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IN ,BETONWUSTEN" INVESTIEREN -
LOHNT SICH PLATTENBAU ALS KAPITALANLAGE?

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in Deutschland bleibt Uber Jahre hinweg
ungebrochen groB. Da der teure Neubau den Bedarf bei Weitem nicht decken kann, fallt
der Blick von Investoren zunehmend auf Bestandsimmobilien. Dabei erleben auch die bis-
lang eher ungeliebten Plattenbauhduser und -wohnungen eine heimliche Renaissance.
Und das schon seit Jahren, wie der Autor in diesem Beitrag darlegt. Denn oftmals lohnt
ein zweiter Blick, ein einseitig negativer Blick auf die Platte spiegelt die wahre Lage und
Bedeutung des Themas am Immobilienmarkt nicht wider. Dariiber hinaus sind Plattenbau-
ten kein reines Ost-Phdnomen, sondern in der gesamten Bundesrepublik zu finden. Doch
worauf kommt es beim Investment in die gute alte ,Platte” an? Denn ein Selbstldufer fir
Investoren sind diese Objekte keineswegs. Auch hier zéhlen neben der Mieterstruktur Lage,
Lage, Lage. Dann punktet diese Assetklasse bei effizienter Bewirtschaftung als wertstabiles

[nvestment mit konstantem Cashflow.

Red.

Vorweg muss mit Vorurteilen aufgerdumt
werden: Die Platte ist keine Erfindung des
Kommunismus und des friiheren SED-Re-
gimes in der DDR. Erste Bauten im Plat-
tenbaustil gab es ab 1910 bereits im Her-
zen der kapitalistischen Welt: in New York.
Hierzulande wurde die Bauweise erstmals
ab 1925 in Frankfurt am Main verwendet.
Dort entstand gleich ein ganzer neuer
Standteil namens ,Neues Frankfurt” Ein
Jahr spater folgte die erste Plattenbau-
siedlung im Berliner Stadtteil Friedrichs-
felde.

GroBe Wohnungsnot

In der DDR wurde die Plattenbauweise
dann zur Norm. Mit dem Wohnungsbau-
programm von 1973, das voll auf die
Platte setzte, wollte die DDR-Regierung
endlich den Wohnraummangel beseiti-
gen. Heute, dreieinhalb Jahrzehnte nach
dem Fall der Mauer und der Deutschen
Einheit, gelten die Siedlungen in Berlin-
Marzahn, Halle-Neustadt oder Eisenhit-
tenstadt gemeinhin als ,Lost Places”, als
dezentrale GroBsiedlungen vor den Toren
der Stadte.
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Doch ein einseitig negativer Blick auf die
Platte spiegelt die wahre Lage und Bedeu-
tung des Themas am Immobilienmarkt
nicht wider. Deutschland hat ein massives
Wohnungsproblem. Und der Neubau allein
vermag es nicht zu lésen. Bauen wird vor
dem Hintergrund der stark gestiegenen
Baukosten und auch der erhéhten Finan-
zierungskonditionen, verglichen mit der
Phase der Niedrigzinsen, immer teurer und
schwieriger. Auch die 2025 aus dem Amt
scheidende Regierung verfehlte ihr Ziel von
400000 neugebauten Wohnungen pro Jahr
um mehr als 50 Prozent.

In den deutschen GroBstddten fehlen laut
Analysen aus dem Jahr 2023 rund 1,9 Mil-
lionen glnstige Wohnungen, darunter
etwa 1,4 Millionen glinstige Apartments
unter 45 Quadratmetern fiir Einpersonen-
haushalte. Am gr6éBten ist die Not danach
in Berlin, gefolgt von Hamburg und KdélIn.
In den 77 deutschen GroBstddten gibt es
fast zwei Millionen giinstige Wohnungen
Zu wenig.

Zwischenfazit: Allein im Neubau kann die
Antwort auf die Herausforderungen am
deutschen Wohnungsmarkt nicht liegen.
Also muss die Losung auf die drdngende
Wohnungsfrage auch im Bestand gesucht
werden. Und hier kommt die Platte mit ins
Spiel, die es Gberdies nicht nur im Osten der
Republik gibt, sondern auch in Frankfurt am
Main oder in den Kdlner Stadtteilen Bicken-
dorf oder in Miinchen Neuperlach.

Charakteristika der Platte

Statt Stein auf Stein ein Haus zu mauern,
werden beim Plattenbau vorgefertigte Teile

benutzt. Betonplatten wurden daflir - in
Ost und West - in Fabriken vorher angefer-
tigt und dann zur Baustelle gebracht. Dort
mussten die Bauteile dann nur noch zu-
sammengefigt werden. Entstanden sind
auf diese Weise Uber die Jahre und Jahr-
zehnte funktionale, wenn auch sehr gleich-
férmige Gebdude. Auch fast 35 Jahre nach
der Wiedervereinigung gibt es bundesweit
zahlreiche Plattenbausiedlungen.

Mehreren zehntausend Einwohnern geben
die charakteristischen Objekte Wohnraum
in zentrumsnahen Gebieten. Zuverldssige
Quellen berichten, dass in Mecklenburg-
Vorpommern, in Sachsen, Sachsen-Anhalt,
Thiringen, Brandenburg und im Ostteil
Berlins immer noch rund 20 Prozent der
Menschen in einem Plattenbau leben wiir-
den. Allein in Berlin machten Plattenbau-
ten rund 15 Prozent des Marktes aus - was
mehr als einer Viertelmillion Wohnungen
entspricht.

Vielseitigkeit ist ein groBes Plus

Von der enormen Anziehungskraft gerade
der deutschen Hauptstadt Berlin bei Inves-
toren, privaten Vermietern und Mietern
profitiert auch die Platte: Ihre Wohnungen
bieten besonders flr Investoren GroBen-
vorteile im Asset Management, bei einer
eventuellen Sanierung und beim Property
Management - woraus entsprechende Kos-
tenvorteile in der Bewirtschaftungsphase
entstehen. Zudem bieten Plattenbauten ef-
fiziente Grundrisse, sodass selbst ver-
gleichsweise kleine Wohnungen familien-
tauglich sein konnen. Der Nachfragekreis
potenzieller Mieter wird so groBer.

Doch bevor potenzielle Investoren gleich in
die Akquise gehen, um ihre Bank anzuru-
fen, braucht es noch ein paar einordnende
Worte. Ein Selbstldufer ist die Platte kei-
neswegs. Sonst gabe es nicht das schlechte
Image und den hohen Leerstand gerade in
abgelegenen Geb3duden mit schlechtem Sa-
nierungsstand und hohem Energiever-
brauch.

Das zentrale Argument gegen ein Invest-
ment in Plattenbauten ist deren schlechter
Ruf. Dabei ist aber nicht die Plattenbau-
siedlung der Ausldser fiir manche soziale
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Probleme, sondern nur deren Austragungs-
ort. Flir Investoren in ganze Gebdude oder
auch einzelne Eigentumswohnungen ist
diese soziologisch differenzierte Betrach-
tung letztlich aber irrelevant.

Sie missen sich vorab sehr genau die vor-
handene und potenziell kiinftige Mieter-
struktur anschauen. Letztlich zahlt damit
auch flr die Platte, was fiir jedes Immobili-
enobjekt gilt: Lage, Lage, Lage. Riesige
Hauserbldcke mit ungenligender Verkehrs-
anbindung, etwa mit nur einem Bus alle 60
Minuten in den weit entfernten Stadtkern,
sind aus Investorensicht ein No-Go. Anders
sieht es aus, wenn die Hauser, wie etwa bei
vielen Plattenbauten in Berlin, baulich und
energetisch auf einem Topzustand und
auch verkehrstechnisch mit der Gbrigen
Stadt gut verdrahtet sind.

Plattenbauten sind bei Weitem keine Aus-
laufmodelle, die nur darauf warten, zu ver-
schwinden. Nicht zuletzt, da in der jingeren
Vergangenheit Siedlungen etwa in KéIn oder
Leipzig fur hohe Millionenbetrdge moderni-
siert wurden. Die Platte braucht die Nahe
zur Stadt genauso wie die Stadt die Platte.
Angesichts der wirtschaftlichen Entwicklung
in Deutschland, mit einer sinkenden Arbeits-
produktivitat, teilweise unsicheren Branchen
und niedrigen Realeinkommen fiir weite Be-
volkerungskreise, braucht es mehr bezahlba-
re Wohnungen. Plattenbauten sind darauf
eine Antwort unter mehreren.

Fir Immobilieninvestoren ergibt sich dar-
aus eine attraktive Gemengelage: Anders
als im gehobenen oder gar im Luxusseg-
ment sind die Preise flr Plattenbau-Woh-
nungen auf moderatem Niveau. Umgekehrt

ist die Nachfrage nach Mietwohnungen in
Plattenbauten gerade vor dem Hintergrund
der wirtschaftlichen Gesamtlage und der
hohen Zuzugszahlen hoch. Auch die lange
Verweildauer der Mieter, die die Miete teil-
weise mit staatlicher Unterstiitzung zahlen,
sind Faustpfande gegen Leerstand.

Stabile Cashflows

Stabile Mieteinnahmen sorgen aus Inves-
torensicht auf dem Papier flr einen kons-
tanten Cashflow. Einziger Wermutstropfen:
Das niedrige Mietniveau aufgrund der
N&he zu sozialen Brennpunkten driickt un-
ter Umstdnden die Rendite. Daher ist vor
der Unterschrift unter einen Kaufvertrag
die Beschaftigung mit der Lage so wichtig.
Am besten kaufen Investoren daher ihren
Teil der Platte nicht aus der Entfernung,
sondern schauen sich vor Ort einmal I&n-
ger um.

Fir die Finanzierung einer Immobilie im
Plattenbaustil gelten keine grundlegend
anderen Regeln als die flr jedes andere
Immobilieninvestment. Investoren sollten
aber darauf eingestellt sein, dass die Bank-
berater vielleicht anfangs mehr Stirnrun-
zeln haben, Vorbehalte gegen die Platte
einbringen oder einen hdheren Eigenkapi-
talanteil als sonst Ublich verlangen.

Fir ein erfolgreiches Bankgesprach ist eine
lickenlose Bonitdtsstrategie unerldsslich.
Dazu gehdren samtliche relevanten Unter-
lagen - oft mehr als 20 verschiedene
Dokumente, Nachweise und Formulare.
Banken erwarten eine vollstdndige und gut
vorbereitete Bewerbungsmappe, da sie
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keine Zeit mit Nachfragen oder unvoll-
standigen Kauferprofilen verlieren wollen.
Gleichzeitig sind die regulatorischen An-
forderungen an Kreditinstitute in den ver-
gangenen Jahren deutlich strenger gewor-
den.

Nicht nur die Banken selbst verlangen um-
fassende Informationen liber den Kaufer,
seine finanzielle Situation, seine Investiti-
onsstrategie und das konkrete Objekt -
auch der Gesetzgeber fordert vollstdndige
Angaben.

Neben den harten Zahlen priifen Banken
auch, wie gut sich der Kdufer mit Immobi-
lieninvestments und den damit verbunde-
nen Risiken auskennt. Erfahrung und be-
reits vorhandene Objekte sind hier von
Vorteil. Wer lediglich ein Renditeobjekt er-
werben will, ohne eine fundierte Strategie
vorzuweisen, hat schlechte Karten.

Wichtig ist eine klare Vorstellung dber die
Finanzierung: Ist sie mittel- oder langfris-
tig angelegt? Wie fligt sich die Immobilie
ins bestehende Portfolio ein, und welche
Rolle spielt sie in der Altersvorsorge? Wer
nicht Uiberzeugend darlegt, dass es sich um
eine durchdachte Investition handelt, ris-
kiert eine Ablehnung - besonders, wenn
der Eindruck entsteht, dass es nur um ei-
nen schnellen Weiterverkauf nach einer
oberflachlichen Sanierung geht.

Neben der Rickzahlung der Zinsen ist
auch ein durchdachter Tilgungsplan ent-
scheidend. Die Hohe der Tilgung beein-
flusst nicht nur die Liquiditdt, sondern
auch die gesamte Rickzahlungsstrategie
des Kredits. —
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