chon 2004 entdeckte Alexander
Neuhuber das damals unterbe-

Swertete Berlin und spiter ganz

Ostdeutschland fiir heimische Inves-
toren. Unter anderem baute er mit
Georg Stumpf ein Zinshausportfolio
inderdeutschen Hauptstadt auf. Heute
gilt Neuhuberals erster Ansprechpart-
nerfiir Osterreicher,die zwischen Ber-
lin, Leipzigund Magdeburg Zinshauser
kaufen mochten.

GEWINN: Der deutsche Immobilien-
markt ist dem heimischenim
negativen Sinn voraus, heifst es unter
Branchenkennern. Signa ist nicht der
erste prominente Name, der dort in
Bedringnis gekommen ist. Wie ange-
spannt ist die Situation bei unseren
Nachbarn?
Neuhuber:Wirseheninganz Deutsch-
land einen Riickgang beim Investiti-
onsvolumen —nicht bei den Preisen —
vonuber 60 Prozent.Jenach Standort

sind es zwischen 50 und 75 Prozent.

Amgeringstensind die Riickgange bei
den Verkiufen von Eigentums-
wohnungen, und dort wiederum im
Neubau.

GEWINN: Wir stark sind die Preise
denn gesunken?

Neuhuber: Ich bin nicht sicher, ob die
Preise wirklich so viel stiarker gesun-
ken sind als in Osterreich. In Berlin
sehen wir Preisriuckgiange bei Immo-
bilien fiir Investorenwie z. B. Zinshau-
sern von 30 Prozent in den vergange-
nen 18 Monaten. Das war angesichts
der Zinsanstiege fast erwartbar. Das
Problem war die Geschwindigkeitder
Zinsanhebung. Faustregel vor zwel
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SWIrwurden beiden

Preisen um funf Jahre
zuruckgeworfen”

Alexander Neuhuber gilt als Berlin-Pionier unter heimischen
Immobilienprofis. Er erklart, wie angespannt die Lage in
Deutschland ist und wo die Unterschiede zu Osterreich liegen.

VON ROBERT WIEDERSICH

Jahren: Ein Zinshaus in Berlin bringt

ungefiahr drei bis 3,5 Prozent Rendite,

jetzt sind wir durch den Preisriickgang
wieder bei vier bis 4,5 Prozent.
GEWINN: In Osterreich geben sich die
finanzierenden Banken noch relativ
entspannt. Machen die Banken in
Deutschland mehr Druck auf
Immobilieninvestoren?

Neuhuber: Nein, wir sehen zumindest
in Berlin be1 Wohnimmobilien keine
Fire-Sales. Verkiufer
und Kiufer finden
beiden Preisvorstel-
lungen aber weithin
haufig nicht zuein-
ander.Die Verkaufer
wollen oder konnen
die Preise nicht sen-
ken. Den Kaufern sind die Preisnach-
lasse zu gering, weil jeder aktuell noch
eine weitere Negativperspektive mit
einpreist. Wer sich jetzt fir ein Haus
interessiert, kalkuliert eine weitere
Zinserhohung schon mit ein. Die

~Sie kaufen den Quadrat-
meter Zinshaus in Berlin
derzeit um 2.400 bis
2.800 Euro ein. Das ist die
Halfte der Neubaukosten.”
Alexander Neuhuber, Magan

auslidndischen Kaufer sind noch vor-
sichtiger als die deutschen. Es tut sich
wenig am Markt, aber er ist nicht tot.
Wir wurden beim Transaktionsvolu-
men einfachumzehnJahre,beim Preis-
niveau um fiinf Jahre zurtickgewortfen.
GEWINN: Bekommen da nicht die
ersten Investoren wieder Appetit?
Neuhuber: Wenn derPreis wirklichum
30 Prozentruntergegangenist, merken
wir, dass das Interesse der Investoren
schnell wieder an-
springt. Das ganze
Eigenkapital 1st ja
nichtverschwunden,
auchwennesderzeit
woanders geparkt
wird. Esist nach wie
vor sehr viel Geld da,
aber es wird weniger mit Krediten
gehebelt. Privatstiftungen und Family
Offices sindmomentanviel stiarker auf
der Kauferseite, weil sie oft nur mit
Eigenkapital kaufen. Die Konserva-
tiven sind wieder am Zug.
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GEWINN: Trotzdem: 4,5 Prozent Ren-
dite fiir ein Zinshaus in Berlin miissen
sich momentan mit drei Prozent Spar-
buchverzinsung messen oder mit noch
hoher verzinsten Staatsanleihen.
Miissen die Preise nicht noch weiter

runter¢
Neuhuber: Bei dieser Rendite kaufen
Sie den Quadratmeter Zinshaus im

Bereich von 2.400 bis 2.800 Euro ein.
Das ist die Halfte der Neubaukosten.

In der Langfristperspektive kaufe ich
die Substanz giuinstig ein und habe
noch einelaufende Rendite. Dasistder
Unterschied zur Staatsanleihe. Aber
klar: DasZinshaus braucht angesichts
des Aufwandseinen gewissen Abstand
zur Staatsanleihe.

GEWINN: Welche Bodenbildung brau-
chen wir, bevor die Preise wieder stei-
gen konnen? Als Osterreicher schauen
wir immer nach Deutschland. Wenn
es dort nach oben geht, ist das oft zeit-
verzogert ein gutes Zeichen fiir den
heimischen Markt.

Neuhuber: Die Angebote unserer Kun-
den sind nicht mehr so weit weg von
den Vorstellungen der Verkiufer. Ich
vermute, dass wir in den nachsten
sechs Monaten die Bodenbildung se-
hen werden. Der Quadratmeterpreis
im Vergleich zum Neubaurutscht sonst
zuwelt nachunten. Wenn die Rendite
auf funf Prozent steigt, sind wir in
Berlin bei Quadratmeterpreisen von
2.000 Euro. Am Nachbargrundstiick
kostet der Neubau trotzdem5.000 oder
6.000 Euro.

GEWINN: Eine Bodenbildung in den
ndachsten sechs Monaten ist optimis-
tisch, da viele Banken und Okonomen
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Alexander
Neuhuber be-
rat heimische
Kunden seit
rund 20 Jah-
ren bei Kau-
fen in Berlin
und Ost-
deutschland.

eine Zinssenkung friihestens im

Herbst 2024 erwarten.

Neuhuber: Eine Zinssenkung ware so-
wieso der Startschuss fur alle, wie die
Lemminge in eine Richtung zu laufen.
Wer jetzt bel einem Haus gut verhan-
delt, hat die Bodenbildung wahr-
scheinlich schon vorweggenommen,
oder eswird vondiesem Niveau zumin-
destnichtmehrweitnachuntengehen.
GEWINN: Einer der grofsen Unter-
schiede zwischen Deutschland und
Osterreich: Bei uns wurde in den letz-
ten Jahren sehr viel gebaut. Die deut-
sche Regierung hat als Ziel 400.000
neue Wohnungen pro Jahr ausgege-
ben und es schon im Vorjahr verfehlt.
Da wurden nur 300.000 Wohnungen
gebaut, heuer werden es noch weniger.
Neuhuber:In Deutschland wirdeman
jedes Jahr 700.000 neue Wohnungen
brauchen,umden Zuzug zu bewaltigen.
2023 und 2024 dirfte man unter
200.000 Wohnungen rutschen. Damit
sind Mietsteigerungen vorprogram-
miert. Wir haben ja die paradoxe Si-
tuation, dass der Mietmarkt extrem
gutliuft, wihrenddie Investitionenin
Immobilien stark zuriickgegangen
sind.

GEWINN: In Wien werden rund 72000

freie Mietwohnungen angeboten, im
fast doppelt so grofSen Berlin nur

3.300. Zu welchen Preisen kann man
momentan in Berlin vermieten?
Neuhuber: Es stellen sich tatsachlich
fiirmanche Wohnungsbesichtigungen
100 Leute an. Flir einerenovierte Woh-
nung zahlt man schon 15 bis 20 Euro
pro Quadratmeter im innerstadti-

schen Bereich. ®
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Deutscher Markt:
Boden nicht erreicht

eutschland ist gemeinsam
mit Grofsbritannien der

wichtigste Markt fur Immobilien-
Investoren in Europa. Doch die
Investoren machen sich derzeit
an allen wichtigen Markten rar.
Die Rlickgange bei den Immo-
bilienkaufen fallen dementspre-
chend kréftig aus. Die grolsen
Immobilienmakler haben die
Erholung schon weit in das Jahr
2024 geschoben. Fur das Jahres-
ende 2023 prophezeien sie hin-
gegen weiter fallende Preise und
steigende Renditen. Die Korrek-
tur bei den Preisen nidhert sich
zwar dem Boden, ist aber laut
den Prognosen noch nicht been-
det. Deswegen warten viele In-
vestoren weiter zu. Die Abwarte-
haltung kénnte sich auszahlen.

.Eine Vielzahl von Immobilienkre-
diten steht zur Refinanzierung an,
sodass sich infolge von Insolven-
zen und auch Fire-Sales zahirei-
che Investmentchancen bieten.
Wie in den Krisen zuvor stehen
diese vor allem im Fokus oppor-
tunistischer Investoren aus dem
In- und Ausland®, erwartet man
beim Makler CBRE. Oder anders
gesagt: Die Schnappchenjager
warten schon.

Investitionen in den Top-
sieben-Markten Europas

(in Mrd. Euro, Rilckgang der Investitionen in Prozent)

e -66%
-~ -66%
SHE : -60%
il 1740€ -58%
L 6,40€ -55%
— 10,20€ -47%
= 10,40€ -44%
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In allen grof3en Immobilienmarkten Europas
gingen die Investitionen in den vergangenen
zwolf Monaten stark zuriick. Auch die Preise
sind weiter unter Druck.




