande maximal
drei Prozent zahlen.

Auch die Grunderwerbsteuer kann
deutlich hoher ausfallen. Das hdngt al-
lerdings vom Bundesland ab. In Sach-
sen betriigt sie wie in Osterreich 3,5
Prozent vom Kaufpreis, in Branden-
burg hingegen 6,5 Prozent.

Hauskiufer in Deutschland sollten
auBerdem die Verwaltungskosten nicht
unterschitzen. In Osterreich werden
diese dem Mieter weiterverrechnet, in
Deutschland muss sie der Vermieter
bezahlen.

Ein steuerlicher Unterschied: In
Deutschland wird ohne Umsatzsteuer
vermietet. Steht eine Reparatur oder
Sanierung an, kann sich der Hausbe-
sitzer daher auch keine Vorsteuer von
der Finanz zuriickholen. Dafiir gibt es
bei unseren Nachbarn auch einen steu-
erlichen Vorteil. Nach zehn Jahren Spe-
kulationsfrist ist der Gewinn aus dem
Verkauf einer Immobilie steuerfrei.




