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HAUPTSTADT-MATCH Berlin steht preislich da, wo Wien vor zehn Jahren gestanden ist - Noch ist der Zeitpunkt guinstig, um

Berlin gegen Wien: Beide

N\

VERGLEICH

Viele Unterschiede,
wenig Gemeinsamkeiten

WIEN & BERLIN

L Wien d __ Berlin
Einwohner 1,7 Mio. 3,4 Mio.
Bevblk.-Dichte 4,145 Einw./km? 3,879 Einw./km?
Flache 415 km? 892 km?
Griinflache 200 km? 380 km?
Gewdsser 19 km? 60 km’
Bevdlkerungsentwicklung
(seit 1990) +10 Prozent +1 Prozent
Wohnungsbestand 1 Mio. 1,9 Mio.
Neubau p.a. 6000 Whg. 3000 Whg.
Wohngebdude 168.167 315.305
Leerstand +/- 0 Prozent 4 Prozent
Transaktionsvol. 2008: 643 Mio. € 2,26 Mrd. €
Transaktionsvol. 2009: 925 Mio. € 2 Mrd. €
Mietpreise 8-15 €/m’ ‘T 412 €/m?
Zinshausangebot schwierig vorhanden
Eigentumsquote 20 Prozent 14 Prozent

Hoher Leerstand, schlechte
Zahlungsmoral, haufiger Mie-
terwechsel, schlechte Bausub-
stanz - (iber den Immobilien-
standort Berlin gibt es viele Ge-
riichte, Legenden und Vorur-
tejle. Tatsache ist aber auch:
Die Stadt steht seit einigen Jah-

ren bei Investoren hoch im
Kurs. Gern und oft wird dabei
auch immer wieder ein Ver-
gleich zu Wien gezogen. Ein
Blick auf die niichternen Zah-
len zeigt: Es {iberwiegen die Un-
terschiede - Gemeinsamkeiten
gibt es kaum. (gul)

Berlin gilt nach wie
vor als Paradies fur
Immobilien-Inves-
toren - auch Oster-
reicher stecken ihr
Geld gernein
dortige Projekte.
Allerdings hat der
Berliner Markt
auch seine Tiicken.

Das Schlaraffenland fiir Im-
mobilieninvestoren liegt rund
520 Kilometer Luftlinie von
Wien entfernt und heiftt Ber-
lin. Davon ist zumindest Ale-
xander Neuhuber, Geschifts-
fithrer der Magan Holding,
iberzeugt. Er hat die Stadt
2004 fiir sein Immobilien-
geschift entdeckt und
schwirmt noch heute davon.
,Damals hatte ich das Gefiihl,
dass die gebratenen Zins-
haustauben durch die Luft
fliegen. Das Angebot war rie-
sig und das zu lidcherlich ge-
ringen Preisen®, erinnert sich
Neuhuber.

66 Zinshiuser hat er in der
Zeit zwischen 2004 und 2007
gekauft - Investitionsvolumen
rund 150 Millionen €. ,,Dieses
Einkaufsverhalten ist in Wien
schwer vorstellbar.“ Lingst

sind freilich auch andere auf

den Geschmack gekommen -
vor allem deutsche Investo-
ren entdecken ihre Haupt-
stadt wieder. Berlin hat aber
nach wie vor Potenzial, ist
Neuhuber iberzeugt. ,,Das ist
ein Paradies - zum Teil noch
unentdeckt.”

Positive Vorzeichen

Tatsache ist: Berlin ist die
zweitgréfite Stadt in Europa
und die Hauptstadt der grof-
ten Volkswirtschaft der EU.
Hinzu kommt: Es gibt einen
vernichtend geringen Anteil
an Eigentumswohnungen,
eine positive Bevélkerungs-
entwicklung, steigende Miet-

und Eigentumspreise, viele

gute Wohngegenden, giinsti-
ge Sanierungskosten und ein
geringes Neubauvolumen.
Doch iiber all dem schwebt
das Wortchen ,noch“. Neu-
huber: ,,Diese Spezialsituation
ist zeitlich befristet. Berlin ist
preislich da, wo Wien vor
zehn Jahren gestanden ist”
(sieche auch Streitgesprich
rechts).

In 15 Jahren, so Neuhuber,
stehe Berlin in einer Reihe
neben London, Paris und
Moskau. ,Die Mieten und Ei-
gentumspreise werden sich
europiischen Niveaus anpas-
sen. Die Renditen sinken.”
Noch ist das Zeitfenster offen,

um einzusteigen - ob in West

oder Ost ist laut Neuhuber
Geschmackssache. Ein Rich-
tig oder Falsch gibt es hier
nicht. Neuhuber hat in Berlin
auch institutionelle und pri-
vate Immobilieninvestoren
aus Osterreich begleitet. Die
25 Transaktionen hatten ein
Volumen zwischen 750.000
und 15 Millionen Euro pro
Einzelinvestment.

Schneller Markt

Wer in Berlin mitmischen will,
braucht vor allem eines: Eine
gewisse Frustrationstoleranz.
Man muss einige Objekte prii-
fen und anschauen, bevor man
fiindig wird. Auch wird der
Markt als schnell und anonym
beschrieben: Es wartet nie-
mand, Bonitit zihlt und nicht
der gute Name. Es gibt wenig
Respekt vor Kunden und
Ware. Vielversprechend ent-
wickeln sich beispielsweise
die neuen ,In-Bezirke“ Kreuz-
berg und Neukolln. Aber auch
das ostliche Areal rund um
den ehemaligen Flughafen
Tempelhof hat Potenzial,
glaubt Ralf Krigeloh, Berliner
und Leiter des Berlin-Biiros
von Magan. ,,In ein, zwei Jah-
ren wird es schwierig sein,
hier an ein Objekt heranzu-
kommen.“ Auch die Wohn-
gegenden rund um den neuen
Hauptstadtflughafen sollte
man im Auge behalten.
KATHRIN GULNERITS
kathrin.gulnerits@wirtschaftsblatt.at

»In Berlin gibt es viel am Markt, aber wenig Gutes - in Wien
ist es genau umgekehrt®, sagt Georg Muzicant von Colliers
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in'den Immobilienmarkt einzusteigen, sagen Experten. Wer investieren will, braucht Geduld und Frustrationsbereitschaft

Stidte haben ihre Vorziige

Mayra (4)

+In 15 Jahren steht Berlin in einer Reihe neben London,
Paris und Moskau*, sagt Magan-Chef Alexander Neuhuber

STREITGESPRACH

,In Wahrheit miisste man
in beiden Stidten kaufen®

Der Vergleich hinkt zwar
michtig, dennoch werden
Berlin und Wien immer wie-
der miteinander verglichen.
Wer die Nase vorn hat, dis-
kutieren zwei Immobilien-
profis. sl
WirtschaftsBlatt: Wer hat
denn nun am Zinshausmarkt
die Nase vorn?

Georg Muzicant, geschafts-
fithrender Gesellschafter der
Colliers International Immo-
bilienmakler GmbH: Am Ende
des Tages haben Wien und
Berlin ihre Vorziige. Die Ver-
gleiche ziehen wir nur hier in
Wien, dabei sind das zwei ab-
solut unterschiedliche Pro-
dukte. Berlin hat sich ziemlich
gemausert, Hier hat man noch
wesentlich héhere Renditen
auf die Einkaufspreise bei den
Immobilien. Hinzu kommt:
Wenn in Berlin ein Haus voll
vermietet ist, dann zu Markt-
preisen. In Wien haben sie oft
einen grofien Teil Altmieter

" und damit mehr Potenzial im

bestehenden Objekt. In Berlin
gibt es viel am Markt, aber
wenig Gutes - in Wien ist es
genau umgekehrt.

Alexander Neuhuber, Ge-
schiftsfilhrer Magan Holding:
Wien und Berlin sind auf ei-
nem anderen Entwicklungs-
stand. In Wien haben wir ei-
nen sehr erwachsenen Immo-
bilienmarkt, Berlin ist weit zu-

‘rfick und hat eine ordentliche

Delle durch die Uberproduk-
tion bekommen. Das war auch
ein Grund, warum deutsche
Investoren Berlin gemieden
haben - sie haben sich Ende
der 90er-Jahre eine blutige
Nase geholt. Aber seit einigen

Jahren geht es wieder auf-
wiirts. Ich erlebe ein Déja-vu.
Vieles, was ich in Berlin
erlebe, habe ich in Wien schon
erlebt.

Welche Entwicklung sehen Sie
auf beiden Mrkten?
Neuhuber: Wir sind in Wien

- preislich am Limit angekom-

men. Aber auf einer Blase sit-
zen wir sicher nicht. In Berlin
sind wir 10, 15 Jahre zuriick,
werden aber denselben Weg
nehmen. Der Eigentumsanteil
liegt bei 13, 14 Prozent - der
Markt beginnt hier zu explo-
dieren. 2004 waren wir allein
am Markt. Heute sind die
Deutschen zuriick. Man kauft
wieder Immobilien in Berlin.
Muzicant: Wenn ich meinen
Kunden in Wien sage: Wie
willst du mit dem Zinshaus
Geld verdienen? Sagen die:
Das interessiert mich nicht.
Wenn er eine hohere Rendite
haben will, geht er nach Ber-
lin oder in renditereichere An-

»Berlin hat mehr
Potenzial nach
oben - Wien mehr
Stabilitdt*

Georg Muzicant
Colliers International

lageformen. In Wien haben
wir einen Eigentumsanteil von
21 Prozent. Die Schwierigkeit
ist, dass die Nachfrage stark
steigt. Es gibt keinen Platz fiir
Neubauten. Das hochste der

Gefiihle sind Dachausbauten.
Die werden nur in guten La-
gen realisiert. Der Quadrat-
meterpreis in einer verniinfti-
gen Lage bzw. Wohnung und

,»Vieles, was ich in

Berlin erlebe, habe

ich in Wien schon
erlebt*

Alexander Neuhuber
Magan Holding

einer guten Ausstattung liegt
bei 3000 bis 3500 € - Aus-
nahme ist der erste Bezirk.
Neuhuber: In 3. oder 4.-Be-
zirks-Lage in Berlin liegen sie
bei 1500 €. Das schafft man in
Wien nicht. Im vermeintlichen
Problembezirk Neukolin lie-
gen sie bei 1200 €. Das wird
mal eine sehr hippe Gegend.
Diese Gentrifizierung gibt es
in Wien nicht. Hier ist man
iiber den Karmelitermarkt
gliicklich. Es wird weniger um-
gezogen und weniger Flexibi-
litit bedeutet weniger Um-
wandlung. In Berlin ist die
Fluktuation deutlich hoher.
Muzicant: Das kann-auch ein
Nachteil sein.

Neuhuber: Natiirlich ist das
Ansichtssache. Eine geringe
Fluktuation kann aus Sicht des

* Investors ein Vorteil sein, weil

es eine sichere Sache ist.

Luft nach oben gibt es aber nur
in Berlin?
Neuhuber: Wie gesagt, Wien

.ist am Plafond angekommen.

Spriinge wie in Berlin haben
wir nicht. Wer vor drei, vier
Jahren in Berlin gekauft hat,
ist gut gefahren.

Mugzicant: Berlin hat mehr Po-
tenzial nach oben, mehr Ab-
satz ~ Wien mehr Stabilitét.
Mehr Potenzial heifst ja auch
mehr Risiko, mehr Fluktua-
tion. Die Frage ist, was man
sucht. In Wahrheit miisste

man in beiden Stidten kaufen.

Auch im Luxussegment?
Neuhuber: Fiir eine Top-Woh-
nung ist in Berlin bei 10.000 €
pro Quadratmeter der Ofen
aus - und die konnen sie an
ein paar Hinden abzihlen.
Muzicant: In Wien gibt es
auch nicht viel iiber 10.000 €
- allein, weil es das Produkt
nicht gibt.

Neuhuber: In Wien ist die
Nachfrage von Auslindern ge-
trieben. Aber fiinf kaufwiitige
Russen machen noch keinen
Markt.

Muzicant: Am Hohen Markt
(Luxus-Wohnprojekt von JP
Immobilien; Anm. d. Red.) hat
ein Auslinder gekauft. Das
sind 20 Wohnungen. Die un-
teren beginnen bei 12.000 €
pro Quadratmeter und gehen
bis 20.000 €. Am Schillerplatz
(Luxus-Wohnprojekt von See-
ste Bau AG; Anm. der Redak-
tion) sind es drei bis vier Aus-
linder bei40 Wohnungen.
Neuhuber: Im Spitzenseg-
ment ist immer Luft nach
oben. In Berlin wird das noch
dauern. Die Preise werden
nicht so schnell auf Wiener
Niveau kommen. Wien ist in
diesem Segment der 1. Bezirk,
Da ist Berlin ganz anders. Da
gibt es viele gute Lagen. (gul)




