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die Wohnungspreise um 

*15 ProzentSTATT
VON ROBERT WIEDERSICH

Nachdem die Zinshauspreise in Wien und Berlin stark gestiegen sind, weichen 
österreichische Investoren in ostdeutsche Städte wie Dresden und Leipzig aus. 
Dort sind noch Renditen über fünf Prozent drin.

V"or sechs Jah ren  titelte 
G EW IN N  „Berlin statt 
Wien“. Schon damals wa­
ren heimische Zinshäuser 

knapp und teuer, die deutsche Haupt­
stadt für viele österreichische Investoren 
eine naheliegende Alternative. Mittler­
weile ist Berlin die wichtigste ausländi­
sche Stadt für österreichische Zinshaus­
käufer. Wer sich rechtzeitig von 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 m ancher Investor sieht nun 
auch die Berliner Preise nahe am Hö­
hepunkt und macht deshalb Kasse. Pro­
minentestes Beispiel aus Österreich ist 
die börsennotierte S Immo, die im Som­
mer Zinshäuser mit rund 800 Wohnun­

gen in Berlin verkaufte. „Wir haben die 
letzten zweiJahre einen extrem steilen 
Anstieg gesehen. Es kann sein, dass der 
noch weitergeht, aber sicher wesentlich 
flacher“, meint S-Im m o-Chef Ernst 
Vejdovszky.

Bevölkerung wächst wieder

Den Osten Deutschlands hält Vejdovsz­
ky für Wohnimmobilieninvestments 
allerdings weiterhin für höchst inter­
essant. Nur kauft die S Immo nun lieber 
dort zu, wo die Renditen noch deutlich 
höher 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 Häuser um 900 bis 1.000 Euro 
pro Quadratmeter gekauft und 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 für vermögende Privatin­
vestoren. „Wir schauen uns immer zwei 
Makrofaktoren an: Wie stark wächst 
die Bevölkerung und wie entwickelt 
sich die Wirtschaft?“, so Vejdovszky.

Noch vor wenigenjahren erfüllten 
viele ostdeutsche Städte diese Kriterien 
nicht. Nach der Wende verloren sogar 
die Metropolen deutlich an Bevölke­
rung. So schrumpfte Leipzig, nach Ber­
lin die größte ostdeutsche Stadt, um
20.000 Einwohner auf490.000 im jahr 
2000. Mittlerweile leben dort wieder
560.000 Menschen. In vielen ehema­
ligen DDR-Industriestädten war der 
Rückgang noch dramatischer und hielt 
noch an, als Dresden und Leipzig längst 
wieder wuchsen. So schrumpfte Chem­

nitz nach der Wende von 290.000 auf
240.000 Einwohner im jahr 2010. Nun 
scheint auch hier die Trendwende ge­
schafft und m an nähert sich wieder
250.000 Einwohnern. Gleichzeitig 
steigt die Kaufkraft. „Nach der großen 
Abwanderungswelle der 1990er-Jahre 
nimmt die Bevölkerung nun auch in 
weniger bekannten Mittelstädten wie­
der zu“, sagt Claudia Hoyer, Vorstand 
beim deutschen Immobilienuntemeh- 
men TAG, das in den östlichen Bun­
desländern rund 50.000 Wohnungen 
besitzt. Wichtig für Immobilieninves­
toren: Die Zahl der Haushalte und da­
mit der Bedarf an Wohnungen steigt in 
vielen Städten wie Leipzig noch stärker 
als die Zahl der Einwohner. Der Trend 
zu kleinen Singlewohnungen macht 
sich bemerkbar.

Wohnen im Osten günstiger, 
Mieten steigen

Obwohl Bevölkerung und Kaufkraft 
zulegen: Wohnen ist im Osten auch 26 
Jahre nach der Wiedervereinigung im­
mer noch billiger als im Westen. So

Alle ostdeutschen 
Städte über 
200.000 
Einwohner:
Die Bevölkerung 
wächst wieder, Mieten 
und Wohnungspreise 
ziehen teilweise 
stark an. Städte 
wie Chemnitz 
weisen aufgrund der 
vielen unsanierten 
Plattenbauten aber 
noch einen hohen 
Leerstand auf
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Halle
Rendite 7,1% 
P re is /m 2 1.385 6 
Leerstand 8,2%
Zahl der Haushalte

Erfurt
Rendite 6,7% 
P re is /m 2 1.808 € 
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Zahl der HaushalteT>

4,5% 
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Leipzig
Rendite 5,6%
P re is/m 2 1.622 € 
Leerstand 6%

Chemnitz
Rendite 9,1% 
P re is /m 2 881 6 
Leerstand 10,4%
Zahl der Haushalte

o H
Dresden
Rendite 5,3%
P re is/m 2 2.228 €
Leerstand 5%
Zahl der Haushalte j



Rostock
Rendite 6,3%
P re is/m 2 2.437 € 
Leerstand 2,1%
Zahl der Haushalte

Magdeburg
Rendite 7,7% 
P re is /m 2 1.369 € 
Leerstand 5,5%

IMMOBILIEN OBIL

Z in s h ä u s e r:

Dresden: In der Stadt an 
der Elbe haben die Woh­

nungsmieten seit 2011 um 
20 Prozent zugenommen 
die Wohnungspreise um 

*15 ProzentSTATT
VON ROBERT WIEDERSICH

Nachdem die Zinshauspreise in Wien und Berlin stark gestiegen sind, weichen 
österreichische Investoren in ostdeutsche Städte wie Dresden und Leipzig aus. 
Dort sind noch Renditen über fünf Prozent drin.

V"or sechs Jah ren  titelte 
G EW IN N  „Berlin statt 
Wien“. Schon damals wa­
ren heimische Zinshäuser 

knapp und teuer, die deutsche Haupt­
stadt für viele österreichische Investoren 
eine naheliegende Alternative. Mittler­
weile ist Berlin die wichtigste ausländi­
sche Stadt für österreichische Zinshaus­
käufer. Wer sich rechtzeitig von 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 m ancher Investor sieht nun 
auch die Berliner Preise nahe am Hö­
hepunkt und macht deshalb Kasse. Pro­
minentestes Beispiel aus Österreich ist 
die börsennotierte S Immo, die im Som­
mer Zinshäuser mit rund 800 Wohnun­

gen in Berlin verkaufte. „Wir haben die 
letzten zweiJahre einen extrem steilen 
Anstieg gesehen. Es kann sein, dass der 
noch weitergeht, aber sicher wesentlich 
flacher“, meint S-Im m o-Chef Ernst 
Vejdovszky.

Bevölkerung wächst wieder

Den Osten Deutschlands hält Vejdovsz­
ky für Wohnimmobilieninvestments 
allerdings weiterhin für höchst inter­
essant. Nur kauft die S Immo nun lieber 
dort zu, wo die Renditen noch deutlich 
höher 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 Häuser um 900 bis 1.000 Euro 
pro Quadratmeter gekauft und 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 für vermögende Privatin­
vestoren. „Wir schauen uns immer zwei 
Makrofaktoren an: Wie stark wächst 
die Bevölkerung und wie entwickelt 
sich die Wirtschaft?“, so Vejdovszky.

Noch vor wenigenjahren erfüllten 
viele ostdeutsche Städte diese Kriterien 
nicht. Nach der Wende verloren sogar 
die Metropolen deutlich an Bevölke­
rung. So schrumpfte Leipzig, nach Ber­
lin die größte ostdeutsche Stadt, um
20.000 Einwohner auf490.000 im jahr 
2000. Mittlerweile leben dort wieder
560.000 Menschen. In vielen ehema­
ligen DDR-Industriestädten war der 
Rückgang noch dramatischer und hielt 
noch an, als Dresden und Leipzig längst 
wieder wuchsen. So schrumpfte Chem­

nitz nach der Wende von 290.000 auf
240.000 Einwohner im jahr 2010. Nun 
scheint auch hier die Trendwende ge­
schafft und m an nähert sich wieder
250.000 Einwohnern. Gleichzeitig 
steigt die Kaufkraft. „Nach der großen 
Abwanderungswelle der 1990er-Jahre 
nimmt die Bevölkerung nun auch in 
weniger bekannten Mittelstädten wie­
der zu“, sagt Claudia Hoyer, Vorstand 
beim deutschen Immobilienuntemeh- 
men TAG, das in den östlichen Bun­
desländern rund 50.000 Wohnungen 
besitzt. Wichtig für Immobilieninves­
toren: Die Zahl der Haushalte und da­
mit der Bedarf an Wohnungen steigt in 
vielen Städten wie Leipzig noch stärker 
als die Zahl der Einwohner. Der Trend 
zu kleinen Singlewohnungen macht 
sich bemerkbar.

Wohnen im Osten günstiger, 
Mieten steigen

Obwohl Bevölkerung und Kaufkraft 
zulegen: Wohnen ist im Osten auch 26 
Jahre nach der Wiedervereinigung im­
mer noch billiger als im Westen. So

Alle ostdeutschen 
Städte über 
200.000 
Einwohner:
Die Bevölkerung 
wächst wieder, Mieten 
und Wohnungspreise 
ziehen teilweise 
stark an. Städte 
wie Chemnitz 
weisen aufgrund der 
vielen unsanierten 
Plattenbauten aber 
noch einen hohen 
Leerstand auf

s/mPre
Leerstand
Zahl der H

Berlin
Rendite 

*  , P re is/nT

Halle
Rendite 7,1% 
P re is /m 2 1.385 6 
Leerstand 8,2%
Zahl der Haushalte

Erfurt
Rendite 6,7% 
P re is /m 2 1.808 € 
Leerstand 4,9%
Zahl der HaushalteT>

4,5% 
3.217 € 

Leerstand 1,5%
1 Zahl der Haushalte

1 -----H

Leipzig
Rendite 5,6%
P re is/m 2 1.622 € 
Leerstand 6%

Chemnitz
Rendite 9,1% 
P re is /m 2 881 6 
Leerstand 10,4%
Zahl der Haushalte

o H
Dresden
Rendite 5,3%
P re is/m 2 2.228 €
Leerstand 5%
Zahl der Haushalte j



IMMOBILIEN 

► Ostdeutschland

zahlt man für eine Mietwohnung in gu­
ter Leipziger Wohnlage knapp sieben 
Euro pro Quadratmeter, im vergleich­
bar großen Stuttgart über zwölf Euro. 
Dafür steigen die Mieten im Osten ra­
sant. Wer in Leipzig heute eine Woh­
nungneu anmietet, zahlt dafür 22 Pro­
zentm ehr als noch vor fünfjahren. Die 
im Vorjahr von der Regierung einge­
führte Mietpreisbremse, die den An-

Einstieg ab 300.000 Euro 
Eigenkapital
Bei Investoren am beliebtesten sind 
die beiden Ostm etropolen Dresden 
und Leipzig. Die mit Abstand bevöl­
kerungsreichsten Städte in den Neuen 
Bundesländern verfügen über das größ­
te Immobilienangebot und entwickeln 
sich auch wirtschaftlich dynamisch. 
Dresden gilt als das Silicon Valley

HausderSIm- 
mo in Magde­
burg: Das hei­
mische Unter­
nehmen inves­
tie rt in der 
Hauptstadt 
von Sachsen- 
Anhalt

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

Trotz Bevölkerungswachstum ist 
der Wohnungsleerstand in vielen Ost­
städten weiterhin hoch. Dieser liegt in 
Großstädten wie Halle bei acht Prozent. 
In Berlin sind es nur noch 1,5 Prozent.

Städte mit hohem Leerstand leiden 
meist unter einem DDR-Erbe, den Plat­
tenbauten. Diese lassen sich selbst bei 
starkem Zuzug nicht m ehr vermieten 
und müssen 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. 
In unseren Häusern haben wir deshalb 
nur zwei Prozent Leerstand“, betont 
Michael Novak. Der W iener hat ge­
meinsam mit Oswald Wolkenstein vor 
drei Jahren  die N O W  Real Estate ge­
gründet und berät österreichische Kun­
den bei Ankauf und Verwaltung von 
ostdeutschen Zinshäusern. Mittlerweüe 
verwaltet man 65 Häuser.

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

zur anderen Hälfte mit Immobilien­
leuten gefüllt“, schmunzelt Alexander 
Neuhuber. Mit seiner Wiener Firma 
Magan war Neuhuber 2004 Pionier am 
Berliner Zinshausmarkt. Für österrei­
chische Investoren hat er bereits Tau­
sende Häuser auf Herz und Nieren ge­
prüft. Berlin bleibt weiterhin sein Kem- 
gebiet, er sucht für heimische Anleger, 
aber auch in den ostdeutschen Boom­
städten nach passenden Immobilien.

Hier ist ein Einstieg noch mit we­
niger Kapital möglich als in Berlin. „Das 
durchschnittliche Zinshaus kostet 
knapp unter einer Million Euro und 
hat 14 bis 16 Wohnungen. Für den Kauf 
benötigt m an mindestens 30 Prozent 
oder 300.000 Euro Eigenkapital. Wir 
empfehlen für eine solide Finanzierung 
lieber 35 bis 40 Prozent Eigenkapital“, 
so Novak.

Das gutbürgerliche Dresden ist et­
was teurer als Leipzig. „Für ein saniertes 
Gründerzeitzinshaus in 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 Häuser 1.200 bis 1.700 
Euro pro Q uadratm eter 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

Wien:
Steuererhöhung drückt auf Zinshausmarkt

D ie B esitze r von W iener Z inshäusern trenn en  sich de rze it nur ungern 

von ih rem  Ziegelgold. Dieses Bild ze ig t zum ind es t der renom m ie rte  

Z insh au sm ark tbe rich t von M akler O tto Im m ob ilien . Im  ers ten  Halbjahr 

2016 w urden G ründerze ithäuserim  W ert von 232 M illionen Euro verkauft. 

Im  Vorjahr lag der W ert doppe lt so hoch. Ü berhaup t w a r das G esam tjahr 

2015 m it 1,3 M illia rden Euro das abso lu te  Rekordjahr. Einer der H aup t­

gründe: Viele priva te  Verkäufer w o llten  sich die höhere Im m o b ilie n e rtra g ­

s teue r ersparen. Diese w urde heuer von 25 a u f 30 P rozent erhöh t. Die 

N achfrage is t la u t O tto a b e rw e ite r hoch. Nur m it  dem A ngebot is t  es ein 

Jam m er. „Inne rha lb  des Gürtels s ind Z inshäuser p ra k tisch  ausverkau ft", 

so R ichard Buxbaum  von O tto Im m obilien . U n te r 1 .000 Euro pro Q uadrat­

m e te r is t m ittle rw e ile  kein Z inshaus m ehr zu haben. Bei den Renditen 

m uss m an sich m it  2,2 [U nte rg renze D ritte r, V ie rte r B ezirk ] bis 4,8 Pro ­

zen t [Obergrenze Zehnter, E lfte r Bezirk] bescheiden. Nur im  Ersten Bezirk 

liegen die Renditen m it  te ilw e ise  nur 1,2 P rozent noch tie fe r. Der g röß te  

Teil der Häuser [56  P rozen t] kos te t zw ischen ein und 1,5 M illionen Euro.
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Alexander Neu­
huber. Der Berlin- 
Profi berät öster­

reichische Zins­
hauskäufer auch in 
Städten wie Leipzig

ist schwer prognostizierbar, ob die Prei­
se in diesem Tempo weiter steigen. Die 
aktuellen Niedrigstzinsen befeuern die 
Entwicklung jedenfalls.

Wer m ehr Rendite will und zu hö­
herem Risiko bereit ist, kann sich Städte 
wie Chemnitz, Halle oder Magdeburg 
ansehen. H ier sind Zinshäuser noch 
unter 1.000 Euro pro Quadratmeter zu 
bekommen und Renditen von sieben 
Prozent möglich. „Der Nachteil an Städ­
ten wie Magdeburg: M an kann dort 
nicht in jeder Marktphase verkaufen“, 
meint S-Immo-Chef Vejdovszky. Sollte

die Nachfrage wieder zurückgehen, ist 
der Ausstieg aus großen Märkten wie 
Leipzig wesentlich einfacher.

Derzeit ist die Nachfrage aber hoch 
und es kommen auch ausreichend Häu­
ser auf den Markt. „In Städten wie Leip­
zig oder Dresden werden 300 bis 400 
Häuser pro Jah r gehandelt“, schätzt 
Novak. Im fast viermal so großen Wien 
wechselten im Rekordjahr 2015 nur 
rund 700 Zinshäuser den Besitzer. „Der 
Unterschied zu Österreich: In Ost­
deutschland gibt es aufgrund der His­
torie keine Familien, die Zinshäuser in 
den besten Lagen schon seitjahrzehn- 
ten besitzen und nie an einen Verkauf 
denken würden. Viele westdeutsche 
Anleger haben nach der Wende aus 
steuerlichen Gründen investiert und 
trennen sich nun wieder von Häusern“, 
so Neuhuber.

Hohe Nebenkosten

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

Maklerkosten, die schon mal sechs Pro­
zent ausmachen können. Das schreckt 
Österreicher, die hierzulande maximal 
drei Prozent zahlen.

Auch die Grunderwerbsteuer kann 
deutlich höher ausfallen. Das hängt al­
lerdings vom Bundesland ab. In Sach­
sen beträgt sie wie in Österreich 3,5 
Prozent vom Kaufpreis, in Branden­
burg hingegen 6,5 Prozent.

Hauskäufer in Deutschland sollten 
außerdem die Verwaltungskosten nicht 
unterschätzen. In Österreich 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 zurückholen. Dafür gibt es 
bei unseren Nachbarn auch einen steu­
erlichen Vorteil. Nach zehnJahren Spe­
kulationsfrist ist der Gewinn aus dem 
Verkauf einer Immobilie steuerfrei. ©
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m e te r is t m ittle rw e ile  kein Z inshaus m ehr zu haben. Bei den Renditen 

m uss m an sich m it  2,2 [U nte rg renze D ritte r, V ie rte r B ezirk ] bis 4,8 Pro ­

zen t [Obergrenze Zehnter, E lfte r Bezirk] bescheiden. Nur im  Ersten Bezirk 

liegen die Renditen m it  te ilw e ise  nur 1,2 P rozent noch tie fe r. Der g röß te  

Teil der Häuser [56  P rozen t] kos te t zw ischen ein und 1,5 M illionen Euro.
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[IMMOBILIEN
Ostdeutschland

Alexander Neu­
huber. Der Berlin- 
Profi berät öster­

reichische Zins­
hauskäufer auch in 
Städten wie Leipzig

ist schwer prognostizierbar, ob die Prei­
se in diesem Tempo weiter steigen. Die 
aktuellen Niedrigstzinsen befeuern die 
Entwicklung jedenfalls.

Wer m ehr Rendite will und zu hö­
herem Risiko bereit ist, kann sich Städte 
wie Chemnitz, Halle oder Magdeburg 
ansehen. H ier sind Zinshäuser noch 
unter 1.000 Euro pro Quadratmeter zu 
bekommen und Renditen von sieben 
Prozent möglich. „Der Nachteil an Städ­
ten wie Magdeburg: M an kann dort 
nicht in jeder Marktphase verkaufen“, 
meint S-Immo-Chef Vejdovszky. Sollte

die Nachfrage wieder zurückgehen, ist 
der Ausstieg aus großen Märkten wie 
Leipzig wesentlich einfacher.

Derzeit ist die Nachfrage aber hoch 
und es kommen auch ausreichend Häu­
ser auf den Markt. „In Städten wie Leip­
zig oder Dresden werden 300 bis 400 
Häuser pro Jah r gehandelt“, schätzt 
Novak. Im fast viermal so großen Wien 
wechselten im Rekordjahr 2015 nur 
rund 700 Zinshäuser den Besitzer. „Der 
Unterschied zu Österreich: In Ost­
deutschland gibt es aufgrund der His­
torie keine Familien, die Zinshäuser in 
den besten Lagen schon seitjahrzehn- 
ten besitzen und nie an einen Verkauf 
denken würden. Viele westdeutsche 
Anleger haben nach der Wende aus 
steuerlichen Gründen investiert und 
trennen sich nun wieder von Häusern“, 
so Neuhuber.

Hohe Nebenkosten

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

Maklerkosten, die schon mal sechs Pro­
zent ausmachen können. Das schreckt 
Österreicher, die hierzulande maximal 
drei Prozent zahlen.

Auch die Grunderwerbsteuer kann 
deutlich höher ausfallen. Das hängt al­
lerdings vom Bundesland ab. In Sach­
sen beträgt sie wie in Österreich 3,5 
Prozent vom Kaufpreis, in Branden­
burg hingegen 6,5 Prozent.

Hauskäufer in Deutschland sollten 
außerdem die Verwaltungskosten nicht 
unterschätzen. In Österreich 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 zurückholen. Dafür gibt es 
bei unseren Nachbarn auch einen steu­
erlichen Vorteil. Nach zehnJahren Spe­
kulationsfrist ist der Gewinn aus dem 
Verkauf einer Immobilie steuerfrei. ©


