24. Freiburger Immobilientage der Deutschen Immobilien-Akademie (DIA) an der

Universitat Freiburg und des Vereins Alumni Immo Freiburg

Der Wandel in der Immobilienfinanzierung, die Lage auf dem deutschen Immobilienmarkt
und die Analyse der digitalen Revolution standen ebenso auf dem Programm der 24.
Freiburger Immobilientage der Deutschen Immobilien-Akademie (DIA) an der Universitat
Freiburg und des Vereins Alumni Immo Freiburg wie Themen aus den Bereichen
Wertermittlung und Personalwesen. Mehr als 220 Teilnehmer diskutierten mit Experten aus
Wissenschaft und Praxis die Hintergriinde und Folgen.

Die schleichende Revolution der Immobilienfinanzierung — vom Bankenwettbewerb
zum staatlich kontrollierten Kapitalmarkt

,Der weltweiten Finanzkrise folgten rigorose Reformen und Regulierungen der Finanzmarkte
und Bankensysteme®, stellte DIA-Studienleiter Professor Hans-Hermann Francke fest. Fur
die Immobilienfinanzierung in Deutschland resultierten daraus erhebliche Veranderungen,
die der Offentlichkeit bisher wenig bekannt seien. Den hierfiir genutzten institutionellen
Rahmen bildeten auf internationaler Ebene der ,Financial Stability Board“ (FSB), der
.internationale Wahrungsfond“ (IWF) und der European Systemic Risk Board (ESRB). In
Deutschland solle der ,Ausschuss fur Finanzstabilitdt (ASB) diese Funktion erfillen. Die
legale Grundlage bilde das ,Gesetz zur Uberwachung der Finanzstabilitat (FinStabG). Der
Ausschuss fir Finanzstabilitat habe weitreichende Befugnisse der Uberwachung und
Beratung gegeniber der Bankwirtschaft. Sein Instrumentarium bestehe aus Eingriffen in die
Eigenkapitalunterlegung, die Tragfahigkeit von Risiken, und der Bestimmung von
zusatzlichen Liquiditatsanforderungen. Aulerdem konnten sektorale Risikogewichte fir
systemisch relevante Banken verfligt werden. Insgesamt erscheine diese Konzeption der
makroprudenziellen Politik ordnungspolitisch bedenklich, da sie sich nicht darauf
beschranke, der Bankwirtschaft nitzliche Erkenntnisse Uber entstehende Systemrisiken
mitzuteilen, sondern mit strengen diskretionaren Eingriffsmoglichkeiten ausgestattet sei.
Sowohl fur die Immobilienwirtschaft als auch fir die deutsche Bankwirtschaft insgesamt
erwlichsen aus diesen Regulierungen erhebliche Konsequenzen. Die Immobilienwirtschaft
musse sich darauf einrichten, dass nicht mehr der Beleihungswert allein, sondern zuséatzlich
die  Schuldnerbonitét zu den zentralen Kreditvergabekriterien  zahlten. Da
Immobilienfinanzierungen die wichtigste Einnahmequelle deutscher Banken darstellten,
wirkten diese Einschrankungen verschéarfend auf deren Erldssituation. Dies beschleunige
den Bedeutungswandel der Bankwirtschaft in Deutschland. Sie verliere Schritt fir Schritt ihre

herausgehobene Funktion als Risikotrager in einem Bankenfinanzierungssystem. Nach



neueren Analysen der Deutschen Bundesbank kodnnten spatestens 2020 nur noch 20
Prozent der deutschen Banken Kapitalkosten in Hohe von acht Prozent erwirtschaften. Von
2016 bis 2020 werde die Anzahl der Bankfilialen um 38 Prozent sinken. Ertragsschwéche
und wachsender Kundenverlust durch Digitalisierungen seien wesentliche Treiber dieser
Entwicklung.

Immobilienmarkte in Deutschland 2017

»,An den Top-Standorten des deutschen Immobilienmarktes besteht auch 2017 eine hohe
Dynamik®, stellte Dr. Thomas Beyerle Head of Group Research beim schwedischen
Immobilienkonzern Catella, fest. In den ersten drei Quartalen sei das Transaktionsvolumen
auf dem Gewerbeinvestmentmarkt um 20 Prozent auf rund 39,2 Milliarden Euro gestiegen.
Zwar blieben Buroimmobilien mit einem Anteil von 44 Prozent nach wie vor die beliebteste
Assetklasse in Deutschland, die gréf3ten Abschliisse und Portfolio-Deals gebe es jedoch im
Logistiksegment. Spitzenreiter unter den Top-Standorten sei Berlin mit einem
Transaktionsvolumen von 6,04 Milliarden Euro, 70 Prozent mehr als im Vorjahr. Rund 1,1
Milliarden Euro gingen dabei auf das Konto des Sony Center Verkaufs. ,Der Wettbewerb
unter den Investoren fir deutsche Immobilien wird sich angesichts der hohen Marktliquiditét
weiter intensivieren. Angesichts der Umkehr in der Zinspolitik, zumindest in den USA, neigt
sich die Ara der stark zuriickgehenden Renditen aber dem Ende zu“, so Beyerles Prognose.
Kiinftig werde das Mietwachstum der Schlissel fur eine realistischere Einschatzung sein, um
die richtige Risiko-Ertrags-Balance zu finden. Der Vermietungsumsatz in den Blromarkten
werde kunftig aufgrund starker Versorgungsengpasse sinken oder zumindest gleichbleiben,
die Nachfrage nach Buiroflachen in den Projektentwicklungen und B-Lagen dagegen
zunehmen. Die Angebotsverknappung, vor allem in den Stadtzentren und CBD-Lagen, fuhre
zu einem weiteren Anstieg der Spitzenmieten. Die Erweiterung der Logistikflachen setze sich
fort und dringe zunehmend auch in die Stadte ein. Auf dem Wohnungsmarkt beschleunige
sich die Bautatigkeit und die Konzentration der Investoren auf Projektentwicklungen nehme
zu. Dies biete Flachen in GroRstadtndhe oder B-Markten weitere Chancen. Ehemalige
Nischenprodukte wie Student Housing oder Mikro Living stellten sich zunehmend als

eigenstandige Marktsegmente auf.

Mitarbeitergespréche erfolgreich fihren

.Mitarbeiter tragen als wertvolle Unternehmensressource erheblich zum Erfolg von
Unternehmen bei", erlauterte der Freiburger Unternehmensberater und
Kommunikationstrainer Andreas Bauer. Fur Unternehmer und ihre Fihrungskréfte gelte es,
die Mitarbeiter durch richtige Kommunikation zu lenken, in die Umsetzung der

Unternehmensziele einzubinden und langfristig an das Unternehmen zu binden. Der



Kommunikationsprozess gestalte sich jedoch komplex, da jede Botschaft gemalRd dem Vier-
Ohren-Prinzip auf unterschiedlichen Ebenen gesendet und empfangen werden kodnne.
Neben der Sachebene nannte Bauer die Beziehungs-, die Apell- und die
Selbstoffenbarungsebene. Wahrend positive Gesprachsanldsse wie Einarbeitungs-
Zielvereinbarungs- sowie Gehaltserhfhungsgesprache haufig nur wenige Probleme
verursachten, stellten Konfliktwahrnehmungsgesprache, Kindigungsgesprache und
Verhandlungsgesprache Uber einen Aufhebungsvertrag FiUhrungskrafte haufig vor
Herausforderungen. Ihnen empfahl Bauer, Mitarbeiter zu Gespréachen friihzeitig einzuladen,
sich ausreichend Zeit zu nehmen, die Ziele moglichst konkret zu formulieren, vorab zu
Uberlegen, welche Konflikte auftauchen konnten und wie diese zu I6sen waren. Dabei gelte
es, sich Uber die personliche Situation des Mitarbeiters zu informieren, sich dessen Starken

und Schwachen bewusst zu machen und auch Lob und Anerkennung einflieRen zu lassen.

Modulares und serielles Bauen als Trend

,Der Fertighaus- und Modulbausektor ist ein rasant wachsender Wirtschaftszweig®, stellte
Stephanie Fiederer, Geschéftsfihrerin AH aktivhaus Gesellschaft in Stuttgart, fest. Die
Qualitat und Dauerhaftigkeit stehe einem Massivhaus in nichts nach. Zudem ermégliche der
Modulbau einen sehr hoher Vorfertigungsgrad, was die Arbeiten vor Ort minimiere. Dadurch
seien Qualitatssicherheit, Kostensicherheit, fest vereinbarte Lieferzeiten und vieles mehr kein
Problem. Im Prinzip handle es sich um ein nach industriellen Qualitatsstandards erzeugtes
Produkt, bei dem der Bauherr verschiedene Produktlinien und Serien mit unterschiedlicher
Ausstattung wahlen konne. Das Unternehmen orientiere sich bei der Herstellung von
Immobilien an dem von Werner Sobek entwickelten Triple Zero® Prinzip der Nachhaltigkeit.
Dieses formuliere als Zielvorgabe, dass Geb&ude nicht mehr Energie verbrauchten, als sie
selbst aus nachhaltigen Quellen gewannen (zero energy), keine fur Mensch oder Umwelt
schadlichen Emissionen erzeugten (zero emissions) und ohne Ruickstande vollstandig in

natirliche oder technische Kreislaufe rtickfiihrbar seien (zero waste).

Digitalisierung — was bringt’s? Ist die digitale Revolution schon voriber?

,Digitalisierung ist weit mehr als Technik. Sie fuhrt zu einer Veréanderung des menschlichen
Verhaltens®, fuhrte Prof. Dr. Marco Wolfle, Wissenschaftlicher Leiter des Center for Real
Estate Studies (CRES) in Freiburg, aus. In der Kommunikation ersetzten Smartphone und
soziale Netzwerke immer haufiger persdnliche Begegnungen. Die sozialen Netzwerke
fuhrten zu einer Relativierung der Meinung, da sie das Herdenverhalten stiitzten. Statistisch
gesehen nutzten Erwachsene Facebook taglich rund zwei Stunden. Mehr Zeit wendeten sie
auch nicht fur die Beschéaftigung mit ihren Kindern auf. Die digitale Revolution im Internet sei

langst entschieden, da Google mittlerweile Gber einen Suchmaschinenmarktanteil von 91,6



Prozent verflige. Damit bestehe eine hohe Gefahr der Selektion und Manipulation von Daten,
Fakten und Meinungen. Die Digitalisierung erleichtere zahlreiche Prozesse. Bestellen und
bezahlen im Internet sei heute ebenso selbstverstandlich wie die Nutzung des Smartphones
und einer Vielzahl von Apps. Auch Massenproduktion und Marketing richteten sich
zunehmend auf die Individualisierung per Kundenwunsch aus. Die Kehrseite sei die
wissentliche oder unwissentliche Preisgabe umfangreicher personlicher Daten, deren
Verwendung kaum noch kontrollierbar sei und einen glasernen Menschen schafften. Als
weitere Folge der fortschreitenden Digitalisierung nannte Professor Wolfle die sich
ausweitende Symbiose von Arbeit und Freizeit. Der Druck jederzeit erreichbar zu sein und
multitaskingfahig mehrere Tatigkeiten parallel auszuuben, berge die Gefahr, dass sich
Phasen fur Ruhe und Ausgleich reduzierten. Die Generation Alpha, Personen mit Geburt
nach dem Jahr 2000, weise schon heute eine geringere Konzentrationsfahigkeit auf. Die
Digitalisierung gewinne auch in kleineren Immobilienunternehmen an Bedeutung. Dabei
gelte es fir die Inhaber, sich umfassend zu informieren, den tatsachlichen Bedarf im
Rahmen einer Kosten-Nutzen-Analyse zu ermitteln und darauf zu achten, dass die
Mitarbeiter in den Auswahlprozess und die Integration eingebunden wiirden. Digitalisierung

musse einfach sein, ihr Nutzen direkt sichtbar werden und die Kosten Uiberschaubar bleiben.

Gutachten als Ausdruck von Sachverstand

,vergessen Sie bei keinem Gutachten, dass sie fur dessen Ergebnisse haften®, riet Albert M.
Seitz, oOffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung. Es
bestiinden zwar keine gesetzlichen Regelungen bezlglich der Anforderungen an ein
Gutachten, in der Rechtsprechung und in der Literatur hatten sich jedoch Grundsatze
entwickelt, an die sich auch die Voraussetzungen der Kammern fiir die éffentliche Bestellung
anlehnten. Im Mittelpunkt stiinde dabei das Gebot der Sachaufklarung, der Begriindung und
der Kompetenzeinhaltung. Hiervon befreie auch das von Auftraggebern aus Kostengriinden
haufiger nachgefragte ,Kurzgutachten“ nicht. Anhand von Fallbeispielen erlduterte Seitz
mogliche Fehlerquellen in der Gutachtererstellung wie Informationsdefizite infolge
mangelnder Sachverhaltsaufklarung, nichtzutreffendes Erfassen von Sachverhalten,
fehlerhafte methodische Ansétzen oder formale Méangeln und gab Tipps zu deren

Vermeidung.

Zur Marktwertermittlung von Campingplatzen

,In Deutschland gibt es 2.977 Campingplatze mit 347.090 Standpléatzen im Dauercamping-
Bereich und 224.653 im touristischen Bereich®, erlduterte Diplom Betriebswirt Gerhard
Schonweitz, Mitglied im Vorstand des Verbands der Campingwirtschaft (BVCD) in Hessen.

Im touristischen Bereich erwirtschafteten diese mit durchschnittlich 61,6 Belegungstagen und



einer Auslastung von 16,9 Prozent 1.529 Millionen Euro im Jahr. Dabei gelte die Lage in den
Bergen oder am Meer als besonders gefragt. Die Ausrichtung auf spezielle Zielgruppen fiihre
zu langeren Verweildauern der Kunden, zu hoherer Kundenzufriedenheit und -bindung und
zu hoheren Margen. Die demografische Entwicklung stelle eine Herausforderung fur die
Campingbranche dar, die Sachverstandige auch bei der Wertermittlung einer
Campingplatzliegenschaft beachten missten. Die beste Grundlage fir die Ermittlung des
Verkehrswerts sei eine ausreichende Anzahl von geeigneten Vergleichswerten. Der Ertrag
lasse sich durch die Analyse der Jahresabschlisse ermitteln, wobei ein Zeitraum von sieben
bis zehn Jahren zu betrachten sei. Besonderes Augenmerk gelte dabei den zwei letzten
Jahren, um Gestaltungspielraume vor dem Verkauf mit Vergleichswerten Uberprifen zu
kénnen. Campingplatze hatten in der Regel eine Gesamtnutzungsdauer von etwa 40 Jahren;
verlangten aber schon wahrend dieser Zeit eine laufende Anpassung an die geénderten
rechtlichen Vorgaben und die Nutzungsanspriche der Camper. Der Instandhaltungsaufwand
bewege sich in einer Spanne zwischen 3,2 und 5,4 Prozent vom Umsatz. Als Risiken in der
Campingbranche nannte Schoneweitz die starken Sattigungstendenzen vor allem beim
Dauercamping, den Verdrangungswettbewerb durch neue Platze, die geringe

Drittverwendungsfahigkeit und eine geringe Nachfrage kaufkraftiger Betreiber.

NieBbrauchrecht bei Instandhaltungsrickstau bis Liquidation

.Sachverstandige werden haufig im Rahmen der vorweggenommenen Erbfolge mit der
Wertermittlung eines mit einem Niel3brauchrecht belasteten Grundsticks beauftragt®,
berichtete Nicole Pétzschmann-Wemme, offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur Immobilienbewertung, aus der Praxis. Bei der Bestellung eines Niel3brauchrechts gehe
das Eigentum der Liegenschaft auf den Erben Uber, wahrend der bisherige Eigentimer das
Besitzrecht behalte. Das NieRbrauchrecht werde in der Regel auf Lebenszeit eingerichtet
und stelle damit einen starken Eingriff in das Eigentum dar. Mit der Einrichtung des Rechts
trennten sich Eigentimer und Besitzer in zwei von einander unabhangige Personen, welche
Uber das Recht aneinander gebunden seien. Einzeln sei keinem eine wesentliche
Veradnderung an der Liegenschaft erlaubt. Anhand von Fallbeispielen zeigte P&tzschmann-
Wemme auf, welchen Einfluss ein Instandhaltungsriickstau, eine Mietunterzahlung und eine
drohende beziehungsweise begonnene Liquidation der baulichen Anlage auf den

Verkehrswert eines mit einem NielSbrauchrecht belasteten Grundstiicks ausuben.



