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Investierenin Berlin
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Was fiir den Immobilien-Hype der deutschen Haupt-
stadt spricht und worauf Osis beim Kauf von Zins-
héiusern und Wohnungen in Berlin aufpassen mussen.

VON ROBERT WIEDERSICH

(p) D ie Osterreicher waren bei der Ent-

deckung der Stadt ganz vorne da-
be1“ sagt Rackham Schroder. Der Mann
istkein Arch#ologe, sondern Makler bei
Engel & Vilkers. Die Redeist von Berlin
und seinem Immobilienmarkt. Nach
den Profis wie conwert oder S Immo
entdecken nun auch immer mehr Pri-
vatanleger die deutsche Hauptstadt, nur
eine Flugstunde von Wien entfernt.

Tatséchlich spricht derzeit vieles fiir
Berlin. ,,Wir haben eine starke Zuwan-
derung und einen Geburteniiberschuss.
Die Stadt hat schon die 3,5-Millionen-
Einwohner-Marke durchbrochen.
Gleichzeitig wichst die Wirtschaft stirker
alsim Deutschlandschnitt, der Tourismus
boomt¥, freut sich Schrioder. Allerdings
verdienen die Berliner weiterhin deutlich

weniger als Miinchner oder Hamburger,

die Langzeitarbeitslosenrate ist hoch.
Weil die Bevolkerung wieder zulegt
- in den 1990er-Jahren schrumpfte sie
-, hat sich auch das Problem des hohen
Leerstands bei Wohnimmobilien ver-
fliichtigt. ,Um 35.000 Zuziigler wéchst
Berlin jahrlich, es werden aber aktuell
nur 3.700 neue Wohnungen gebaut®, so
Schroder. Lange hatte sich der Neubau
wegen des hohen Leerstands nicht ren-
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tiert, erst jetzt kommt er langsam in die
Ginge.
Preise tiefer als in Wien

Wer schon in Berlin Zinshduser oder
Wohnungen besitzt, freut sich, dass der

Neubau eine lange Vorlaufzeit benotigt.

Sowie Alexander Neuhuber. Der Wiener
ist heimischer Berlin-Pionier und dort
seit 2004 titig, einerseits als Investor, an-
dererseits berit er mit seinem Unterneh-

men Magan Osterreicher beim Zinshaus-

kauf. ,,Unsere Kunden kaufen kleinere

Hiuser mit vier bis acht Wohnungenum

500.000 Euro genauso wie solche um 15

Millionen Euro am Kurfiirstendamm.
Die Quadratmeterpreise liegen bei

knapp 1.000 Euro in einfachen Lagen

wie Spandau, steigen auf bis zu 1.500

Furo in biirgerlichen Bezirken wie Char-

lottenburg und bis zu 2.000 Euro in sehr

guten Lagen wie Prenzlauer Berg.“ Ge-

nerell seien die Preise noch deutlich nied-

riger als in Wien, wenngleich die Bau-

substanz — z. B. hélzerne Stiegenhduser,
schlichte Fassaden —fiir heimische Kéiufer
etwas gewohnungsbediirftig ist.

,Die Wertsteigerung bei unseren
Hiusern betrug seit 2004 zwischen sechs
und zehn Prozent jahrlich. Mit steigen-
den Preisen sind die Renditen natiirlich
gefallen und liegen heute bei vier bis
sieben Prozent, so Neuhuber. Um die
deutschen mit Ssterreichischen Renditen
zu vergleichen, muss rund ein halber
Prozentpunkt abgezogen werden. In
Deutschland konnen unter anderem
Hausverwaltungskosten nicht an den
Mieter weitergegeben werden, dem Ver-
mieter bleibt also von der Miete weniger
als hierzulande. Dafiir istim Falle eines
Verkaufs der Immobilie wieder mehr
drin als in Osterreich. In Deutschland
ist der Erlés aus Immobilienverkdufen
nach der zehnjihrigen Spekulationsfrist
weiterhin steuerfrei.

Tipp: GEWINN prasentiert Expertenforum
zu Berliner Zinshausern

Wer sich flr ein Immobilien-
investment in Berlin interes-

siert, sollte diesen Termin nicht

gleichen, ein Rechtsanwalt tber
die rechtlichen Aspekte fir oster-
reichische Kaufer aufklaren und ein
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Berlin-Pionier
Alexander Neu-
huber, Magan:
..Die Renditen bei
Zinshéusern
sind gefallen
und liegen heute
bei vier bis sie-
ben Prozent.”
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Auf der falschen StraRRenseite
gekauft

Wer jetzt kauft, sollte sich nicht auf eine
pauschale Wertsteigerung der ganzen
Stadt verlassen. Berlin ist beriihmt fiir
seine fiir Osterreicher kaum nachvoll-
ziehbaren Mikrolagen. Soll heifien, wer
z. B. auf der falschen StraBenseite oder
50 Meter zu weit weg vom Szeneviertel
kauft, findet schwieriger Mieterund Kiiu-
fer. , Es stimmt, man kann innerhalb ei-
nes Bezirkes gewaltig danebengreifen.
Davor wollen wir unsere Kunden mit
Ortskenntnis schiitzen®, sagt Neuhuber,

Ich habe Zugriff
fg_-auf Uber 30.000 Objekte
;J!un,d das auf Knopfdruck.
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Makler Rackham
Schrader, Engel
& Volkers:,,Ber-
lin wachstum
35.000 Zuziigler
jahrlich. Es wer-
den aber nur
3.700 neue Woh-
nungengebaut.”

der in acht Jahren Berlin iiber 32.000
Angebote von Zinshdusern durchgese-
henundarchiviert hat. Engel-&-Volkers-
Partner Schréder beobachtet aber, dass
mitder zunehmenden Verknappungan
Wohnraum die Unterschiede zwischen

den einzelnen Mikrolagen abnehmen.

Die Mieter kénnen es sich einfach we-
niger leisten, wihlerisch zu sein.

Weniger strenges Mietrecht

Erfreulich aus Investorensicht: Wenn
Berlin weiter wichst und der Wohnraum
knapper wird, schlégt sich das direkt in

Berlin

steigenden Mieten nieder. Obwohl der

ngel 6 Valkers

£ fiihlen sich 6sterreichische Vermieter
: wie im Paradies. Anders als in Oster-
reich sind die Mieten im Altbau nicht

Mieterschutz in Berlin als streng gilt,

an einen strengen Richtwert gebunden.

Wer neu vermietet, darfverlangen, was
der Markt hergibt. Danach darf nur
noch um die Inflation angehoben wor-
den.,Beibestehenden Vertrigen betrigt
die Durchschnittsmiete 5,50 Euro, bei
Neuabschliissen schon 8,50 Euro pro
Quadratmeter®, rechnet Schréder. Tat-
sdchlich haben sich die Mieten beineu-
en Vertrigen in den letzten Jahren mas-
siv erhoht.

Dasliegtauch an der Dynamik die-
ser Stadt. Ehemalige Schmuddelviertel
werden binnen weniger Jahre zu In-
Gegenden und sind bei Mietern begehrt.
Bestes Beispiel ist fiir Neuhuber der Be-
zirk Neukéln: ,, Vor fiinf Jahren hatten
wir noch Miihe, dort um fiinf Euro zu
vermieten. Heute werden uns die Woh-
nungen um acht Euro aus der Hand ge-
rissen.”

Und wie viele kdnnen Sie anbieten?

hre Vorteile:
' Weltwelit einzigartige Vernetzung

verpassen. Am Donnerstag, den 13.
September von 17 bis ca. 20 Uhr,
referieren deutsche und osterrei-
chische Experten im Saofitel Vienna
Stephansdom [Praterstrafie 1]
Uber Anlagemaoglichkeiten auf dem
Berliner Immohilienmarkt. Unter
anderem wird Magan-Geschafts-
fuhrer Alexander Neuhuber den
Berliner mit dem Wiener Markt ver-

Hausverwalter das Management
van Wohnimmobilien in Berlin er-
lautern [weitere Details sighe S.
129).

GEWINN-Abonnenten zahlen flr
die Veranstaltung inklusive Buffet
und Getranken nur 25 Euro,
GEWINN-Leser 35 Euro. Anmel-
dung unter 01/521 24-14 oder
b.wallner@gewinn.com

von aktuell 485 Lizenznehmern

' Zusétzlicher Profit durch

Gemeinschaftsgeschéfte

'Sie entscheiden lber den Kooperationsumfang
mit anderen Immobilienbliros
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