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EDITORIAL

Liebe Leserinnen und Leser,

Der Immobilienbewerter e 1/2019

die Verscharfung der Wettbewerbssituation, verbunden mit einer starkeren
Kundenorientierung, fiuhrt auch bei Auswahl und Beurteilung des Personals von
Sachverstandigenbiiros zu einem starker 6konomisch ausgerichteten Denken und
Handeln. Eine professionell durchgefiihrte, treffsichere Personalauswahl tragt
entscheidend zum Unternehmenserfolg bei. Gemessen werden die Erfolge dieser
Auswahl an harten Kennzahlen, wie Fluktuation, Umsatz je Mitarbeiter und
Wertschopfung, sowie weichen Faktoren, wie Mitarbeiterzufriedenheit, Innovati-
ons- und Veranderungsbereitschaft. Allerdings treten bei der Personalauswahl In-
formationsasymmetrien auf. So kann der Bewerber die Qualitat seiner Leistung
vor Vertragsabschluss erheblich besser einschatzen als das Unternehmen. Letzte-
rem droht damit die Gefahr, eine adverse Selektion zu treffen. Diesem Risiko
kann der Arbeitgeber mit der Einforderung von Zeugnissen, Referenzen und ei-
nem erweiterten Auswahlgremium gegensteuern. Allerdings zeigen zahlreiche
Studien, dass Noten oder Zeugnissen in Bezug auf die spatere berufliche Leistung
eines Bewerbers nur bedingte Prognosekraft aufweisen. Ausgangspunkt des Per-
sonalauswahlprozesses ist zunachst die Ermittlung der aktuellen und zuktnftigen
Anforderungen. Diese mussen durch die Qualifikation des Bewerbers weitgehend
erfllt werden, wobei Uber- und Unterqualifikationen zu vermeiden sind. Dabei
gilt es, auch die Besonderheiten des eigenen Unternehmens zu berticksichtigen.

Im Personalbeurteilungsprozess wird ein Urteil dartber geféllt, inwieweit die Mit-
arbeiter ein anforderungsgerechtes Verhalten aufweisen. Zielfihrend ist dabei ein
ergebnisorientierter Ansatz, der den Grad der Erfullung qualitativer und quantita-
tiver Leistungskriterien beurteilt und bewertet. Dabei sollten Beurteilungskriterien
gewahlt werden, die sich an konkreten Handlungen des Beurteilten orientieren
und damit beobachtbar sowie begrifflich eindeutig sind. Um aussageféhige Per-
sonalbeurteilungen zu erzielen, missen neben den konkreten Arbeitsanforderun-
gen die Besonderheiten des Sachverstandigenbiros in der Beurteilungsmethode
beriicksichtigt werden. Potenzielle Schwierigkeiten bei der Personalbeurteilung
hdngen zum groBen Teil damit zusammen, wie Menschen in sozialen Bewer-
tungssituationen Urteile fallen. So wird die Art, in der Vorgesetzte das Handeln
der Mitarbeiter wahrnehmen und beurteilen, stark von ihrem eigenen Wertesys-
tem sowie ihren Vorinformationen und Erfahrungen beeinflusst. Dominieren die-
se EinflussgroBen objektive Urteile, spricht man von Bewertungsfehlern. Eine wei-
tere Ursache fur Beurteilungsfehler kann in der Beurteilungsunsicherheit des
Vorgesetzten liegen. Eine Beurteilung vollzieht sich zudem immer im sozialen
Umfeld. Vor allem die Faktoren Macht, eigene Interessen sowie Abhdngigkeiten
in und auBerhalb der Organisation beeinflussen den Beurteilungsprozess.

Alle Personalbeurteilungsverfahren kénnen hinsichtlich methodischer Anforderun-
gen, Praktikabilitat und personalwirtschaftlicher Zielsetzung gewisse Mangel
aufweisen. Einstufungsverfahren sind dann unbrauchbar, wenn sie versuchen,
abstrakte, eigenschaftsorientierte Leitungsmerkmale zu bewerten. Diese Schwie-
rigkeiten kann man verhindern, indem die einzelnen Bewertungskriterien genau
beschrieben werden, sodass deutlich wird, welches Verhalten in Bezug auf eine
Eigenschaft eine wirkliche Spitzenleistung darstellt. Allerdings bedeutet diese Me-
thodik auch einen wesentlich héheren Konstruktionsaufwand. Zur Reduzierung
von Informationsasymmetrien kann der Unternehmer zudem ein geeignetes Mo-
nitoring einfuhren. Denkbar ist hier die Implementierung geeigneter Planungs-,
Steuerungs- und Kontrollsysteme. So nutzen schon heute viele Sachverstandigen-
buros bei der Gutachtenerstellung ein Vier- oder Sechsaugenprinzip.

Ihre Gabriele Bobka
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Gabriele Bobka

ANALYSEN UND STUDIEN

25. Freiburger Immobilientage

Das Argernis Grunderwerbsteuer, die Suche nach dem Gleichgewicht von Immobilienpreisen in einem
Niedrigzinsumfeld und das Thema Bauland als Engpassfaktor fir mehr bezahlbaren Wohnraum standen
ebenso auf dem Programm der 25. Freiburger Immobilientage des Vereins Alumni Immo Freiburg und der
Deutschen Immobilien-Akademie (DIA) an der Universitat Freiburg wie Themen aus den Bereichen Wert-
ermittlung und dem Marketing. Mehr als 340 Teilnehmer diskutierten mit Experten aus Wissenschaft und

Praxis die Hintergriinde und Folgen.

Flachen in der Wertermittlung

.Fur Angaben zu Lage, GroBe und
Nutzungsart des Grundsticks im
Grundbuch besteht kein offentlicher
Glaube, da sie lediglich zur naheren
Beschreibung der Grundstlicke ge-
nutzt werden”, fuhrte Prof. Martin
Ingold vom Lehrstuhl Immobilien-
wirtschaft am  Steinbeis-Transfer-In-
stitut CRES aus. Rechtssichere und
aktuellere Basis bdten die Flachen-
angaben im Liegenschaftskataster.
Bei abweichenden GréBenangaben
von  Liegenschaftskataster ~ und
Grundbuchs sei im Gutachten darauf
hinzuweisen und darauf hinzuwir-
ken, die Abweichung von der zu-
standigen Behorde klaren zu lassen.
Zudem empfahl Prof. Ingold eine
Uberschlagige Prtufung der Grund-
stlicksgroBe mithilfe der Messfunk-
tionen der Geoportale der einzelnen
Lander. Die maBgebliche Norm zur
Ermittlung der Bruttogrundflache
(BGF) sei die DIN 277. Diese unter-
scheide in die drei Bereiche a, b und
¢, je nachdem, inwiefern der Raum
Uberdeckt und allseitig in voller Hohe
umschlossen sei. Fur die Ermittlung
seien die duBeren MaBe der Bauteile
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einschlieBlich  Bekleidung anzuset-
zen. Vor- und Rlckspringe der
Grundrissflachen sowie Profilierun-
gen blieben zur Vereinfachung un-
berticksichtigt. Waagerechte Flachen
seien aus ihren tatsachlichen MaBen,
schragliegende Flachen, wie Trep-
pen, aus ihrer vertikalen Projektion
auf eine waagerechte Ebene zu be-
rechnen. Besonderheiten bestiinden
bei landwirtschaftlichen Gebauden.
Die DIN 277 gehe nicht hinreichend
auf die BGF von Gullekandlen ein.
Da Gullekanale mit den im Tafelwerk
der NHK 2010 angegebenen Korrek-
turfaktoren bericksichtigt werden
sollten, durften sie bei Heranziehung
der NHK 2010 flachenmaBig nicht
erfasst werden. Sie seien ebenso wie
AuBenanlagen durch einen geson-
derten Ansatz zu ermitteln. Han-
gebdden wirden ebenfalls nicht in
die BGF eingerechnet, da diese kos-
tenmaBig nicht ins Gewicht fielen.
Dachgeschosse wirden — unabhén-
gig, ob ausgebaut oder nicht aus-
gebaut und unabhadngig von ihrer
Hohe — immer dann angerechnet,
wenn der Dachraum nutzbar sei. Fir
eine Nutzbarkeit sei stets zu fordern,

dass der Dachraum begehbar und
Uber eine fest eingebaute Treppe er-
reichbar sei.

.Die malgebliche Norm zur Ermitt-
lung von Grundflache und Grundfla-
chenzahl ist § 19 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO)”, sagte Prof.
Ingold. Dieser definiere als zulassige
Grundflache die Baugrundstiicksfla-
che im Bauland hinter der StraBen-
begrenzungslinie, die von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden durfe. Im
Gutachten solle die Ermittlung der
Grundflache nachvollziehbar darge-
stellt werden. Dabei kénne es sinn-
voll sein, nur die Grundflache von
Haupt- und Nebengebduden in die
Berechnung der Grundflachenzahl
(GRZ) einflieBen zu lassen, um dem
Leser des Gutachtens eine maoglicher-
weise vorhandene Baulandreserve zu
verdeutlichen. Als weitere flachenre-
levante Kennzahlen stellte Prof. In-
gold die Geschossflachenzahl, die
Geschossflache und die wertrelevan-
te Geschossflachenzahl (WGFZ) vor.
Die Geschossflache (GF) einer bauli-
chen Anlage ergebe sich aus der
Summe der nach den AuBenmalen
ermittelten Flachen der Grundriss-
ebenen aller Vollgeschosse eines Ge-
baudes. Die Ausgestaltung von Voll-
geschossen definierten die jeweiligen
Landesbauordnungen. Die WGFZ sol-
le gemaB Bodenrichtwertrichtlinie
grundsatzlich nach dem Verhaltnis
der Geschossflache aller Vollgeschos-
se zuzluglich der Flachen, die nach
zwar nach den baurechtlichen Vor-
schriften nicht anzurechnen seien,
aber der wirtschaftlichen Nutzung
dienen kénnten, zur Grundsticksfla-
che bestimmen. Dabei sei die Ge-
schossflache nach den AuBenmalBen
der Gebdude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Die Flachen von Aufent-
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haltsraumen in anderen Geschossen,
einschlieBlich der zu ihnen gehdren-
den Treppenrdume und ihrer Um-
fassungswande seien mitzurechnen.
Soweit keine anderweitigen Erkennt-
nisse vorldagen, sei die Geschossflache
eines ausgebauten oder ausbaufahi-
gen Dachgeschosses pauschal mit
75 % der Geschossflache des darun-
ter liegenden Vollgeschosses, die Ge-
schossflache des Kellergeschosses,
wenn Aufenthaltsraume vorhanden
oder maoglich sind, pauschal mit
30 % des darlber liegenden Voll-
geschosses zu berechnen. Im Hinblick
auf die Modellkonformitat gelte es,
darauf zu achten, ob der jeweilige
Gutachterausschuss die WGFZ oder
die GFZ als Basis verwende.

Im Bereich Wohnungswesen sei die
Wohnflache die relevante Kennzahl.
Abgesehen vom Bereich der 6ffent-
lichen Wohnraumférderung bestiin-
den allerdings keine verbindlichen
Vorgaben fir die Ermittlung der
Wohn- oder Nutzflache. Es gelte der
Grundsatz, dass diejenige Berech-
nungsmethode anzuwenden sei, de-
ren sich die Vermietungspraxis be-
diene und die den zur Ermittlung
der ortstiblichen Vergleichsmiete he-
rangezogenen Vergleichsmieten zu-
grunde ldge. Hierzu zahlten ins-
besondere Wohnflédchenverordnung
(WoFIV), die Il. Berechnungsverord-
nung und die Richtlinien der Gesell-
schaft fur immobilienwirtschaftliche
Forschung gif (MF/W). In die Wohn-
flachenberechnung seien nur die
zum Wohnen im eigentlichen Sinne
bestimmten Raume einzubeziehen,
nicht hingegen Zusatzraume, wie
Keller, Waschklchen oder Garagen.
Bei Anwendung von Mietspiegel-
mieten sei zu prifen, welche
Berechnungsnorm dem jeweiligen
Mietspiegel zugrunde liege.

Best Practice in der Markt-
wertermittlung

. Digitalisierung ist ein Begriff, der sich
wie selbstverstandlich in  unseren
Wortschatz gedrangt hat”, stellte Bri-
gitte Adam, geschaftsfihrende Ge-
sellschafterin der Sachverstandigenge-
sellschaft ENA Experts Real Estate
Valuation und Leiterin der gif-Kom-
petenzgruppe  Marktwertermittiung,
fest. Die dritte Digitalisierungsstudie,

24

die Ernst & Young gemeinsam mit
dem Zentralen Immobilien Ausschuss
(Z1A) erstellt habe, zeige, dass zwar
90 % der deutschen Immobilien-
unternehmen mit dem Thema be-
schaftigten, aber nur etwa 20 % Uber
die Basisinfrastruktur der Digitalisie-
rung verflgten. In der Immobilienbe-
wertung stellten Daten a priori noch
keine bedeutende Information dar.
Erst die Wirdigung der Daten in Ver-
bindung mit der Beurteilung ihrer
Tragfahigkeit und der Prognose fuhr-
ten zu der Einschatzung des zukUnfti-
gen Verhaltens der Marktteilnehmer
und somit zur Wertfindung. Aller-
dings kénne die Digitalisierung die Ef-
fizienz von Prozessen unterstitzen. So
erleichterten gut strukturierte Daten-
raume mit entsprechender Priorisie-
rung die Informationsbeschaffung. In-
telligentes Datenmanagement und
kompatible Strukturen des Datenaus-
tauschs koénnten zur Verschlankung
von Arbeitsprozessen fihren. Somit
schopfe der Immobilienbewerter freie
Ressourcen flr seine Kernkompeten-
zen.

Fur die Qualifikation und das Ver-
halten von Gutachtern sowie die in-
haltlichen Anforderungen an ein
Gutachten bestliinden zahlreiche be-
rufliche Standards. Jedoch fehlten
Best-Practice-Empfehlungen fur die
Besichtigung von Objekt und Stand-
ort, die Datenerhebung, das Ana-
lysieren, das Wurdigen mit Blick auf
die Ergebnisse der Objektbesichti-
gung und die nachvollziehbare Be-
urteilung der jeweils relevanten
Aspekte im Gutachten. Aktuell erar-
beite die Kompetenzgruppe Markt-
wertermittlung der Gesellschaft fir
immobilienwirtschaftliche Forschung
(gif) daher solche Standards fur
Marktwertgutachten. Die entste-
henden Empfehlungen sollten be-
stehende berufsrechtliche Regelun-
gen erganzen und die besonderen
wie auch erforderlichen Kernkom-
petenzen der Gutachter aufzeigen
und positionieren. Die Empfehlun-
gen richteten sich an qualifizierte
Gutachter, deren Auftraggeber, Be-
horden, Institutionen und interes-
sierte Dritte. ,Im Moment ist viel
Bewegung erkennbar. Solange der
Mensch Entscheidungen trifft, ist es
der Mensch, der sie bewertet”, so
Adams Fazit.

Einfluss von Schimmel auf den
Wert von Immobilien

.Seitdem das Thema Schimmelbefall
in Innenrdumen wegen moglicher
Gesundheitsgefahren in der Offent-
lichkeit verstarkt als Problem wahr-
genommen wird, stellt sich auch ver-
mehrt die Frage nach einem
maoglichen Werteinfluss in der Immo-
bilienbewertung”, berichtete Ina
Viebrok-Hérmann, 6.b.u.v. Sach-
verstandige flr Immobilienbewer-
tung aus Bremerhaven. Schimmelbe-
fall zeige sowohl objektiv einen
bautechnischen  oder  nutzungs-
bedingten Fehler, sei aber gleichzei-
tig eine emotionale EinflussgroBe,
bei dem eine Wertermittlung klaren
musse, ob und in welcher Hohe da-
raus ein Werteinfluss abzuleiten sei.
Da in der Bewertungsliteratur bislang
nur Teilaspekte zur Berticksichtigung
von Schimmelbefall behandelt wor-
den seien, habe sie Mitte 2017 eine
deutschlandweite Umfrage unter
1.800 Sachverstandigen und Mak-
lern durchgeflhrt, tGber deren Ergeb-
nis die Referentin in der Ausgabe
5/2018 ausfihrlich berichtet hatte.

Argernis Grunderwerbsteuer:
Warum sie abgeschafft
werden sollte

,Die  Grunderwerbsteuer ist in
Deutschland seit Langem kritisiert
worden, weil sie sowohl gegen das
Aquivalenz- als auch das Leistungs-
fahigkeitsprinzip verstoBt. AuBerdem
erhoht sie die Wohnkosten in uner-
wulnschter  Weise”, fihrte Prof.
Hans-Hermann Francke, Mitglied
der Studienleitung der Deutschen Im-
mobilien-Akademie (DIA) in Freiburg,
aus. Verscharft werde die Kritik
durch den ,Erhéhungswettlauf” der
Lander im Rahmen des Landerfinanz-
ausgleichs nach der Foderalismusre-
form im Jahr 2006. Zudem hatten
die extremen Miet- und Kaufpreis-
steigerungen seit 2010 auch die Be-
messungsgrundlage erhoht. SchlieB-
lich verstoBe die Grunderwerbsteuer
massiv gegen das politische Ziel, das
Angebot von Wohnimmobilien in
Deutschland zu vergroBern. ,Damit
die Politik nicht vollkommen un-
glaubwirdig wirkt, sollte sie die
Grunderwerbsteuer  baldmdglichst
abschaffen”, forderte Prof. Francke.

1/2019 e Der Immobilienbewerter



Zwischen 2009 und 2016 seien die
Einnahmen aus der Grunderwerb-
steuer von 4,9 Mrd. auf 12,4 Mrd. €
gestiegen. Neben der Uberhdhten
Steuerlast habe die gegenwartige
Grunderwerbsteuer  unerwlnschte
Verteilungs- und Allokationseffekte.
Vor allem aber mache sie die politi-
sche Forderung nach bezahlbarem
Wohnraum vollkommen unglaub-
wdirdig. Die Politik kénne durch die
Abschaffung von Grunderwerbsteuer
und Grundsteuer die Preise fur
Wohnimmobilien um 40 % reduzie-
ren. Vergleiche man einige der Ande-
rungsvorschlage miteinander, dann
ware die vollstdndige Abschaffung
der Grunderwerbsteuer die sinnvolle
Losung des Problems.

Auf der Suche nach dem
Gleichgewicht von Immobi-
lienpreisen in einem Niedrig-
zinsumfeld

Wir haben aktuell ein Zinsniveau,
das weit unter dem Niveau der Ver-
gangenheit liegt”, stellte Prof. Ha-
rald Nitsch, Inhaber des Lehrstuhls
fir Immobilienwirtschaft an der
DHBW Mannheim, fest. Die Idee,
dass es einen Gleichgewichtswert
fur Zinsen gebe, gehe zurick auf
den schwedischen Okonomen Knut
Wicksell. Dieser habe Inflation und
Deflation fur gleichermaBen schad-
lich gehalten. In seinem Hauptwerk
.Geldzins und Guterpreise” habe er
1898 erstmals zwischen Marktzins
und natdrlichem Zins unterschieden.
Der naturliche Zins bringe in einer
geldlosen Wirtschaft Ersparnis und
Investition zusammen. Preisstabilitat
herrsche bei einer Ubereinstimmung
von Marktzins und naturlichem Zins.
Dauerhaft konne der Marktzins
nicht unter dem nattrlichen Zins ge-
halten werden. Eine moderne Inter-
pretation des nattrlichen Zinses stel-
le der vom US-Okonomen John B.
Taylor aus dem Zielwert der US-
amerikanischen Zentralbank FED fur
den kurzfristigen Zinssatz auf dem
Geldmarkt abgeleiteten  Zinssatz
dar. Taylor habe 2,0 % als Zielinfla-
tionsrate und den langfristigen rea-
len Gleichgewichtszinssatz ange-
nommen. Auch die EZB sehe die
Zielinflationsrate auf einem Niveau
von 2,0 %. Aktuell werde der Leit-
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zins bewusst unterhalb des Gleich-
gewichts gehalten. Immobilien seien
Teil des Transformationsprozesses.
Zinssenkungen fihrten zu steigen-
den Immobilienpreisen und zu da-
durch induzierten Konsum- und
Investitionseffekten. Der UBS-Bla-
senindex, der Immobilienpreise und
Mieten ins Verhaltnis setze, sehe im
weltweiten Vergleich fir Munchen
die zweithtchste Gefahr einer Im-
mobilienblase, Frankfurt rangiere an
zehnter Stelle. Auch der DIW-Haus-
preisindex fur Deutschland, der die
sieben groBten Stadte umfasse,
deute derzeit auf eine Preisblase
hin. Seit 2010 seien die Kaufpreise
far Wohnimmobilien dort um 20 %
starker gestiegen als die Mieten. Al-
lerdings sei das Bezugsjahr 2010
willkurlich gewahlt. Zwischen 1981
und 2009 seien die Immobilienprei-
se deutlich gesunken. Zudem weise
der Vergleich von Preisen und Mie-
ten Probleme auf. Die unterschiedli-
chen Vermoégensglter stiinden im-
mer in Konkurrenz zueinander.
Mieten stellten die Quelle des Im-
mobilienkapitals dar. Der Marktwert
von Immobilien ergebe sich als Bar-
wert zuklnftig erwarteter Mieten,
diskontiert mit einem risikobezoge-
nen Zinssatz. Verschiebe sich, bei-
spielsweise durch die geldpoliti-
schen Entscheidungen der EZB,
innerhalb gemischter Vermégen aus
Geld- und Realkapital das Geflge
der Renditen, reagierten Anleger
mit einem veranderten Anlagever-
halten. So habe die Niedrigzinspha-
se zu einem Boom auf den Immobi-
lienmarkten  gefthrt.  An  den
Immobilienmarkten stehe der Neu-
baumarkt in Konkurrenz mit dem
Bestandsmarkt. Die KenngréBe , To-
bins gq” zeige, ob es sinnvoller sei,
neu zu bauen oder Bestandsimmo-
bilien zu kaufen. Der Wert 1 stelle
dabei das theoretische Gleichge-
wicht dar. Falle der Zahler groBer
aus als der Nenner, lohne sich der
Neubau. Die KenngréBe sei als obe-
re Spanne eines Zyklus zu verste-
hen. Dabei gestalte es sich schwie-
rig, voribergehende Abweichungen
von strukturellen Anderungen abzu-
grenzen. Ein von Prof. Nitsch durch-
geflhrter Langzeitvergleich der Jah-
re 1989 bis 2017 in 24 Stadten
zeige, dass Tobins g sich heute wie-
der auf dem Niveau der Wiederver-
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einigung befinde. Hohere Werte als
der Durchschnitt wiesen bei den
A-Stadten vor allem Minchen,
Hamburg und Stuttgart, bei den
B-Stadten Karlsruhe, Bonn und Han-
nover auf. Tendenziell zeige sich ein
Nord-Std-Gefalle. Der Trend zum
Neubau falle im Stden starker aus.
Im Rahmen der Tobins g-Perspektive
gebe es ein Gleichgewicht, das al-
lerdings nur bei sehr langen Zeit-
betrachtungen sichtbar werde. Mit
den Jahren 1989 bis 2008 als Ver-
gleichsniveau mit dem Wert 100 be-
fanden sich die untersuchten Stadte
aktuell etwa 20 % Uber dem Durch-
schnitt. Im Falle von Zinserhdhun-
gen kame es zu einem Abwarts-
druck auf die Immobilienpreise.
Langfristig kehre Tobins g zum
Gleichgewicht zuriick, da die nomi-
nalen Preise sanken oder die Bau-
kosten im Rahmen einer Inflation
stiegen. ,Bei einer typischen Zins-
bindung von zehn Jahren bedeutet
eine Inflation von 2,0 % einen An-
stieg des Preisniveaus von 22 %, bei
einer Inflationsrate von 3,0 % sogar
von 34 %", schloss Prof. Nitsch.

Lebensmitteldiscounter 2018
— ein Erfolgsmodell?

~Wahrend sich der Markt fur Le-
bensmittel-Vollsortimenter im Um-
bruch befindet, befinden sich die Le-
bensmittel-Discounter in  ruhigem
Fahrwasser”, lautete die Einschat-
zung von Andreas Bourutta, Part-
ner und Geschaftsfihrer DIWG-
Gruppe in Dusseldorf. Deutschland
sei aufgrund der Preissensibilitat der
Verbraucher Discounter-Land. Im
Jahr 2017 hatten Lebensmittel-Dis-
counter mit einem Marktanteil von
45,7 % 72,30 Mrd. € Umsatz, rd.
46 % des Gesamtumsatzes im deut-
schen Lebensmittel-Einzelhandel, er-
wirtschaftet. Marktflihrer sei dabei
die Aldi-Gruppe mit gut 27 Mrd. €.
Zugutekomme den Discountern das
gut ausgebaute Filialnetz.  Rund
43 % aller Filialen im Lebensmittel-
einzelhandel sowie knapp 36 % der
Verkaufsflache von rd. 36,5 Mio. m?
entfielen auf Discounter. Insbesonde-
re im landlichen Raum Gberndhmen
Discounter haufig die Funktion als
Grundversorger. Das Wachstum bei
den Lebensmittel-Discountern habe
sich in den vergangenen Jahren
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splrbar verandert. Die absolute An-
zahl der Filialen erhéhe sich bei den
meisten Wettbewerbern nur noch
langsam oder sei sogar leicht riick-
laufig. Oftmals wirden éaltere Stand-
orte mit geringer Verkaufsflache
zugunsten von Neubauten mit gro-
Beren Flachen aufgegeben. Ins-
besondere die Sortimentserweiterun-
gen der vergangenen Jahre sowie
die Pfandautomaten mit erforderli-
chen Lagerkapazitaten fir die Rick-
nahme von Einwegflaschen hétten
zu einer Ausweitung der Verkaufsfla-
che sowie der Nebenflachen gefihrt.
Discounter erreichten im Hinblick auf
die Flachenproduktivitat im Schnitt
deutlich hohere Werte als Vollsorti-
menter, da sich das Sortiment Uber-
wiegend auf Produkte konzentriere,
von denen in kurzer Zeit hohe Stlick-
zahlen verkauft wirden. Allerdings
bestinden innerhalb der Wettbewer-
ber groBe Spannen. Wahrend Aldi
Nord 2017 eine Flachenproduktivitat
von 10.000 €/m? aufgewiesen habe,
liege diese bei Penny nur bei rd.
3.800 €/m?. Bei den Discountern
lasse sich heute eine Tendenz zur
Verwasserung des urspringlichen
Discout-Prinzips in Richtung Super-
markte und Verbraucherméarkte be-
obachten. Zwar sei das Sortiment
nach wie vor schlanker als bei den
Lebensmittel-Vollsortimentern. Mar-
kenartikel, Frischwaren, EC-Karten-
zahlungen sowie Werbung seien
mittlerweile auch bei den Discoun-
tern selbstverstandlich. Inzwischen
seien einige der fihrenden Discoun-
ter auch in den E-Commerce einge-
stiegen.

Die Mieten seien 2017 zum vierten
Mal in Folge angestiegen und lagen
im Schnitt bei 10,55 €/m”, 4,0 %
mehr als im Vorjahr. Inflationsberei-
nigt seien die Mieten zwischen
2000 und 2017 jedoch um 19,7 %
gesunken.

Auf dem Investmentmarkt sei die in

den vergangenen Jahren ohnehin
starke Nachfrage nach Einzelhandels-
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immobilien ungebrochen. Limitieren-
der Faktor sei das geringe Angebot
an Objekten. Zu dem Transaktions-
volumen in Einzelhandelsimmobilien
von 14,1 Mrd. € hatten Fachmarkte,
zu denen auch die Discounter gehor-
ten, mit 6,2 Mrd. € beigetragen. Ak-
tuell bevorzugten Marktteilnehmer
Investments in Fachmarktzentren mit
einem  Lebensmittel-Vollsortimenter
oder Lebensmittel-Discounter als An-
kermieter gegeniber einem nicht le-
bensmittelbezogenen  Ankermieter.
Bedingt durch die nach wie vor hohe
Nachfrage seien die Renditen weiter
auf Talfahrt. Ende 2017 hatten die
aggregierten  Spitzen-Nettoanfangs-
renditen an den deutschen Top-6-
Standorten fur Fachmarktzentren bei
4,60 % gelegen. Investments in Le-
bensmittel-Discounter versprachen ei-
nen langfristig stabilen Cashflow. Die
am Markt tatigen Handler seien etab-
liert und seit Jahren erfolgreich. Der
Verwaltungsaufwand sei relativ ge-
ring und das Produkt weitgehend
standardisiert. Diese Faktoren ent-
sprachen dem Anlageprofil vieler In-
vestoren. Angesichts der derzeit ho-
hen Kaufpreisfaktoren gelte es
jedoch, sorgféltig Uber einen Exit
nachzudenken.

Bauland als Engpassfaktor fiir
mehr bezahlbaren Wohnraum

LEntscheidender Engpassfaktor fur
mehr bezahlbaren Wohnungsneu-
bau ist in vielen Regionen und Stad-
ten der Mangel an geeigneten Fla-
chen und fehlendes Baurecht far
vorhandene Grundstlicke”, stellte
Matthias Waltersbacher, Leiter
des Referats ,,Wohnungs- und Im-
mobilienmarkte” im BBSR in Bonn,
fest. Mittlere Baulandpreise fur Ei-
genheimbebauung seien in den ver-
gangenen funf Jahren in den Grol3-
stadten um 33 %, in den teuren
GroBstadten sogar um 41 % gestie-
gen. Viele Kommunen hatten den
Wandel von einer zurlickgehenden
in eine zunehmende Wohnungs-

nachfrage nicht rasch genug er-
kannt. Die hochpreisigen Stadte
mussten auch im AuBenbereich zu-
satzliches Bauland ausweisen. Be-
zahlbarer Wohnungsbau sei ohne
eine aktive und konsistente Boden-
politik aller administrativen Ebenen
in den Wachstumsregionen nicht er-
reichbar. Beim Verkauf kommunaler
Baugrundstiicke sei starker auf die
Konzeptqualitat als den hdchstmog-
lichen Preis zu achten. Kontrapro-
duktiv sei zudem der Wettlauf der
Bundeslander bei der Hohe der
Grunderwerbssteuer.

Keywords im Exposé

.Ein GroBteil der Immobilien wird
mit funf bis zehn Wortern inseriert.
Auch wenn 70 % der Angebote
mit weniger als zehn Woértern aus-
geschrieben werden, kann nicht
generell gelten, dass in der ,Kirze
die Wurze' liegt”, erlauterte Prof.
Marco Wolfle, wissenschaftlicher
Leiter des Center for Real Estate
Studies (CRES) in Freiburg, eine
klrzlich durchgefihrte Analyse. Die
Worter- und Zeichenzahl im Titel
sei vollkommen unabhdngig vom
Verkaufspreis, der GroéBe der zu
vermarktenden Immobilien sowie
der Vermarktungsdauer. Kunden
winschten sich  Besonderheiten
und nicht die Fortsetzung bekann-
ter oder bestehender Trends. Sig-
nalworter mussten dosiert und rich-

tig einsetzt werden. Statistisch
lasse sich fur die Worter ,schon”,
Lhell”, ,sonnig” und ,zentral”

kein Zusammenhang mit hoéheren
Verkaufspreisen finden. Das Aus-
rufezeichen sei im Objekttext kon-
traproduktiv.  Objektbeschreibun-
gen mit vielen Ausrufezeichen
zeigten Vermarktungsdauern, die
funf Wochen Uber dem Durch-
schnitt lagen. Ahnlich erhéhe sich
auch bei Sternchen die Vermark-
tungsdauer um 3,5 Wochen. ,,Man
sollte also auch hier von Sonder-
zeichen absehen”, empfahl Prof.
Wolfle.
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13. DVFA Immobilien Forum

Viele Marktbeobachter sehen die europaischen Immobilienmarkte aktuell in einer spaten Zyklusphase.
Die Referenten des 13. Immobilien Forums der Deutschen Vereinigung fur Finanzanalyse und Asset
Management (DVFA) warfen daher einen differenzierten Blick auf die aktuelle Situation und die
Perspektiven fur die Marktakteure. Im Fokus standen zudem Investitionsmaoglichkeiten in

Reit-Fonds, Zweitmarkttransaktionen und Immobilienaktien.

Turbulenzen im neuen System-
wettbewerb? — Die Stabilitat
Europas und die neuameri-
kanische Politik der USA

und Chinas

.Die deutsche Volkswirtschaft befin-
det sich in einer der langsten Auf-
schwung-Phasen  der  Nachkriegs-
zeit”, erlduterte Prof. Lars P. Feld,
Professor fur Wirtschaftspolitik an
der Universitat Freiburg und Mitglied
des Sachverstandigenrates zur Begut-
achtung der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung. Ungunstigere auBen-
wirtschaftliche Rahmenbedingungen,
temporare produktionsseitige Proble-
me und Kapazitdtsengpasse dampf-
ten jedoch das Expansionstempo.
.Die  Wachstumsraten des Brutto-
inlandsprodukts (BIP) dirften sich da-
her mit 1,6 % fur das Jahr 2018 und
1,5 % far das Jahr 2019 dem ge-
schatzten  Potenzialwachstum von
derzeit etwa 1,5 % annahern”, so
Prof. Feld. Die deutsche Volkswirt-
schaft stehe vor groBBen Herausforde-
rungen. Auf internationaler Ebene sei
dies vor allem die ungewisse Zukunft
der multilateralen globalen Wirt-
schaftsordnung, auf nationaler Ebene
der demografische Wandel. Beide
betrafen Deutschland in besonderem
MaBe. Das Wachstum der Weltwirt-
schaft werde sich zudem verlang-
samen. Fur den Euro-Raum prognos-
tizierte er in den Jahren 2018 und
2019 Zuwachsraten des BIP von
2,0 % bzw. 1,7 %. Fur die wirt-
schaftliche Entwicklung bestinden
Risiken im Hinblick auf eine Eskalati-
on des Handelskonflikts, einen unge-
ordneten Brexit oder ein Wiederauf-
flammen der Euro-Krise. Seit der
Amtstbernahme durch US-Prasident
Donald Trump sei eine Abkehr der
Vereinigten Staaten von multilatera-
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len Organisationen und Abkommen
zu beobachten. Insbesondere im in-
ternationalen Handel und beim glo-
balen Klimaschutz seien nationale Al-
leingdnge mit Wobhlfahrtsverlusten
fur die Staatengemeinschaft verbun-
den. Die protektionistischen MaBnah-
men der Vereinigten Staaten und die
Reaktionen der Handelspartner hat-
ten die durchschnittlichen Zollsatze
erhoht. Die Situation sei jedoch bis-
lang nicht mit einem Handelskrieg
wie in den 1930er-Jahren vergleich-
bar. Kurzfristig seien positive Umlen-
kungseffekte mdglich, langfristig ge-
be es jedoch nur Verlierer.

Wohnimmobilien und
Eigentumserwerb

In den deutschen Ballungszentren
seien stark steigende Immobilien-
preise und Angebotsmieten zu be-
obachten. Fir Wohnungssuchende
werde es immer schwieriger, im
Rahmen ihrer finanziellen Moglich-
keiten eine ihren Winschen ent-
sprechende Wohnung zu finden.
Aus wirtschaftspolitischer Sicht ge-
he es dabei zum einen um maogli-
che Risiken fur die Finanzstabilitat
und zum anderen um die Proble-
me, die sich daraus fir Haushalte
mit geringeren Einkommen sowie
far die sozialen Strukturen von
Stadten ergaben. Der nicht zuletzt
durch die starke Wanderung in Bal-
lungszentren ausgeldste Preisdruck
sei durch die sinkenden Hypothe-
kenzinsen verstarkt worden. Bei der
Preisentwicklung in den GroBstad-
ten seien derzeit Ubertreibungen
nicht auszuschlieBen, die insbeson-
dere bei einem abrupten Anstieg
der langfristigen Zinsen oder bei Er-
wartungsanderungen zu Korrektu-
ren fuhren koénnten. Die Entwick-
lung des Angebots bleibe dort
jedoch hinter der Nachfrage zu-

rick, und Kredite und Verschul-
dung entwickelten sich moderat.
Daher bestinden derzeit wohl kei-
ne akuten Risiken aus der Immobi-
lienfinanzierung fur die Finanzstabi-
litdt. Bei einem Preisverfall der
Immobilien sei allerdings mit spur-
baren Verlusten bei Banken zu
rechnen. Hinzu kdmen deutlich
gestiegene  Zinsanderungsrisiken.
.Daher sollten makroprudenzielle
MaBnahmen in Erwdgung gezogen
werden, zumal ein verspateter In-
strumenteneinsatz zu beflrchten
ist. Zusatzlich sollten die Datenlage
Uber Wohn- und Gewerbeimmobi-
lienkredite verbessert und zusatzli-
che makroprudenzielle Instrumente
im Immobilienbereich geschaffen
werden”, schlug Prof. Feld vor.

Fir die sozial- und stadtpolitischen
Probleme gebe es keine raschen L6-
sungen. Regelungen zum Kundi-
gungsschutz und zu Mieterhdhungen
schitzten Bestandsmieter vor den
verdnderten Marktbedingungen. Die
Mietpreisbremse biete eine begrenzte
Symptomtherapie fur ,Insider”, de-
nen es gelinge, eine Wohnung zu
erlangen. Sie durfte die Lage der
marktunkundigen ,Outsider”  ver-
schlechtern, da sich aufgrund von
Umwandlungen in moblierte Woh-
nungen und den Verkauf an Selbst-
nutzer das Angebot an reguldren
Mietwohnungen reduziere. Zielfih-
rend sei das Wohngeld, da es als In-
strument der Subjektférderung nicht
direkt in Marktprozesse eingreife. Der
Kreis der Begunstigten sei aufgrund
der niedrigen Einkommensgrenze al-
lerdings gering. Bei der sozialen
Wohnraumférderung missten Fehler
der Vergangenheit vermieden wer-
den, indem flr eine soziale Durch-
mischung gesorgt und die Férderung
zeitnah an die Einkommenssituation
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der Mieter angepasst werde. Eine
Ausweitung des Angebots werde
durch verfiigbare Flachen begrenzt.
Die Grundsteuer dirfe nicht dazu
eingesetzt werden, brachliegende
Grundstticke zu mobilisieren. Bei der
anstehenden Reform sei erforderlich,
Argumente zur Bertcksichtigung des
Immobilienwerts, etwa durch eine
Bodenwertsteuer, und damit mogli-
cherweise verbundene Segregations-
effekte gegeneinander abzuwagen.
Dies spreche fir eine hybride Lésung.
Als Angebotshemmnis erwiesen sich
Regulierungen, die das Bauen verteu-
erten und langwierige Genehmi-
gungsprozesse. So bestehe ein Ziel-
konflikt zwischen dem Wunsch nach
gunstigem Wohnraum und klimapoli-
tischen Zielsetzungen. Der Immobi-
lienerwerb privater Haushalte werde
durch hohe Transaktionskosten er-
schwert. ,Denkbar ware es, einen
Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer
einzuftihren. Dies wirde jedoch eine
Reform des Lénderfinanzausgleichs
dahingehend erfordern, dass anstelle
des durchschnittlichen Steuersatzes
Uber die Lander ein fiktiver Steuersatz
von etwas unter 3,5 % fur den Fi-
nanzausgleich unterstellt wird”, so
Prof. Feld. In Anbetracht steuerlicher
Vorteile fur selbstgenutzte und ver-
mietete Immobilien gebe es keinen
Grund fir weitere Entlastungen. Das
Baukindergeld wirke nur punktuell
bei hohen Mitnahmeeffekten. Besser
wdre eine Forderung der privaten
Vermdgensbildung nach dem Vorbild
der Schweiz, die Immobilien nicht ge-
genUber anderen Anlageformen dis-
kriminiere.

Ausblick 2019 — zunehmende
Belastungen durch die Politik

.Die weiterhin ungeltsten Konflikte
in der Weltwirtschaft belasten zuneh-
mend auch die Stimmung der Unter-
nehmen und Konsumenten in Euro-
pa”, berichtete Stefan Bruckbauer,
Chefokonom der UniCredit Bank
Austria. In den meisten Landern laufe
die Binnenwirtschaft weiterhin sehr
gut. Der seit 2016 zusatzliche
Schwung fur das Wachstum durch
Exporte habe jedoch nachgelassen. Es
sei davon auszugehen, dass die kon-
junkturelle Dynamik 2019 im Euro-
Raum geringere Zuwachse aufweise
wie noch Ende 2017/Anfang 2018.
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Die US-Konjunktur bleibe vorlaufig
noch stark, die US-Notenbank auf
Zinserhdhungskurs. Die Liquiditatsver-
sorgung werde global geringer. Risi-
ken wirden wieder teurer, die Zinsen
dadurch steigen. Besonders betroffen
seien dabei Lander mit einem Leis-
tungsbilanzdefizit. Im  Euro-Raum
kénnte die EZB nach dem Sommer
2019 einen ersten kleinen Zinserho-
hungsschritt machen. Positive Zinsen
am Geldmarkt seien jedoch erst wie-
der ab 2020 zu erwarten. Aber nicht
nur die US-Geldpolitik, auch ihre
Wirtschaftspolitik treffe die Welt. Die
USA hatten 2018 trotz Hochkonjunk-
tur das hochste Budgetdefizit der In-
dustrielander aufgewiesen. Allerdings
stelle fur die USA nicht die Leistungs-
bilanz das Problem dar, sondern die
fehlende Partizipation vieler Haushal-
te am Wachstum. Ein globaler , Han-
delskonflikt” trafe die USA allerdings
weniger stark als etwa Deutschland.
Wahrend in den USA nur 10 % des
BIP von der Auslandnachfrage abhén-
ge, betrage der Anteil in Deutschland
etwa ein Drittel.

Die Kunst in der Immobilien-
bewertung, den Zyklus richtig
einzuschatzen

.Die richtige Einschdtzung des Zy-
klus ist in der Immobilienbewertung
praktisch nicht moglich”, berichtete
Matthias Kirsten, Prokurist der Va-
lue AG. Bewerten heiBe verglei-
chen, allerdings sei jede Immobilie
anders. Bewerter kdnnten sich nur
dem Immobilienmarkt annahern.
Nur dann hatten sie eine Chance, in
jedem Zyklus den Markt zu verste-
hen. Haufig stiinden sie fehlenden
oder veralteten ,zur Wertermitt-
lung erforderlichen Daten” gegen-
Uber. Am Beispiel des Segments
Arztehduser zeigte er auf, dass es
haufig an Markttransparenz, belast-
baren Vergleichsdaten und Ver-
offentlichungen zum Investment-
markt fehle. Daher gestalte sich die
Prognose kunftiger Wertentwick-
lungen schwierig. Kirsten empfahl
einen regen Austausch innerhalb
der Gutachter-Szene, im Netzwerk
und mit den Marktteilnehmern. Es
gelte fir Bewerter, die Anforderun-
gen der Investoren zu kennen und
die Preisbildungsprozesse des Mark-
tes zu verstehen.
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Der Nachfrageliberhang bestimmt
auch 2019 das Bild

Das Maklerhaus CBRE, der Investment- und Portfoliomanager Domicil und der Projektentwickler Primus
Immobilien gaben im Rahmen einer Web-Pressekonferenz Ausblicke auf die Entwicklungen und Heraus-
forderungen des deutschen Wohnimmobilienmarktes.

.In vielen deutschen Stadten steht
einer wachsenden Bevolkerung kein
ausreichendes Angebot an Wohn-
raum gegeniber”, stellte Michael
Schlatterer, Director Valuation Ad-
visory Services bei CBRE, fest. Seit
2012 gebe es in Deutschland eine
reguldre Zuwanderung von +2,5
Mio. Personen, vor allem aus Ost-
und Sudeuropa. Zusétzlich befan-
den sich rd. 2 Mio. Flichtlinge bzw.
Asylbewerber im Land. Wahrend die
reguldren Zuwanderungen weiter
stiegen, stabilisiere sich der Zuzug
von Asylbewerbern auf niedrigem
Niveau. Die Zahl der fertiggestellten
Wohneinheiten steige zwar seit
2010 deutlich an, reiche aber bei
Weitem nicht aus, um den Bedarf

zu decken. So seien 2017 zwar rd.
250.000 Wohneinheiten  fertig-
gestellt worden, der Bedarf liege je-
doch bei mind. 370.000 bis
400.000 Wohnungen. Als Ursachen
des zu geringen Wohnungsbaus
nannte Schlatterer die Bodenpreis-
spekulationen in den Stadten, stei-
gende Baukosten sowie fehlende
Personalkapazitaten am Bau und in
den Bauamtern. Auch bei den rele-
vanteren Haushaltszahlen ¢ffne sich
die Schere zwischen Angebot und
Nachfrage weiter. Besonders deut-
lich zeige sich dieser Trend am Berli-
ner Wohnungsmarkt.

Der Nachfrageliberhang spiegle sich
im Anstieg der Mieten, und zwar

Abb. 1: Die 20 groBten Stadte — Anstieg der Angebotsmieten 2017 bis Q3/2018
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nicht nur in den Top-7-Stadten.
LZwischen 2017 und Q3/2018 zéhl-
ten Rostock, Heilbronn, Heidelberg,
Koblenz und Jena zu den Stadten
mit dem starksten Mietanstieg”, so
Schlatterer.

Ein dhnliches Bild zeige sich bei den
Kaufpreisen fir Eigentumswohnun-
gen. Die starkste Dynamik verzeich-
neten in diesem Segment Erlangen,
Offenbach (Main), Halle (Saale), So-
lingen und Firth. Bei den Preis-
anstiegen fir Zinshauser fihrten
Neuss, Augsburg, Halle (Saale),
Saarbriicken und Hamm das Ran-
king an. Nach einer langen Phase
der Stagnation erwache seit 2010
auch Berlin. Inzwischen habe sich

29



ANALYSEN UND STUDIEN

die Stadt zum globalen Start-up-
Hub entwickelt. Einem deutlichen
Anstieg der Marktmieten stehe ein
ebenso deutlicher Ruckgang des
Wohnungsleerstands ~ gegenuUber.
Diese Situation werde sich auch
2019 nicht &ndern. Die Mietpreis-
bremse wirke sich auf die Dynamik
der Mietsteigerungen hochstens
leicht dampfend aus.

.In Wachstumsregionen steigen Ein-
wohner- und Haushaltszahlen nach
wie vor. In Ermangelung eines brei-
ten Wohnungsangebots beobachten
wir inzwischen eine verstarkte Sub-
urbanisierung ins preiswertere Um-
land”, stellte Andre Schméller, Ge-
schaftsfihrer der Domicil Real Estate
und Domicil Investment Manage-
ment Gesellschaft, fest. In Ballungs-
zentren fehle vor allem bezahlbarer
Wohnraum mit Mieten von 7 bis
8 €/m?. Die Grundstticksbeschaffung
und Baurechtschaffung stellten nach
wie vor eine Herausforderung dar.
Neubau biete aufgrund der hohen
Kosten fur Projektentwickler und

den daraus resultierenden hohen
Mieten von mindestens 10 €, in
Miinchen sogar 18 bis 20 €/m?, fir
die breite Bevolkerung keine Loésung
der Wohnungsknappheit. Die Vor-
gaben der Kommunen in Bezug auf
den preisgedampften sowie preis-
gebundenen Wohnraum senkten zu-
dem die Wirtschaftlichkeit fur Pro-
jektentwickler und Investoren.

.Der Anstieg der Baukosten geht im
Wesentlichem auf drei Grinde zu-
rick: gestiegene technische Anforde-
rungen, gestiegene Lohnkosten auf-
grund begrenzter Verfligharkeit von
Handwerkern und gestiegene Materi-
alkosten”, fuhrte Sebastian Fischer,
Vorstand der Primus Immobilien AG,
aus. Die Preise seien vor allem in den
Gewerken Elektro sowie Heizung,
Luftung, Sanitar gestiegen. Uber die
vergangenen funf Jahre habe das
Unternehmen Steigerungen von 30
bis 40 % beobachtet, wobei ca. zwei
Drittel des Anstiegs auf die vergange-
nen zwei Jahre entfielen. So habe die
Novellierung der Energieeinsparver-

Abb. 2: Die 20 groBten Stadte in Deutschland — Anstieg der Angebotspreise 2017 bis Q3/2018
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ordnung 2016 zu hoheren Anforde-
rungen bei der Dammstoffstarke und
Fensterverglasung gefthrt und damit
hohere Lohn- und Materialkosten
ausgelodst. Dadurch sei es laut Zen-
tralverband Deutsches Baugewerbe
zu einer Teuerung von bis zu 7,6 %
gekommen. Bei Handwerksdienstleis-
tungen Ubersteige die Nachfrage das
Angebot bei Weitem. Gute Hand-
werker koénnten sich ihre Auftrage
gegenwartig aussuchen. Fehlender
Nachwuchs verstarke das Problem.
SchlieBlich seien die Materialkosten
far Baustoffe gestiegen. Momentan
erhéhten die Hersteller halbjahrlich
ihre Preise zwischen 2,5 und 5 %.
Auch hier Ubersteige die Nachfrage
das Angebot deutlich. Projektent-
wickler hatten wenig Handlungsspiel-
raum. Bestimmte Materialien seien
aufgrund ihrer technischen Komple-
xitat schwer zu substituieren, bei an-
deren wiederum handle es sich um
Markenprodukte, die aus Vertriebs-
sicht fir den optimalen Verkauf oder
Vermietung notwendig seien.
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Immobilien-Dialog Region

Freiburg

Die Stadt Freiburg mit ihren 230.000 Einwohnern ist aufgrund ihrer Lage im Dreildndereck Deutschland-
Frankreich-Schweiz, ihrer hohen Lebensqualitat und ihrer hohen Reputation als Wissenschaftsstandort
gefragt. Der Nachfragetberhang im Wohnimmobilienbereich und die zunehmende Nutzungskonkurrenz
der Flachen stellen die Akteure vor Herausforderungen. Im Rahmen des Immobilien-Dialogs Region Frei-
burg von Heuer Dialog suchten Referenten und Diskutanten zukunftsfahige Strategien.

Zukunft bauen in Freiburg

.Die Bevolkerung wird in Freiburg
auch in den kommenden Jahren
wachsen. Schon heute verzeichnet
die Stadt jedoch einen massiven
Mangel an bezahlbaren Wohnun-
gen. Wer in Freiburg eine Wohnung
sucht und der rasant steigenden
Preisspirale nichts entgegensetzen
kann, weicht notgedrungen ins Um-
land aus. Der Markt allein wird das
Ungleichgewicht von Angebot und
Nachfrage nicht richten”, stellte
Martin Horn, Oberblrgermeister
der Stadt Freiburg, fest. Schon heu-
te bestlinde Bedarf fir rd. 10.000
Wohnungen. Benotigt wirden vor
allem neue Wohnungen fur Haus-
halte mit niedrigem oder mittlerem
Einkommen, z.B. fir das Personal
der Kitas, der Pflegekrafte in Kran-
kenhdusern und Altenheimen, aber
auch fur junge Familien, damit diese
nicht ins Umland abwanderten.
Dort werde im Vergleich weit weni-
ger dicht bebaut als in der Stadt,
das bedeute auch, dass der Flachen-
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verbrauch und der Verlust an land-
wirtschaftlicher Nutzflache inner-
halb der Region im Verhaltnis viel
groBer ausfielen. Ein zentraler Bau-
stein fur die Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum sei der geplante
Stadtteil Dietenbach, gegen dessen
Umsetzung aktuell ein Burger-
bescheid laufe. ,Dort sollen gut
6.000 Wohnungen fiir etwa 14.000
Menschen gebaut werden. Auf
Wunsch des Gemeinderates steht
dabei das Ziel von mindestens 50 %
sozialem und geférdertem Miet-
wohnungsbau auf der Agenda”, so
Horn. Aufgrund der auBerordentlich
angespannten Lage auf dem Woh-
nungs- und Immobilienmarkt wolle
die Freiburger Stadtverwaltung ihre
Anstrengungen weiter ausbauen.
Auf Grundlage des Handlungspro-
gramms Wohnen solle eine Gesamt-
konzeption zur Schaffung und Er-
haltung bezahlbaren Wohnraums
erarbeitet werden. Um all die The-
men und MaBnahmen rund um das
Thema ,Schaffung und Sicherung
von bezahlbarem Wohnen” besser

steuern und koordinieren zu koén-
nen, werde zudem ein ,Referat be-
zahlbares Wohnen (RbW)” einge-
richtet, das ab Anfang 2019 seine
Arbeit aufnehme. Zudem wolle
die Stadt starker auf ein aktives
Liegenschaftsmanagement  setzen.
Ein stadtisches Kerninstrument zur
Schaffung und Erhaltung bezahl-
baren Wohnraums sei die Freiburger
Stadtbau (FSB) mit ihrem Bestand
von 9.400 Wohnungen. Bis Mitte
2019 solle ein Konzept zur Starkung
und Weiterentwicklung der FSB er-
arbeitet werden.

Wirtschaftsmotoren frisch und
unkonventionell

.Fur das Oberzentrum Freiburg mit
einer hohen Einzelhandelszentralitat
und vielen Einpendlern spielen eine
gute Erreichbarkeit und eine nach-
haltige Mobilitat eine groBe Rolle”,
fihrte Freiburgs Baublrgermeister
Prof. Martin Haag im Rahmen eines
Panels aus. Innerhalb des histori-
schen Stadtkerns sei wenig Platz vor-
handen, was die Nutzungskonkur-
renz fordere. ,Im Blrosegment ist
es wichtig, den unterschiedlichen
Nutzerwiinschen mit flexiblen Kon-
zepten entgegenzukommen. In der
BUromeile entlang der Heinrich-von-
Stephan-StraBe solle auch eine
Kita entstehen”, berichtete Manuel
Sterner, Projektentwickler bei Stra-
bag Real Estate, Bereich Freiburg.
.Freiburg ist ein gefragter Standort.
Die Nachfrage nach Buros ist sowohl
bei kleinen als auch bei groBen Un-
ternehmen groB”, sagte Hans-Peter
UnmuBig, Geschaftsfihrer der Un-
mussig Bautrdgergesellschaft Baden.
Es sei Aufgabe der Immobilienwirt-
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schaft, ein Kontinuum an Buro-
flachen zur Verfligung zu stellen.
Allerdings gestalte sich der Kauf ent-
sprechender Flachen immer schwieri-
ger. ,Freiburg benotigt neben hoch-
preisigen Buroflachen auch solche,
die furr 6,00 €/m? angeboten werden
oder sich fur Start-ups eignen”, so
Prof. Haag. ,Wir waren im Hinblick
auf die Flachenkonzepte noch nie so
flexibel wie heute”, stellte Frank
Meng, Regionalleiter Std bei Edeka
Handelsgesellschaft Stdwest, fest.
Flachenkonkurrenz mache kreativ.
.In Freiburg gibt es eine groe Band-
breite von Raumstrukturen”, sagte
Sterner. Moderne Raumkonzepte
wirden vor allem von prozessintensi-
ven Unternehmen nachgefragt. ,Die
Flexibilitat im Handel bendétigt die
Unterstltzung der Projektentwick-
lung”, so die Erfahrung von Unmu-
Big. Flachbauten mit vielen Parkplat-
zen konne sich in der Innenstadt
niemand mehr leisten. So werde bei
einem Projekt in der Breisacher Stra-
Be der alte Aldi abgerissen und
durch einen Neubau mit 10.000 m?
Wohnfldche darauf ersetzt. ,,Neubau
und Nachverdichtung sind in Frei-
burg notwendig, stoBen allerdings
haufig auf wenig Gegenliebe bei der
Bevolkerung”, berichtete Prof. Haag.
So laufe aktuell ein Blrgerbegehren
gegen den geplanten Stadtteil Die-
tenbach. Im Hinblick auf einen res-
sourcensparsamen  Umgang  mit
Siedlungsflachen gelte es, Arbeiten
und Wohnen wieder starker zusam-
menzufihren.

Neues Zuhause fiir den SC
Freiburg

.Das FuBballstadion des SC Freiburg
am Standort SchwarzwaldstraBe ist
in die Jahre gekommen und ent-
spricht nicht mehr den Lizenzie-
rungsanforderungen der Deutschen
FuBball Liga (DFL)"”, flhrte Prof.
Martin Haag aus. Eine Modernisie-
rung bzw. ein Umbau des bestehen-
den Stadions sei aus rechtlichen
Grinden nicht maoglich, die verkehr-
liche ErschlieBung unzureichend. Die
wirtschaftliche Wettbewerbsfahigkeit
erfordere eine Erhohung der Zu-
schauerkapazitat und eine verbesser-
te Funktionalitat. Daher sei zwischen
2011 und 2014 ein neuer Standort
gesucht worden. Als wesentliche Pla-
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nungsziele nannte Prof. Haag die
Bundesligatauglichkeit, die Aufnah-
mekapazitat fur 35.000 Zuschauer,
ausreichende Flachen fur Training
und Stellplatze und die Erreichbar-
keit mit Stadtbahn. Diese Vorgaben
habe nur der Standort Wolfswinkel
in der Nahe der Messe erfillt. Im No-
vember 2018 sei die Baugenehmi-
gung erteilt worden, die Fertigstel-
lung fdr Juli 2020 vorgesehen. Das
Energiekonzept erreiche die Mini-
mierung des Verbrauchs durch Ein-
satz verbrauchsoptimierter Systeme
zur  Warmerickgewinnung, einer
Photovoltaik auf der Dachflache und
durch den Einsatz energiesparender
Bauweisen, orientiert am ,, Freiburger
Effizienzhaus-Standard 70”. Die ak-
tuelle Kostenschatzung gehe von
Gesamtbaukosten fur das Stadion,
die baurechtlich erforderlichen Kfz-
Stellplatze und Trainingsplatze von
rd. 67,5 Mio. € netto und Gesamt-
kosten fur die Errichtung der Infra-
struktur von ca. 55,2 Mio. € netto
aus.

Es fiihrt kein Weg um die
Region

.Die Stadt Freiburg weist seit 1987
eine stetig wachsende Bevolkerung
und stets positive Wanderungssalden
auf”, erlduterte Thomas Abraham,
Projektleiter der empirica AG. Die
Zahl der Arbeitsplatze sei zwischen
2008 und 2017 um rd. 25.000 auf
125.000 und die Anzahl der Pendler
von rd. 75.000 auf 90.000 Personen
gestiegen. Die Wohnungsbautatig-
keit habe zwar zugelegt, kénne den
Bedarf jedoch nicht decken. Die
durchschnittlichen Mieten hatten in-
zwischen ein Niveau von 11,76 €/m?,
die Preise von Einfamilienhdusern 13-
gen bei rd. 3.725 €/m?. Zwischen
2014 und 2017 seien die Mieten und
Preise in den Umlandgemeinden je-
doch prozentual starker gestiegen als
in Freiburg selbst. Als Risiken der zu-
kunftigen Entwicklung nannte Abra-
ham eine weiter zunehmende Ange-
botsknappheit und steigende Preise,
eine weitere soziale Entmischung
und eine gebremste wirtschaftliche
Entwicklung, da Unternehmen auf-
grund der hohen Lebenshaltungskos-
ten in der Region keine Fachkrafte
mehr fanden. Chancen sah er in ei-
ner starkeren regionalen Kooperati-

on. Kommunen mussten ihre Stadt-
entwicklung starker als bisher mit der
Wohnungsmarktentwicklung verzah-
nen. Im Hinblick auf die Aktivierung
von Wohnbauland gelte es, Vor-
behalte gegentber Dichte und Be-
zahlbarkeit abzubauen, die Tragheit
bzw. fehlende Akzeptanz bei der Lo-
kalpolitik zu Uberwinden, die Akzep-
tanz der Bewohner zu gewinnen und
die Infrastrukturen auf die Siedlungs-
entwicklung auszurichten.

Nachverdichtung anders
gedacht

.Freiburg als Green City mochte star-
ker als bisher die Verwendung 6ko-
logisch hochwertiger Bauformen und
Baumittel, wie Holz, fordern und die
Schaffung von zusétzlichem Wohn-
raum durch Dachgeschossausbauten,
Aufstockungen sowie Anbauten for-
dern”, fuhrte Holger Ratzel, Leiter
des Baurechtsamts der Stadt Frei-
burg, fest. In der Praxis des Bau-
rechtsamts sei auf der einen Seite
wahrzunehmen, dass teilweise aber-
witzige Bauantrage eingereicht wir-
den, um insbesondere in gesuchten
Wohnlagen, wie der Wiehre oder
Herdern, in Bestandsgebauden auch
nur geringfligig zusatzlichen Wohn-
raum zu schaffen. Auf der anderen
Seite bestehe ganz offensichtlich in
vielen Dachbereichen der Stadt noch
ein groBes Ausbaupotenzial, das aus
unbekannten Grinden derzeit nicht
abgerufen werde. Hier wolle die
Stadt mit einem Foérderprogramm
»Holzbau und Dachgeschossausbau”
ansetzen und Anreize fur die Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum
bieten. Derzeit seien drei Bausteine
fir das Forderprogramm in der Dis-
kussion. Als erster Baustein sei eine
finanzielle Férderung angedacht, die
sich an der Schaffung der Anzahl der
zusatzlichen Wohneinheiten und der
Uberwiegenden  Verwendung von
Holz und regenerativer Baustoffe ori-
entieren kénne. Als zweiter wichtiger
Baustein werde Uber die Einrichtung
eines stadtischen Holzbauférderprei-
ses nachgedacht, um einzelne he-
rausragende Bauvorhaben heraus-
zustellen und in der Offentlichkeit
bekannt zu machen. Der dritte Bau-
stein umfasse den Aufbau einer ent-
sprechenden Beratungsstelle im Bera-
tungszentrum Bauen und Energie.
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Wohnraum dringend gesucht

.Freiburg bendtigt den neuen
Stadtteil Dietenbach, um die groBe
Nachfrage, die seit Jahren zu stei-
genden Preisen und Mieten fihrt,
bedienen zu konnen”, erlauterte
Prof. Rudiger Engel, Leiter der Pro-
jektgruppe Dietenbach bei der Stadt
Freiburg. Dietenbach werde wie
schon die Bebauung der neuen
Stadtteile Vauban und Rieselfeld zu
einer Entlastung des Miet- und Ei-
gentumsmarktes fuhren. Zudem ha-
be der Gemeinderat als Zielvorgabe
eine Quote von 50 % fur bezahl-
bares Wohnen beschlossen. Die
Mieten in diesem Bereich lagen et-
wa 30 % niedriger als die Mietspie-
gelmiete. Dennoch reiche die Aus-

weisung eines neuen Stadtteils nicht
aus. Vielmehr sei ein Potpourri von
MaBnahmen, zu denen auch Nach-
verdichtung, die SchlieBung von
Baullcken und die Konversion nicht
mehr bendétigter Betriebs- und Infra-
strukturflachen gehdre, vonnéten.
»Im sozialen Wohnungsbau sollten
alle Forderungen abgeschafft und
durch eine degressive AfA ersetzt
werden”, forderte Karl-Jérg Gisin-
ger, Geschaftsfihrer von Gisinger
Immobilien. Als Hauptursachen der
hohen Wohnungspreise gestalteten
sich der Mangel an Grundstlcken
und der stetig steigende Anteil der
Grundstlckskosten an den Gesamt-
kosten. In Freiburg nahmen die
Grundstickskosten schon einen An-
teil von bis zu 2.500 €/m? ein. Hin-
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zu kadmen steigende Herstellungs-
und Baunebenkosten. ,,Bei Immobi-
lienfinanzierungen geht die Eigen-
kapitalschere weiter auseinander”,
stellte Manuela Weigel, Bereichs-
leiterin ImmobilienCenter Volksbank
Freiburg, fest. Kunden, die Investi-
tionen vollstdndig mit eigenen Mit-
teln finanzierten, stinden Kredit-
nehmer mit nur sehr geringem
Eigenkapital gegeniber. ,Manche
Kunden mdissen wir vor sich selbst
schutzen”, so ihre Erfahrung. Ge-
fragt seien vor allem Kredite mit
langfristiger Zinsbindung. ,Fir uns
ist es ein Segen,, in einem boomen-
den Markt tatig zu sein”, sagte An-
tonius Kirsch, Niederlassungsleiter
Stuttgart, BPN Immobilienentwick-
lung.
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M Dresden, Leipzig und
Rostock sind ,Hidden
Champions” fiir Wohn-
investments in Ostdeutsch-
land

Laut dem aktuellen Risiko-Rendite-
Ranking 2018 fur Ostdeutschland
von Dr. Lubke & Kelber weisen
Dresden, Leipzig und Rostock fir In-
vestitionen in Bestandsimmobilien in
guten Lagen aktuell die attraktivs-
ten Rahmenbedingungen der unter-
suchten 18 Stadte auf. In mittleren
Lagen stellen Dresden, Potsdam und
Leipzig die Top-3. Auch bei Neu-
bauinvestments sind Dresden und
Leipzig Spitzenreiter, sowohl in gu-
ten als auch in mittleren Lagen.
Weimar belegt im Ranking den drit-
ten Platz. Auch Jena und Erfurt wei-
sen sowoh! fir Bestands- als auch
fur Neubauimmobilien Uberdurch-
schnittlich gute Werte auf. Ins-
gesamt erweisen sich Investitionen
in den mittleren Lagen als &hnlich
attraktiv wie in den guten Lagen.
Fur die dem Risiko-Rendite-Ranking
zugrunde liegende Investitionsana-
lyse wurde eine Eigenkapitalquote
von 55 Prozentpunkten bei einem
auf zehn Jahre fixierten Zins von
1,25 Prozentpunkten fur das Fremd-
kapital angenommen. Dabei zeigte
sich, dass in nahezu allen 18 Stad-
ten Eigenkapitalrenditen von Uber
vier Prozentpunkten erzielt werden
konnten — sowoh! im Bestands- als
auch Neubausegment. In guten La-
gen wird die von Dr. Libke & Kel-
ber empfohlene Mindestrendite je-
doch in Berlin unterschritten -
dennoch ist auch hier noch ein loh-
nendes Risiko-Rendite-Verhaltnis in
den mittleren Lagen gegeben.

Potsdam und Berlin sind die risiko-
armsten Stadte im ostdeutschen
Ranking, die Landeshauptstadt von
Brandenburg belegt im bundeswei-
ten Vergleich von 111 Stadten sogar
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den zweiten Platz nach Munchen.
Dr. Lubke & Kelber ermittelten fir
Potsdam einen Risikozuschlag von le-
diglich 0,2 Prozentpunkten, in Berlin
sind es 0,6, in Leipzig 0,9 Prozent-
punkte.

In 12 der 18 untersuchten ostdeut-
schen Stadte fuhrt der Erwerb, also
die Finanzierung einer Eigentums-
wohnung im Bestand, zu einer nied-
rigeren durchschnittlichen Haushalts-
belastung als eine vergleichbare
Bruttomietbelastung. Besonders loh-
nend ist der Eigentumserwerb im
Vergleich zur Anmietung in Dessau-
RoBlau, Greifswald und Gera. Anders
sieht es in Berlin und Rostock aus, wo
die Finanzierungskosten deutlich ho-
her ausfallen als die Mietbelastung.
Im Neubausegment hingegen lohnt
sich der Wohneigentumserwerb im
Vergleich zur Bruttomietbelastung in
lediglich 3 der 18 analysierten Stadte:
Cottbus, Frankfurt (Oder) und Greifs-
wald. Speziell in Berlin und Potsdam
ist die finanzielle Belastung bei Eigen-
tumserwerb im Durchschnitt um je-
weils 11 bzw. 10 Prozentpunkte ho-
her als bei Anmietung.

M Der Boom geht zu Ende,
der Aufwartstrend bleibt

Der Boom am deutschen Immobi-
lienmarkt geht zu Ende, der Auf-
wartstrend setzt sich auch 2019
fort. So lautet eine Kernthese von
Savills. ,Weitere geldpolitische Sti-
muli, die in den vergangenen Jahren
zu einer Renditekompression in bis-
her nicht gekanntem AusmaB ge-
fihrt haben und aus dem Zyklus ei-
nen Superzyklus gemacht haben,
werden ab dem kommenden Jahr
hochstwahrscheinlich — ausbleiben”,
begriindet Matthias Pink, Head of
Research Germany bei Savills, diese
Erwartung und erganzt: ,Die Phase
mit praktisch synchron sinkenden
Anfangsrenditen bei allen Nut-

zungsarten und in allen Regionen
dirfte deshalb vorbei sein. Stattdes-
sen rechnen wir nur noch dort mit
Renditerlickgangen, wo sich die
Mietwachstumsaussichten  verbes-
sern”. An den Top-7-BUromarkten
und an den Wohnungsmarkten der
groBen Stadte geht Savills auch im
kommenden Jahr von kraftigem
Mietwachstum und damit auch
bei stagnierenden Anfangsrenditen
von steigenden Quadratmeterprei-
sen aus. Die zu erwartenden Kon-
sequenzen dieser Entwicklungen fur
den deutschen Investmentmarkt
fasst Marcus Lemli, CEO Germany
bei Savills, so zusammen: ,Der
deutsche Investmentmarkt durfte
auch im kommenden Jahr von ho-
her Aktivitat gepragt sein. Zwar
wird die Kauferseite durch die geld-
politische  Normalisierung voraus-
sichtlich etwas geschwacht, aber
die Argumente flr Investitionen in
deutsche Immobilien bleiben stark
und zahlreich — Deutschlands Status
als sicherer Anlagehafen zahlt hier
weiterhin ebenso dazu wie die Aus-
sicht auf Mietwachstum. Umge-
kehrt liefert die auslaufende Rendi-
tekompression den  Eigentimern
gute Argumente, sich von Immobi-
lien zu trennen”. Savills rechnet am
Gewerbeinvestmentmarkt mit ei-
nem Umsatz von etwa 50 Mrd. €
(2018: ca. 60 Mrd. €), am Wohn-
investmentmarkt mit 15 Mrd. €
(2018: ca. 16 Mrd. €).

B Die Erschwinglichkeit
von Wohnraum

Ist Wohnen in Deutschland wirklich
so teuer geworden, wie viele
glauben — auch dann noch, wenn
die Lohnentwicklung berlcksichtigt
wird? Eine neue Studie des Instituts
der deutschen Wirtschaft (IW) hat
Mieten und Lohne fur alle 401 deut-
schen Kreise und kreisfreien Stadte
ins Verhaltnis gesetzt. Das Ergebnis:
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Wohnen ist in einigen Stadten zwar
durchaus teuer geworden. Die Ent-
wicklung ist aber langst nicht so ein-
deutig, wie viele glauben.

Die Erschwinglichkeit von Mietwoh-
nungen hat sich zwischen 2013 und
2017 in rund zwei Dritteln der Kreise
erhéht, d.h., bei gegebenem Anteil
der Wohnkosten am Nettolohn kén-
nen Arbeitnehmer durchschnittlich
eine groBere Wohnung mieten.
Auch in einigen GroBstadten, wie
Hamburg oder Frankfurt am Main,
hat die Erschwinglichkeit etwas zu-
genommen, in Berlin und vor allem
Minchen ist sie dagegen zuriick-
gegangen. In Stadten wie Salzgitter,
Pirmasens oder Zweibrlicken kénnen
Arbeitnehmer bei einem Ausgaben-
anteil fir Wohnraum von 26 % am
Nettolohn Wohnungen mit einer
GroBe von Uber 100 m? mieten,
wahrend in Mdnchen und den um-
liegenden Kreisen bei gleicher relati-
ver Belastung die WohnungsgréBe
bei deutlich unter 50 m? liegt.

Bei Wohnungskdufen hat die Er-
schwinglichkeit zwischen 2013 und
2017 abgenommen, hier ist die fi-
nanzierbare Wohnflache in 63 %
der Kreise zurlickgegangen. Aller-
dings koénnen sich die Kaufer bei
gleichem Ausgabenniveau flr Zins
und Tilgung wie fur die Miete im
Durchschnitt groBere Wohnungen
leisten. Insgesamt ist der Kauf auf-
grund niedriger Zinsen immer noch
attraktiv, wobei jedoch der gtns-
tigste Zeitpunkt fur den Kauf ver-
mutlich schon Uberschritten ist.

Das wichtigste Ergebnis ist sicher-
lich, dass die Erschwinglichkeit des
Mietens durchschnittlich zugenom-
men hat. In rund zwei Dritteln der
Kreise mit insgesamt 55 Mio. Ein-
wohnern sind die Nettoldhne zwi-
schen 2013 und 2017 starker ge-
stiegen als die Mieten. In der Spitze
kénnen sich Arbeitnehmer in eini-
gen Kreisen Thiringens heute bei
gleicher relativer Wohnkostenbelas-
tung 10 % mehr Wohnraum leis-
ten. Die Lohnentwicklung Uberkom-
pensiert aber nicht nur in vielen
Landkreisen die Mietpreisentwick-
lung, sondern auch in einigen Me-
tropolen. Hierzu gehoéren etwa
Hamburg, Frankfurt am Main und
die Rheinmetropolen Kéin und Dus-
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seldorf. Anders sieht es dagegen in
Berlin und vor allem in Mdinchen
aus, wo die Median-Lohne lang-
samer gestiegen sind als die Mieten.
In dieser Studie, in der ein inter-
regionaler und intertemporaler Ver-
gleich der erschwinglichen Wohnfla-
che im Vordergrund steht, zeigt sich
jedoch, dass sich Arbeitnehmer in
den meisten Kreisen eine angemes-
sen groBe Wohnung leisten kénnen.
Klar zeigt sich jedoch auch, dass die
erschwingliche Wohnflache in be-
liebten Regionen deutlich geringer
ist als in anderen. Dabei handelt es
sich meist um die groBen Metro-
polen und die angrenzenden Kreise.

Generell gehoéren die Kreise im wei-
ten Umfeld um Mdinchen zu den
am  wenigsten  erschwinglichen
Markten in ganz Deutschland. Und
da die Erschwinglichkeit dort noch
einmal abgenommen hat, ist der
Abstand noch einmal gewachsen.
Im Bundesdurchschnitt kann sich ein
sozialversicherungspflichtig Vollzeit-
beschéaftigter eine Wohnung mit ei-
ner GroBe von 75,9 m? leisten, in
Miinchen dagegen nur 41,1 m? und
auch in den Landkreisen Ebersberg
und Dachau nur wenig mehr als 43
m?. Am anderen Ende des Spekt-
rums stehen dagegen die Kreise
Salzgitter, Pirmasens und Holzmin-
den mit WohnungsgréBen von
mehr als 100 m?.

In ostdeutschen Kreisen ist die er-
schwingliche Wohnflache teilweise
stark gestiegen. Dies deutet zum ei-
nen auf eine positive Lohnentwick-
lung hin, zum anderen kénnen damit
aber auch negative demografische
Entwicklungen in Verbindung stehen.
Aufgrund demografischer Belastun-
gen haben sich die Mieten deutlich
weniger dynamisch entwickelt als et-
wa in den Metropolen oder auch in
Bayern. Sehr geringe Immobilienprei-
se kdnnen dennoch auch ein Indika-
tor fur strukturelle Probleme in den
Regionen sein, eine hohe erschwing-
liche Wohnflache ist deshalb nicht
per se ein positives Zeichen. Aller-
dings sind zuletzt — bedingt auch
durch eine starkere Arbeitsnachfrage
— die Lohne kraftig gestiegen, wo-
durch fir Arbeitnehmer eine hohe
Erschwinglichkeit des Wohnraums
folgt. Dies gilt allerdings nicht nur fir
viele Kreise in Ostdeutschland, son-

dern auch fur Teile Westfalens, das
Emsland oder auch Nordbayern.

Etwas anders gelagert ist die Situati-
on beim Wohneigentum. Hier ist die
Erschwinglichkeit in der Mehrzahl der
Kreise zurtickgegangen. Angesichts
anderer Untersuchungen des W
kann dies Uberraschen. Allerdings ist
in dieser Studie eine andere Metho-
dik gewahlt worden, bei der Tilgun-
gen berlcksichtigt werden und die
Partizipation an Grundsticksmarkt-
entwicklungen auBen vor bleibt. Zu-
dem wurde eine Volltilgung von
25 Jahren unterstellt, wodurch die
jahrliche Tilgungshéhe sehr hoch st
und so der Zinsvorteil weniger ge-
wichtig ist. Wirde die Tilgung zeitlich
gestreckt werden, wie dies bei jinge-
ren Familien zu erwarten ware, wur-
de sich die finanzierbare Wohnflache
deutlich vergroBern. Doch auch so
zeigt sich anhand der Quadratmeter-
groBen die Attraktivitdt des Wohn-
eigentums. SchlieBlich koénnen bei
gleicher relativer Belastung im Bun-
desdurchschnitt deutlich mehr Qua-
dratmeter finanziert und getilgt wer-
den, als zu gleichen Kosten gemietet
werden konnen (79,8 m?). Die nied-
rigen Zinsen garantieren demnach
nach wie vor eine hohe Attraktivitat
des Wohneigentums — sofern die
Haushalte in der Lage sind, ge-
ntgend Kapital aufzubringen, um
Erwerbsnebenkosten und Eigenkapi-
talforderungen der Banken zu bedie-
nen. Allerdings ist aufgrund der
zwischen 2016 und 2017 leicht ge-
stiegenen Zinsen und der weiter stei-
genden Immobilienpreise der viel-
leicht historisch gunstigste Zeitpunkt
zum Kauf von Wohneigentum bereits
verstrichen. DarUber hinaus zeigen
die Ergebnisse fir die Kreise, dass die
Unterschiede beim Kauf von Wohn-
eigentum noch deutlich gréBer sind.
Wahrend im erschwinglichsten Kreis
ein Arbeitnehmer 166 m? finanzieren
kann, sind es im am wenigsten er-
schwinglichen Kreis nur 29 m?. Hier
ist aber zu beachten, dass auch die
Perspektiven  sehr  unterschiedlich
sind, sprich die Unterschiede durch
Wertsteigerungen zumindest teilwei-
se kompensiert werden koénnen.
Nichtsdestotrotz bedeutet dies aber,
dass es sehr viel schwieriger ist, in
Bayern Zugang zu Wohneigentum zu
erhalten als etwa in den ostdeut-
schen Bundeslandern.
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Aufschlussreich ist auch die Aus-
wertung nach Qualifikationsniveaus
und  Wirtschaftszweigen.  Erwar-
tungsgemaB gibt es in den Niveaus
groBe Unterschiede: Generell kén-
nen sich Experten deutlich mehr
Wohnraum leisten als Helfer oder
auch Fachkréafte, und auch zwischen
den Wirtschaftszweigen gibt es teil-
weise deutliche Unterschiede. Im
zeitlichen Vergleich haben sich die
Unterschiede zwischen den Qualifi-
kationsniveaus und auch den Wirt-
schaftszweigen aber nicht generell
geweitet, im GroBen und Ganzen
bleiben die Unterschiede konstant.
Dies spricht fur eine eher gleich-
maBige Lohnentwicklung Uber die
Qualifikationsniveaus, — Wirtschafts-
zweige und Regionen, zumindest im
Vergleich zur Miet- und Kaufpreis-
entwicklung.

Gesellschaftlich werfen diese Er-
gebnisse wichtige Fragen auf. Die
Arbeitsmarktsituation ist in vielen
Regionen Deutschlands hervor-
ragend, die Nachfrage nach Fach-
kraften ist in Regionen wie Sud-
westfalen, Nordbayern oder auch
der Arbeitsmarktregion Jena hoher
als in den Metropolen: zwar nicht
unbedingt mit Blick auf hoch spe-
zialisierte Arbeitsplatze, die zuneh-
mend in den Metropolen angesie-
delt sind, aber mit Blick auf gut
ausgebildete Fachkrafte und Spe-
zialisten. Auch die Ldéhne haben
sich in Regionen abseits der Metro-
polen sehr dynamisch entwickelt.
Zu den Regionen mit den starksten
Steigerungen der Léhne seit 2013
zéhlen viele ostdeutsche Regionen,
aber auch Regionen in der Pfalz, in
Niedersachsen oder Westfalen.

Dennoch ist die Zuwanderung in die
GroBstadte bzw. Ballungsrdume un-
gebrochen. Wie Dustmann et al.
(2018) herausstellen, sind es ins-
besondere Haushalte mit niedrigen
Einkommen, die in diese Raume
ziehen — und dabei Regionen mit
intakten  Arbeitsmarktperspektiven
verlassen. Arbeitsmarktgriinde sind
also nicht der primare Wanderungs-
grund, sondern vielmehr Praferen-
zen fur Urbanitat, die Infrastruktur-
ausstattung und - gerade bei
jungen Menschen — der Zugang zu
hoherer Bildung. Dies stellt die Ge-
sellschaft sowohl im Hinblick auf
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den Arbeitsmarkt als auch den
Wohnungsmarkt vor groBe Heraus-
forderungen. Finden die Unterneh-
men in landlichen Regionen oder
abseits der Metropolen keine geeig-
neten Fachkrafte, werden sie Uber
kurz oder lang die Produktion ver-
lagern, entweder in die Ballungsrau-
me oder sogar ins Ausland. Damit
schwinden die wirtschaftlichen Per-
spektiven fur diese Regionen. Auf
der anderen Seite entsteht damit in
den Ballungsrdumen ein zunehmen-
der Druck auf den Wohnungsmarkt,
mit weiter steigenden Mieten und
Preisen, wahrend in vielen landli-
chen Regionen Leerstand entsteht.

Es ware damit fur alle Regionen ein
Vorteil, wenn Gebiete abseits der
Metropolen  attraktiviert  werden
kénnten. Hochschulen spielen hier-
bei eine wichtige Rolle, aber auch
der Zugang zu Infrastruktur, ein at-
traktives Wohnumfeld und schnelle
Datenverbindungen. DarUber hinaus
kdnnen die Stadte auch durch den
Ausbau der Verkehrsinfrastruktur
entlastet werden. SchlieBlich gewin-
nen Orte als Wohnstandortalternati-
ve erheblich an Attraktivitat, wenn
ein Bahnhof mit schnellen Anbin-
dungen an die Metropolen in der
Nahe ist.

B Co-Working: Weiteres
Wachstum, aber auch
Grenzen des Trends

Beim Wachstum von Co-Working-
Flachen auf dem deutschen Buroim-
mobilienmarkt ist kein Ende in Sicht.
Insbesondere in den Metropolen ist
die Nachfrage nach flexiblen Ar-
beitsplatzlésungen anhaltend stark.
Nicht nur Start-ups und Freiberufler,
sondern zunehmend auch etablierte
Unternehmen zieht es in die neuen
Blrowelten. Aktuell gibt es in den
deutschen Top-7-Stadten laut JLL
insgesamt rund 764.000 m? , Flexi-
ble Office Spaces” an rund
500 Standorten. Der Co-Working-
Boom zahlt sich auch fir Immobi-
lieninvestoren und -eigentimer aus:
Aus Vermietersicht erhdhen Flexible
Office Spaces nicht nur die Attrakti-
vitat der Immobilie, sondern ermdg-
lichen auch attraktive Renditen und
ein effizienteres Vertragsmanage-
ment gegenUber einer traditionel-

len, kleinteiligen Vermietung. Einen
weiteren Vorteil der Vermietung an
Co-Working-Betreiber sehen Inves-
toren in langeren Mietvertragslauf-
zeiten, die dem allgemeinen Trend
zu mehr Flexibilisierung und kurze-
ren Vertragsdauern in der Blrover-
mietung entgegenwirken. Allerdings
auBern sich Investoren und Eigentu-
mer zurlickhaltend zur weiteren
Nachfrageentwicklung.

Das sind einige der Ergebnisse des
Presse-Round-Tables , Co-Working —
kurzweiliger Trend oder Arbeitsform
der Zukunft?”, an dem Karsten
Jungk, Geschaftsfuhrer und Partner
bei Wuest Partner Deutschland, Da-
niel Grimm, Development Director
Germany der International Workpla-
ce Group (IWG), Dr. Matthias Mit-
termeier, Managing Partner der
Commodus Real Estate Capital
GmbH und Ken Kuhnke, Leiter Ver-
mietungsmanagement der HIH Real
Estate GmbH, teilnahmen.

.Der Anteil der Flexible Office Spa-
ces ist mit 1 % am gesamten deut-
schen Buromarkt noch verhéltnis-
maBig gering, jedoch beobachten
wir zurzeit eine auBerordentliche
Wachstumsdynamik, die Co-Wor-
king zum neuen Treiber auf dem
deutschen Blromarkt macht”, sagt
Jungk. Der jahrliche Vermietungs-
umsatz bei professionellen Co-Wor-
king-Centern in den Top-7-Stadten
hat sich zwischen 2016 und 2017
laut Colliers von 40.000 auf
200.000 m? verfuinffacht. Nach Ein-
schatzung von Jungk wird sich die
Dynamik in den kommenden Jahren
fortsetzen: ,Aktuell befinden sich
deutschlandweit etwa 60 neue
Standorte mit rund 24.000 Arbeits-
platzen in Planung.” Dabei konzen-
trieren sich die Standorte auf die
Metropolen. Berlin (213.000 m?),
Miinchen (160.000 m?) und Frank-
furt am Main (112.000 m?) sind mit
Abstand die groBten Flexible-Office-
Space-Standorte in Deutschland.

Grimm sieht das rasante Wachstum
seiner Branche in dem allgemeinen
Trend zu flexiblen Arbeitsmodellen
begriindet: ,Flexibilitat wird zum
Kernmerkmal des Arbeitsplatzes der
Zukunft. Flexible Baro- und Co-
Working-Lésungen sind schon lange
kein kurzlebiger Trend mehr. Im Ge-
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genteil: Experten prognostizieren,
dass flexible Arbeitsplatzldsungen
schneller wachsen als jemals zuvor.
Mehr als jeder zehnte Arbeitsplatz
in den wirtschaftsstarksten Landern
wird demnach bis 2030 an ein flexi-
bles Arbeitsplatzmodell gekoppelt
sein.”

Mittermeier sieht vor allem positive
Auswirkungen des Trends auf den
BUroimmobilienmarkt: , Der Biro-
markt wird sich an steigende Er-
wartungen der Nutzer anpassen
mussen. In diesem Prozess sind Co-
Working-Betreiber wichtige Partner
fdr uns, mit denen wir neue Buro-
konzepte in unseren Objekten ver-
wirklichen kénnen. Bei tendenziell
klrzeren Mietvertragslaufzeiten am
Blromarkt hat die langerfristige
Vermietung an Co-Working-Betrei-
ber einen stabilisierenden Effekt.”
Dartber hinaus Uberndhmen Co-
Working-Center eine wichtige Puf-
ferfunktion bei zyklischen und un-
ternehmensstrategischen Nachfra-
geschwankungen, so Mittermeier.

Ahnlich wie Mittermeier sieht es
auch Kuhnke: , Co-Working-Anbieter
bereichern die Vermietungsmarkte in
den zentralen Lagen der deutschen
Top-Stadte und schaffen zugleich
Raum fir neue Geschaftsideen. Auf-
grund des sich dort sammelnden
Kreativpotenzials und eventuell zu-
satzlicher Flachen sind Co-Working-
Spaces oftmals willkommene Nach-
barn. Vor allem wachstumsstarke
Unternehmen schatzen es, wenn sie
gleich nebenan zusatzliche Flachen
anmieten, neue Geschaftsbereiche
entwickeln und eventuell Mitarbeiter
anwerben kénnen.” Gleichzeitig rich-
tet sich der Blick der Investoren auch
auf die zu erwartenden Grenzen des
Co-Working-Booms: ,,Der Trend hat
seine Grenzen. Die Vielzahl der An-
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bieter lasst an manchen Standorten
bereits Kannibalisierungseffekte be-
farchten, sofern der prognostizierte
Anstieg der Nutzer- bzw. Mitglieder-
zahlen dieser Arbeitskonzepte nicht
entsprechend zum neu geschaffenen
Flachenangebot passt”, sagt Kuhnke.
Mittermeier rechnet damit, dass sich
der noch junge Co-Working-Markt
weiter ausdifferenzieren und irgend-
wann konsolidieren wird. ,Aus die-
sem Grund prifen wir sehr genau
die Leistungsfahigkeit der einzelnen
Konzepte”, sagt Mittermeier. In wel-
che Richtung diese Entwicklung ge-
hen koénnte, zeigt Jungk auf: ,Beson-
dere Wachstumschancen sehen wir
fir das, Corporate Co-Working’, eine
Form des ,Co-Workings fir etablierte
Unternehmen, wobei eigene Co-
Working-Spaces entweder inhouse
oder bei externen Anbietern ange-
schlossen werden”, so Jungk. Zudem
bewege sich der Trend hin zu groBen
Flachen ab 2.000 m? GréBe mit eige-
nen Eventflachen.

B Pflegeinvestmentmarkt
setzt dynamische Entwick-
lung fort

Das Transaktionsvolumen am deut-
schen Investmentmarkt flr Pfle-
geheime und Seniorenzentren liegt
laut CBRE nach den ersten drei
Quartalen bei 1,75 Mrd. € — ein Plus
von 137 % zum Vorjahreszeitraum.
.Bereits nach dem dritten Quartal
ist klar, dass im Gesamtjahr 2018
das zweitgroBte Transaktionsvolu-
men am deutschen Pflegeimmobi-
lienmarkt zu verzeichnen sein wird.
Im Gesamtjahr ist ein Transaktions-
volumen von 2,0 bis 2,5 Mrd. €
moglich”, sagt Dirk Richolt, Head of
Real Estate Finance bei CBRE in
Deutschland. , Der Markt ist einer-

seits gepragt von der Kauferseite,
die handeringend nach Anlagemég-
lichkeiten sucht und immer neue
Fonds mit substanziellen Volumina
auflegt. Auf der anderen Seite gibt
es kaum Bestandshalter mit Ver-
kaufsplanen oder Betreiber, die in
Anbetracht niedriger Zinsen und
IFRS Lease Accounting an Sale-
and-Lease-Backs denken.” ,Im lau-
fenden Jahr ist die Spitzenrendite
erstmalig unter die 5 %-Marke ge-
sunken. Diese Entwicklung durfte
sich zwar noch etwas fortsetzen, da
es sich bei Pflegeimmobilien aber
um Betreiberimmobilien handelt,
wird das Niveau der Spitzenrenditen
von Buro- oder Einzelhandelsimmo-
bilien nicht erreicht werden”, so
Tim Schulte, Associate Director Va-
luation Advisory Services bei CBRE.

Pflegeimmobilien bleiben weiterhin
das beliebtere Investitionsziel. In den
ersten drei Quartalen entfielen
84,4 % des Transaktionsvolumens
auf Pflegeimmobilien, gefolgt von
Seniorenresidenzen/Wohnstiften mit
14,4 %. Der bisherige Jahresverlauf
war extrem stark von Portfolio-Trans-
aktionen gepragt. Mit 75 % Portfo-
lio-Deals ist der Anteil im Vergleich
zum Vorjahr um 31 Prozentpunkte
gestiegen. Die aktivste Kaufergruppe
blieben die Immobilienaktiengesell-
schaften/REITs mit 65 %, gefolgt von
Versicherungen und Pensionskassen
mit 8 %. Auf Asset- und Fonds-
manager, geschlossene Immobilien-
fonds, Projektentwickler sowie Cor-
porates entfielen jeweils rund 5 %.
Auch das Interesse internationaler In-
vestoren an deutschen Pflegeimmo-
bilien ist weiterhin ungebrochen, mit
einem Anteil von 38 % jedoch rlck-
laufig im Vergleich zum Vorjahres-
ergebnis.
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B Stationadre Kranken-
hauskosten 2017 auf 91,3
Mrd. € gestiegen

Die Kosten der stationaren Kranken-
hausversorgung betrugen im Jahr
2017 rd. 91,3 Mrd. €. Wie das Sta-
tistische Bundesamt (Destatis) weiter
mitteilt, waren das 3,9 % mehr als
im Jahr 2016 (87,8 Mrd. €). Umge-
rechnet auf rd. 19,4 Mio. Patienten,
die 2017 vollstationar im Kranken-
haus behandelt wurden, lagen die
stationdren Krankenhauskosten je
Fall bei durchschnittlich 4.695 € und
damit um 4,4 % hoher als im Jahr
zuvor. Die durchschnittlichen statio-
naren Kosten je Fall waren in Bran-
denburg mit 4.235 € am niedrigsten
und in Hamburg mit 5.408 € am
hochsten. Auch in Baden-Wdrttem-
berg, Berlin und Bremen Ubersteigen
die  durchschnittlichen  Fallkosten
erstmals den Betrag von 5.000 €.
Regionale Unterschiede sind auch
strukturell bedingt: Sie werden vom
Versorgungsangebot sowie von der
Art und Schwere der behandelten
Erkrankungen beeinflusst.

Am deutlichsten stiegen die stationa-
ren Kosten je Fall im Vergleich zum
Vorjahr in Hessen und Rheinland-
Pfalz mit jeweils +5,3 %. In Mecklen-
burg-Vorpommern gab es mit
+2,9 % den geringsten Kosten-
anstieg. Zusammen mit den Aus-
gaben flr nicht stationdre Leistungen
(z.B. fir Ambulanz, wissenschaftliche
Forschung und Lehre) in Hohe von
14,5 Mrd. € beliefen sich die Ge-
samtkosten der Krankenhduser im
Jahr 2017 auf 105,7 Mrd. € (2016:
101,7 Mrd. €). Sie setzten sich im
Wesentlichen aus den Personalkosten
von 63,8 Mrd. € (+4,5 % gegenuber
2016) und den Sachkosten von
39,1 Mrd. € (+3,1 %) zusammen.

M 3,4 Mio. Pflegebediirf-
tige zum Jahresende 2017

2017 waren in
Mio. Menschen

Im  Dezember
Deutschland 3,41
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pflegebedirftig im Sinne des Pflege-
versicherungsgesetzes (SGB XI). Wie
das Statistische Bundesamt (Destatis)
weiter mitteilt, hatte die Zahl der
Pflegebedurftigen im Dezember 2015
bei 2,86 Mio. gelegen. Die starke Zu-
nahme um 0,55 Mio. Pflegebedurfti-
ge (+19 %) ist allerdings zum groBBen
Teil auf die Einfihrung des neuen,
weiter gefassten Pflegebedurftigkeits-
begriffs ab dem 1.1.2017 zurlck-
zuflihren.  Seitdem werden mehr
Menschen als pflegebedurftig einge-
stuft als vor der Umstellung. Gut drei
Viertel (76 %) aller Pflegebedurftigen
wurden zu Hause versorgt. Davon
wurden 1,76 Mio. Pflegebedurftige in
der Regel allein durch Angehérige
gepflegt. Weitere 0,83 Mio. Pflege-
bedurftige lebten ebenfalls in Privat-
haushalten, sie wurden jedoch zu-
sammen mit oder vollstdndig durch
ambulante  Pflegedienste  versorgt.
Knapp ein Viertel (24 %) wurde in
Pflegeheimen vollstationar betreut.

Ende 2017 waren 81 % der Pflege-
bedurftigen 65 Jahre und &lter,
mehr als ein Drittel (35 %) war min-
destens 85 Jahre alt. Die Mehrheit
der Pflegebedurftigen war weiblich
(63 %). Mit zunehmendem Alter
steigt die Wahrscheinlichkeit, pfle-
gebedurftig zu sein. Wahrend bei
den 70- bis 74-Jahrigen rd. 6 %
pflegebedurftig waren, wurde fur
die ab 90-Jahrigen die hochste Pfle-
gequote ermittelt: Der Anteil der
Pflegebedirftigen an der Bevolke-
rung in diesem Alter betrug 71 %.

B Entwicklung von EEG-
Vergutungen

Die EEG-VergUtungen fir Anlagen,
die regenerative Energien erzeugen,
sind in den vergangenen Jahren
deutlich gesunken. Wie die Bundes-
regierung in der Antwort (19/6097)
auf eine Kleine Anfrage (19/5692)
der AfD-Fraktion erklart, erhalten
Anlagen, die 2018 in Betrieb ge-
nommen werden, etwa 1,2 Mrd. €
EEG-VergUtungszahlungen pro Jahr.

Anlagen, die 2011 installiert worden
sind, erhalten hingegen 3,8 Mrd. €
pro Jahr. Demgegeniber stinden
die Markterlése an der Stromborse;
die Differenz aus beiden Faktoren
ergibt die Kosten, die Uber die EEG-
Umlage refinanziert werden. In der
Antwort liefert die Bundesregierung
auch Schatzungen zur Entwicklung
von Einnahmen der Anlagenbetrei-
ber bis 2035.

B Geburtenziffer 2017
leicht gesunken

Die Zahl der geborenen Kinder war
im Jahr 2017 mit rd. 785.000 Ba-
bys um etwa 7.000 niedriger als im
Jahr 2016. Dieser Rickgang geht
auf die leicht gesunkene durch-
schnittliche Kinderzahl je Frau zu-
rick. Wie das Statistische Bundes-
amt (Destatis) mitteilt, betrug im
Jahr 2017 die zusammengefasste
Geburtenziffer 1,57 Kinder je Frau.
Im Jahr zuvor hatte sie den Wert
von 1,59 erreicht.

Bei den Frauen mit deutscher
Staatsangehorigkeit lag 2017 die
Geburtenziffer mit 1,45 Kindern je
Frau nur leicht unter dem Niveau
von 2016 (1,46 Kinder je Frau).
Bei den Frauen mit ausléandischer
Staatsangehorigkeit sank sie von
2,28 auf 2,15 Kinder je Frau.

In den ostdeutschen Bundeslandern
(ohne Berlin) war 2017 die zusam-
mengefasste  Geburtenziffer  mit
1,61 Kindern je Frau hoher als im
Westen Deutschlands (ohne Berlin)
mit 1,58. Das Land mit der hdchs-
ten zusammengefassten Geburten-
ziffer von 1,64 Kindern je Frau war
Brandenburg. Die niedrigste Gebur-
tenziffer von 1,48 Kindern je Frau
wies Berlin auf.
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B Widerrufsrecht des
Mieters

Ein Mieter hat nach Zustimmung
zu einer Mieterhéhung bis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete
kein fernabsatzrechtliches Wi-
derrufsrecht.

Der Klager ist Mieter einer Wohnung
der Beklagten in Berlin. Im Juli 2015
forderte die Beklagte, eine Komman-
ditgesellschaft, vertreten durch die
Hausverwaltung, den Klager unter
Bezugnahme auf den Berliner Miet-
spiegel brieflich auf, einer (néher er-
lduterten) Erhdhung der Netto-Kalt-
miete von 807,87 € auf 929,15 €
zuzustimmen. Dem kam der Klager
zwar zunachst nach, erklarte jedoch
kurz darauf den Widerruf seiner Zu-
stimmung. AnschlieBend entrichtete
er von Oktober 2015 bis Juli 2016
die monatlich um 121,18 € erhéhte
Miete lediglich unter Vorbehalt. Mit
seiner Klage verlangt er die Ruckzah-
lung der fur diese zehn Monate
entrichteten Erhdhungsbetrage von
insgesamt 1.211,80 € sowie die Fest-
stellung, dass sich die Netto-Kaltmie-
te der von ihm gemieteten Wohnung
nicht erhéht habe.

Die Klage hat in den Vorinstanzen
keinen Erfolg gehabt. Dabei ist das
Berufungsgericht davon ausgegan-
gen, dass im Grundsatz auch bei Zu-
stimmungserklarungen des Mieters
zu Mieterhéhungsverlangen (§ 558a
Abs. 1, § 558b Abs. 1 BGB) ein fern-
absatzrechtliches Widerrufsrecht des
Verbrauchers bestehe. Im vorliegen-
den Fall fehle es jedoch an einem
im Fernabsatz geschlossenen Ver-
brauchervertrag (§ 312c Abs. 1 BGB).
Denn die Mieterhéhungsvereinba-
rung zwischen dem Kldger als Ver-
braucher und der Beklagten, die ge-
werblich Wohnungen vermiete, sei
zwar unter ausschlieBlicher Verwen-
dung von Fernkommunikationsmit-
teln (Brief), nicht jedoch ,im Rahmen
eines fur den Fernabsatz organisier-
ten Vertriebs- oder Dienstleistungs-
systems” (§ 312c Abs. 1 Halbs. 2
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BGB) getroffen worden. Mit der vom
Berufungsgericht zugelassenen Revi-
sion verfolgt der Klager sein Kla-
gebegehren weiter. Der BGH hat die
Revision zurlickgewiesen und ent-
schieden, dass die gemaB § 558b
Abs. 1 BGB erkldrte Zustimmung des
Mieters zu einem Mieterhdhungsver-
langen des Vermieters nach § 558
Abs. 1, § 558a Abs. 1 BGB vom An-
wendungsbereich des Verbraucher-
widerrufs bei  Fernabsatzvertragen
nicht erfasst ist und dem Mieter ein
dahingehendes Widerrufsrecht nicht
zusteht.

Aus den Grinden

Der Wortlaut des § 312 Abs. 4 Satz 1
BGB erstrecke das Widerrufsrecht
zwar auf ,Vertrage Uber die Vermie-
tung von Wohnraum”. Der Anwen-
dungsbereich dieser Vorschrift jedoch
sei dahingehend einschrankend aus-
zulegen, dass ein Widerrufsrecht des
Mieters bei einer Zustimmungserkla-
rung zu einer vom Vermieter verlang-
ten Erhohung der Miete nach den
§§ 558 ff. BGB nicht gegeben sei.
Dies folge aus dem Regelungszweck
sowoh| der Bestimmungen Uber die
Mieterhdhung bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete (8§ 558 ff. BGB)
als auch der Bestimmungen Uber das
Widerrufsrecht des Verbrauchers bei
Fernabsatzvertragen. Denn mit dem
in § 312 Abs. 4 Satz 1 BGB vorgese-
henen Widerrufsrecht des Mieters
einer Wohnung solle Fehlentscheidun-
gen aufgrund der Gefahr psychischen
Drucks sowie dem typischerweise
bestehenden Informationsdefizit des
Mieters begegnet werden. Dieser Ziel-
setzung des Gesetzes triigen bei Miet-
erhdhungen bis zur ortstblichen Ver-
gleichsmiete die in den §§ 558 ff.
BGB vorgesehenen Bestimmungen
zum Schutz des Mieters bereits unein-
geschrankt Rechnung. GeméalB § 558a
Abs. 1 BGB sei das (in Textform zu
erklarende) Mieterhdhungsverlangen
vom Vermieter zu begrinden. Da-
mit solle dem Mieter die Mdglichkeit
gegeben werden, die sachliche
Berechtigung des Erhéhungsverlan-
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gens zu Uberprifen. Schon dadurch
kénne der Mieter seinen rechts-
geschaftlichen Willen ohne ein Infor-
mationsdefizit und auBerhalb einer
etwaigen Drucksituation bilden. Au-
Berdem raume das Gesetz dadurch,
dass der Vermieter frihestens nach
Ablauf des zweiten Kalendermonats
nach Zugang des Mieterhdhungsver-
langens auf Erteilung der Zustimmung
klagen kénne (§ 558b Abs. 2 BGB),
dem Mieter eine angemessene Uber-
legungsfrist ein, innerhalb derer er
sich entscheiden kdnne, ob und ggf.
inwieweit er der Mieterhdbhung zu-
stimme. Somit sei bereits durch die
Bestimmungen der §§ 558 ff. BGB si-
chergestellt, dass der Sinn und Zweck
der verbraucherschiitzenden Regelun-
gen fir Vertragsabschlisse im Fern-
absatz erfullt sei.

BGH, Urteil vom 17.10.2018 -
VIl ZR 94/17

B Kindigung von Wohn-
raummietverhaltnissen

Auch eine hilfsweise ausgespro-
chene ordentliche Kiindigung
wegen Zahlungsverzugs kann
zur Beendigung eines Mietver-
haltnisses nach Ablauf der ge-
setzlichen Kiindigungsfrist fiih-
ren, wenn die durch den
Vermieter unter Berufung auf
denselben Sachverhalt vorrangig
erklarte und zunachst auch wirk-
same fristlose Kiindigung durch
eine vom Mieter nach Zugang
der Kiindigungserklarung vor-
genommene Schonfristzahlung
nachtraglich unwirksam wird.

In beiden Verfahren hatten die Be-
klagten, Mieter von Wohnungen in
Berlin, jeweils die von ihnen geschul-
deten Mieten in zwei aufeinander-
folgenden Monaten nicht entrichtet.
Hierauf haben die jeweiligen Klager
als Vermieter die fristlose und zu-
gleich hilfsweise die fristgerechte
Kindigung des Mietverhéltnisses we-
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gen Zahlungsverzugs erklart. In bei-
den Fallen beglichen die Beklagten
nach Zugang der Kindigung die auf-
gelaufenen Zahlungsriickstande. Das
Berufungsgericht hat die jeweils von
den Vermietern erhobenen R&u-
mungsklagen abgewiesen. Zwar seien
die Vermieter aufgrund der gemaR
§ 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchst. a
BGB wirksamen auBerordentlichen
fristlosen Kiindigungen zunachst be-
rechtigt gewesen, die Rdumung und
Herausgabe der betreffenden Miet-
wohnungen zu verlangen. Diese
Anspriiche seien jedoch wegen des
jeweils noch vor Klageerhebung er-
folgten vollstandigen Ausgleichs der
Zahlungsriickstdnde nach Malgabe
der Vorschrift des § 569 Abs. 3 Nr. 2
BGB nachtraglich erloschen (sog.
Schonfristzahlung). Die daneben -
von den Amtsgerichten in beiden
Verfahren noch als wirksam erachte-
ten — hilfsweise erklarten ordentli-
chen Kundigungen (§ 573 Abs. 1,
Abs. 2 Nr. 1, § 573c BGB) gingen
demgegentber ,ins Leere”, weil das
jeweilige Mietverhaltnis bereits durch
den Zugang der wirksam ausgespro-
chenen auBerordentlichen fristlosen
Kindigung ein sofortiges Ende ge-
funden habe. Die rechtzeitig erfolgte
Schonfristzahlung gemaB § 569
Abs. 3 Nr. 2 BGB habe zwar dazu ge-
fuhrt, dass die durch die fristlose
Kindigung ausgeldsten Herausgabe-
und Raumungsanspriiche erloschen
seien. Es bleibe aber gleichwohl da-
bei, dass im Zeitraum zwischen Zu-
gang der Kindigungserkldrung und
Eingang der Schonfristzahlung ein
Mietverhaltnis, welches noch ordent-
lich unter Einhaltung einer Kundi-
gungsfrist hatte gektndigt werden
kénnen, aufgrund der Gestaltungs-
wirkung der fristlosen Kundigung
nicht mehr bestanden habe. Mit den
— vom Berufungsgericht zugelassenen
— Revisionen verfolgten die Klager ih-
re Raumungsklagen jeweils weiter.
Der BGH hat klargestellt, dass auch
eine hilfsweise ausgesprochene or-
dentliche Kundigung wegen Zah-
lungsverzugs zur Beendigung eines
Mietverhaltnisses nach Ablauf der ge-
setzlichen  Kindigungsfrist ~ fuhren
kann, wenn die durch den Vermieter
unter Berufung auf denselben Sach-
verhalt vorrangig erklarte und zu-
nachst auch wirksame fristlose Kundi-
gung durch eine vom Mieter nach
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Zugang der Kindigungserklarung
vorgenommene  Schonfristzahlung
nachtraglich unwirksam wird.

Aus den Grinden

Ein vom Mieter herbeigefiihrter Aus-
gleich der Ruckstande gemal3 § 569
Abs. 3 Nr. 2 BGB lasse die durch eine
auBerordentliche fristlose Kundigung
wegen  Zahlungsverzugs (8§ 543
Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 Buchst. a BGB)
mit ihrem Zugang herbeigefihrte
sofortige Beendigung des Mietver-
haltnisses nachtraglich rickwirkend
entfallen. Die Regelung des § 569
Abs. 3 Nr. 2 BGB beschranke sich
entgegen der Auffassung des Beru-
fungsgerichts nicht darauf, lediglich
Anspriiche auf Raumung und Heraus-
gabe der Mietsache nachtraglich zum
Erléschen zu bringen. Vielmehr habe
der Gesetzgeber gewahrleisten wol-
len, dass die wirksam ausgetbte frist-
lose Kindigung unter den dort ge-
nannten Voraussetzungen trotz ihrer
Gestaltungswirkung  rickwirkend als
unwirksam gelte und der Mietvertrag
fortgesetzt werde. In einer solchen Si-
tuation komme eine gleichzeitig mit
einer fristlosen Kindigung wegen
Zahlungsverzugs  hilfsweise  ausge-
sprochene ordentliche Kindigung zur
Geltung. Denn ein Vermieter, der ne-
ben einer fristiosen Kundigung hilfs-
weise oder vorsorglich eine ordentli-
che Kindigung des Mietverhaltnisses
wegen eines aufgelaufenen Zah-
lungsriickstands ausspreche, erklare
diese nicht nur fir den Fall einer be-
reits bei Zugang des Kindigungs-
schreibens gegebenen Unwirksamkeit
der vorrangig erfolgten fristlosen
Kindigung. Vielmehr bringe er damit
aus objektiver Mietersicht regelmaBig
weiterhin zum Ausdruck, dass die or-
dentliche Kiindigung auch dann zum
Zuge kommen solle, wenn die zu-
nachst wirksam erklarte fristlose Kin-
digung aufgrund eines gesetzlich
vorgesehenen Umstands wie einer
unverziglichen Aufrechnung durch
den Mieter (§ 543 Abs. 2 Satz 3
BGB), einer sog. Schonfristzahlung
oder einer Verpflichtungserklarung ei-
ner o6ffentlichen Stelle (§ 569 Abs. 3
Nr. 2 Satz 1 BGB) nachtraglich un-
wirksam werde.

Entgegen der Auffassung des Beru-
fungsgerichts habe eine Schonfrist-
zahlung oder Verpflichtungserklarung

einer ¢ffentlichen Stelle also nicht zur
Folge, dass eine mit der fristlosen
Kindigung wegen Zahlungsverzugs
gleichzeitig hilfsweise ausgesprochene
ordentliche Kundigung ,ins Leere”
ginge. Indem das Berufungsgericht al-
lein darauf abgestellt habe, dass eine
in materieller und formeller Hinsicht
wirksam erklarte fristlose Kindigung
wegen Zahlungsverzugs das Mietver-
haltnis (zunachst) auflose, habe es die
bei der Auslegung einer Kundigungs-
erklarung zu beachtenden rechtlichen
Zusammenhange (insbesondere Wir-
kung des § 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB) au-
Ber Acht gelassen und einen einheitli-
chen natdrlichen Lebenssachverhalt
(Zahlungsverzug, Kundigung, nach-
tragliche Befriedigung des Vermie-
ters), auf den sich die hilfsweise er-
klarte ordentliche Kundigung bei
vernlnftiger lebensnaher und objekti-
ver Betrachtung stitze, kinstlich in
einzelne Bestandteile aufgespalten.

BGH, Urteile vom 19.9.2018 -

Vill ZR 231/17 und Vil ZR
261/17
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