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Stadtluft macht nicht immer trei

Oft wirkt es so, als ob
sich das Immobilien-
geschehen nur in Grof3-
stadten abspielt. Lange
Zeit fand der landliche
Raum wenig Beachtung.
Doch um Landflucht
einzudammen, sind dort
jetzt Losungen gefragt.

Von Andreas Schiller

FRANKFURT, 14. Juni. Stadt und Land
gelten seit jeher als Gegensétze. Dicht ge-
dringt leben die Bewohner vor allem in
Grofstddten, auf dem Land hingegen fin-
det sich viel Platz fiir eine geringere Zahl
von Menschen. Deren Menge koénnte
noch weiter abnehmen. Denn die Men-
schen wandern ab. Vor allem jiingere
Leute verlassen Dorfer und Gemeinden.
Sie zieht es in die Stidte. Zuriick bleiben
leerstehende Immobilien und verddende
Ortskerne. Diese Tendenz lasst sich nicht
nur in Deutschland beobachten. Mehr als
die Halfte der Weltbevolkerung lebt in
Stddten, in der Européischen Union so-
gar zwei Drittel in urbanen Raumen.

In den Stddten und besonders in den
Grofstiddten gibt es zwar viele Arbeits-
und Ausbildungsplétze, aber Wohnraum
ist knapp und oft teuer. Auf dem Land
hingegen herrschen umgekehrte Verhalt-
nisse: Dort ist Wohnraum meist giinstig,
dafir sieht es auf dem Beschaftigungssek-
tor problematisch aus.

Doch nimmt auch ein gegenlaufiger
Trend zu. Manche derjenigen, denen
hohe Mieten oder Grundstiickskosten in
der Stadt ein Graus sind, suchen das Wei-
te. Auf dem Land finden diese Menschen
in der Tat nicht nur groBere Flachen fiir
ihr Geld, auch beim Blick auf die Land-
schaft und den Himmel sind die Perspek-
tiven nicht so eng wie in der Stadt. Zu-
dem ist die Luft besser. Da konnte doch
die Stadtflucht der Landflucht entgegen-
wirken, moéchte man meinen. Doch so
einfach ist es nicht. Denn wer die Stadt
verlésst, siedelt sich neu zumeist in der
ndheren und vor allem gut erreichbaren
Umgebung an.

Das Spektrum urbaner Siedlungsfor-
men reicht von Grof3stddten tiber Mittel-
bis hin zu Kleinstddten. Allein Deutsch-
land z&hlt insgesamt mehr als 2000 Stid-
te. Doch nur weniger als ein Zwanzigstel
davon haben mehr als 100 000 Einwoh-
ner. Viele Stddte liegen durchaus im land-
lichen Raum. Dort gelten sie in der Be-
grifflichkeit der Raumplanung als Ober-
oder Mittelzentren mit jeweils entspre-
chenden Angeboten und zumeist funktio-
nierenden Immobilienmérkten. Darin un-
terscheiden sie sich von abseits gelege-
nen Dorfern und Gemeinden. Weitere Ei-
genheiten kommen hinzu. Ein Beispiel
aus der Néhe des Erscheinungsortes die-
ser Zeitung: Der Taunus ist zwar durch-
aus landlich, aber durch die Néhe zu
Frankfurt und Wiesbaden anders geprigt
als schon der benachbarte Wetteraukreis
oder gar die Rhon.

Als hilfreich erweist sich bei dieser
Vielfalt der Begriff der Region. Zu ihr ge-
horen sowohl ldndlicher Raum als auch
Stédte, die dort wiederum regionale Zen-
tren bilden. Der besonders durch die EU
forcierte Begriff findet Verwendung in

Kennzeichnungen wie Metropolregion
oder strukturschwache Region. Zu letzte-
ren gehort eine ganze Reihe von lidnd-
lichen Gebieten. Doch was bedeutet dort
wstrukturschwach“? Die Probleme im
landlichen Raum bei der Internetversor-
gung sind zwar hinreichend bekannt,
aber in manchen Gegenden immer noch
nicht adédquat gelost. Eine gute Verkehrs-
infrastruktur, auch durch offentlichen
Personennahverkehr, ist ein weiteres The-
ma, um lidndliche Regionen nicht abzu-
koppeln. Die knappe Formel, um Bevol-
kerung und Betriebe zu halten oder gar
neu zu gewinnen, lautet: Ansiedlung
braucht Anbindung, digital und real.
Neben guten Anbindungen fehlt es im
landlichen Raum noch an vielem mehr.
Franz Schausberger, Vorsitzender des
Vorstands des Instituts der Regionen Eu-
ropas IRE, konstatiert: ,,Aus rein dkono-
mischen Griinden hat man die Infrastruk-
tur auf dem Land in den Gemeinden und
kleineren Stddten zerstort. Schulen, Be-
zirksgerichte, Polizeistationen, Postim-
ter, Banken und Krankenhauser wurden
und werden geschlossen. Kirchen geben
ihre Gotteshauser auf. Betriebe, Gasthéu-
ser, Nahversorger und damit Arbeitsplét-
ze verschwinden.” Zudem verstédrke der
demographische Wandel mit einer altern-
den Gesellschaft auf dem Land das Gefél-
le zwischen den stddtischen Grof3zentren
und den ldndlichen Gebieten. Doch
gleichzeitig gebe es ,durchaus junge und
kreative Menschen, die gerne am Land le-
ben und dort auch ihre Arbeit machen
konnen.“ Schausberger, der fiir das Oster-
reichische Bundesland Salzburg auch Mit-
glied im Ausschuss der Regionen der Eu-
ropéischen Union ist, sieht die Politik ge-
fordert. Er schliagt vor, ,iiber Steuerer-
leichterungen und o6ffentliche Férderun-
gen der Infrastruktur einzugreifen, auch

Vier Fragen an: Marcus Lemli, Savills Deutschland

,auperzyklus stutzt Nischenimmobilien™

Uber die Nachfrage nach Studentenwohnheimen, Pflegeimmobilien und Rechenzentren

Studentenwohnheime, Pflegeimmobi-
lien und Rechenzentren sind zu echten
Anlageklassen am Immobilienmarkt ge-
worden. Inwiefern hdngt das mit gesell-
schaftlichen Entwicklungen zusam-
men?

Dass wir uns heute mit Investoren
iiber solche Immobilien unterhalten, hat
natiirlich auch etwas mit dem gesell-
schaftlichen Wandel der vergangenen
Jahrzehnte zu tun. Wére das Internet
nicht erfunden worden, briauchte es kei-
ne Rechenzentren, und der exponentiell
wachsende Datenverkehr sorgt dafiir,
dass der Bedarf weiter steigt. Auch bei
den anderen beiden Immobilienarten
spielen gesellschaftliche Entwicklungen
eine wichtige Rolle. So gibt es nicht nur
immer mehr dltere Menschen, ein im-
mer grof3erer Anteil von ihnen ist zudem
auf Pflegeeinrichtungen angewiesen,
weil die Angehorigen die Pflege nicht
mehr iibernehmen kdnnen oder wollen.
Und der steigende Bedarf an Studenten-
wohnheimen lédsst sich unter anderem
auf die wachsende Zahl von Studieren-
den und vor allem ihre héhere Mobilitét
zuriickfithren.

Halten Sie diese Entwicklungen fiir
dauerhaft?

Zumindest spricht wenig dafiir, dass
der Datenverkehr, die Zahl der Pflegebe-
durftigen oder jene der Studierenden ab-
sehbar riicklaufig sein werden. Insofern
erwarte ich, dass sowohl die Nutzer- als
auch die Investorennachfrage nach den
dazugehodrigen Immobilientypen in den

ndchsten Jahren noch steigen wird. An ih-
rem Nischenstatus wird das jedoch nichts
dndern, denn wir reden hier iiber Wachs-
tum auf einem vergleichsweise niedrigen
Niveau. So wurden im letzten Jahr welt-
weit etwa 15 Milliarden Euro in Studen-
tenwohnanlagen investiert, und damit
war es das grof3te der drei Segmente am
Investmentmarkt. Zum Vergleich: In Bii-
roimmobilien flossen 330 Milliarden
Euro.

Spielt nicht auch der langjihrige Auf-
schwung am Immobilienmarkt eine Rol-
le, der wegen der hohen Preise der Edel-
projekte die Nischenprodukte begiins-
tigt?

Zweifellos spielt der Superzyklus den
Nischensegmenten in die Karten. Nie zu-
vor floss so viel Geld in den Immobilien-
markt, und wiirden alle Investoren nur in
Biiro- und Einzelhandelsimmobilienpro-
jekte investieren wollen, blieben viele
von ihnen auf ihrem Geld sitzen. Also su-
chen sie nach Alternativen. Bei ihrer Su-
che nach solchen alternativen Anlage-
moglichkeiten bewegen sich die meisten
Investoren jedoch innerhalb ihrer Risiko-
Komfortzone. Nicht der Preis entschei-
det dariiber, ob das Pflegeheim oder die
Biiroimmobilie ins Portfolio wandert.
Das Risiko muss zum Investor und der
Preis zum Risiko passen. In die Bewer-
tung des Risikos flieBen wiederum die
Langfristtrends ein. So fithren zyklische
und strukturelle Entwicklungen im Zu-
sammenspiel dazu, dass es auch fir risi-
koaverse Investoren sinnvoll sein kann,
in die Nischensegmente auszuweichen —

wenn es oftmals marktwirtschaftlichen
Gesichtspunkten widerspricht®.

Doch auf marktwirtschaftliche Ge-
sichtspunkte kommt es in der Immobi-
lienbranche an. Um eine addquate Rendi-
te zu erwirtschaften, miissen Chancen
und Risiken abgewogen werden. Zu-
ndchst liegen im ldndlichen Raum Chan-
cen. Sowohl fiir das Marktsegment Woh-
nen, aber auch fiir gewerbliche Immobi-
lien bietet die Digitalisierung verdnder-
te Rahmenbedingungen im Standort-
wettbewerb. Denn mittlerweile ist es in
den Zeiten von Laptop und Smartphone
zunehmend egal, wo gearbeitet wird.
Fiir landliche Regionen sprechen sowohl
geringere  Lebenshaltungskosten als
auch giinstigere Lohne und Gehiélter.
Mogliche Risiken sind Kleinteiligkeit
und geringe Volatilitat.

Bisher sind auf dem Land jedoch die in-
ternationalen Berater sowie die Fonds
grofler Investmentgesellschaften kaum
oder gar nicht aktiv. Dort beherrschen lo-
kale Bautriger das Geschéaft. Aber ver-
starkt entdecken national oder gar inter-
national agierende Immobilieninvesto-
ren und -entwickler zumindest, dass
Deutschland, wie librigens jedes andere
Land auch, nicht nur aus Grof3stddten be-
steht. Mehr und mehr Investments fin-
den in anderen Stidten statt, oft als B-
oder C-Standorte bezeichnet. Und eine
ganze Reihe davon liegt eben in land-
lichen Regionen.

Zum Beispiel hat die Luxemburg In-
vestment Group LIG in ein Fachmarkt-
zentrum in Wittlich in der Eifel und
juingst in die Projektentwicklung eines
Einkaufszentrums in der oberfrinki-
schen Stadt Hof investiert. In der jeweili-
gen Region gilt Wittlich als Mittel-, Hof
als Oberzentrum. Vladimir Volkov, Vor-
stand der LIG, begriindet das Engage-

sinnvoller jedenfalls, als in den etablier-
ten Segmenten zu bleiben, dort aber die
Definition von Core immer weiter zu fas-
sen. Die Herausforderung liegt fiir Inves-
toren darin, zwischen strukturellen Trei-
bern und spatzyklischen Ubertreibungen
zu unterscheiden. Das gilt aber fiir die Ni-
schen und die etablierten Segmente glei-
chermafien.

Muss gerade bei den erst in jiingster
Zeit attraktiver gewordenen Immobi-
lien mit einem besonders starken Preis-
riickgang gerechnet werden, wenn es zu
einem Abschwung kommt?

Mit besonders starken Preisriickgdn-
gen muss dort gerechnet werden, wo es
vorher zu gravierenden kollektiven Fehl-
einschatzungen der Risiken gekommen
ist. Das kann prinzipiell weder fiir die
Nischensegmente noch fiir die etablier-
ten Anlageklassen wie Biiro- und Ein-
zelhandelsimmobilien ausgeschlossen
werden, schliefilich bezieht sich die Be-
wertung des Anlagerisikos auf eine uns
allen unbekannte Zukunft. Die Nischen
konnten sich aber gerade im Ab-
schwung als stabilisierendes Element in
den Portfolios der Investoren erweisen.
Denn aus der Vergangenheit wissen wir
zum Beispiel, dass in einer Rezession
mehr Menschen ein Studium beginnen
und die Nachfrage nach Wohnraum fiir
Studierende entsprechend steigt. Auch
die Nutzernachfrage nach Rechenzen-
tren und Pflegeheimen konnte sich als
weniger konjunktursensibel erweisen
als etwa jene nach Biiro- oder Einzel-
handelsflachen.

Die Fragen stellte Michael Psotta.

Attraktiv abseits der Metropolen: Montabaur im Westerwald hat sich gut entwickelt — auch dank eigenem ICE-Bahnhof.

ment in Standorten abseits der GroBstéd-
te so: ,,Zu der iiberschaubaren Zahl von
Investoren in Klein- und Mittelstadten zu
gehoren, hat mehr Charme, als einer un-
ter vielen in einer Grofistadt zu sein.”
Kennzeichnend seien der ,,politische Wil-
le, am Standort auch im Immobilien-
geschehen etwas zu bewegen® und dar-
aus resultierende ,kooperative und
schnelle Entscheidungen®.

Noch weiter wagt sich die genossen-
schaftliche Initiative ,Village Office* aus
der Schweiz mit dem Konzept von Co-
Working-Angeboten. In groflen Stddten
ist das zwar gerade der Renner. Aber auf
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dem Land? Auch dort fiihren sie aus der
Isolation des Home Office und konnen zu-
dem leerstehende Gebdude in Ortsker-
nen neu beleben. Entsprechend richtet
sich das Konzept ,Village Office“ nicht
nur an Unternehmen und Gemeinden,
sondern auch an Projektentwickler. Inzwi-
schen sind bereits mehr als 50 Co-Wor-
king-Biiros realisiert und weitere geplant.
Aktuell soll zum Beispiel ein aufgegebe-
nes historisches Postgebdude im Ortskern
der Gemeinde Lichtensteig im Kanton St.
Gallen mit rund 2000 Einwohnern durch
eine solche zeitgeméfe Nutzung wieder
mit neuem Leben gefiillt werden.

Sranffurter Allgemeine

ZEITUNG FUR DEUTSCHLAND

Zentrales Grundbuch
Von Michael Psotta

er Parteichef der Griinen, Robert Ha-

beck, hat vor einigen Tagen gefor-
dert, ein zentrales Immobilienregister an-
zulegen. Mit einem derartigen elektroni-
schen Grundbuch solle verhindert wer-
den, dass sich die Eigentiimer von Immo-
bilien hinter dubiosen Briefkastenfirmen
in Steueroasen verstecken, begriindete
Habeck seinen Vorstof3. Dagegen ist erst
einmal wenig einzuwenden. Geldwische
gehort bekdmpft, und mehr Transparenz
wirde dem deutschen Immobilienmarkt
guttun. Hoheren amtlichen Anspriichen
genligen eigentlich nur die von Notaren
stammenden Daten der Gutachteraus-
schiisse, die sich auf alle tatsdchlichen
Transaktionen beziehen. Sie werden aber
nur alle zwei Jahre erhoben und dann mit

Hamburger Kurzzeit-Vermieter
riicken in den Fokus. Seite | 3

Verzogerung verdffentlicht. Doch auch
die Gutachterausschiisse leisten nicht,
was sich Habeck wohl verspricht: Sie ma-
chen keine Angaben zu einzelnen Kiu-
fern und Verkédufern. So bleibt Deutsch-
land im Hinblick auf Transparenz etwa
hinter Grofbritannien und Schweden
weit zurlick, wo Grundbticher fir jeder-
mann 6ffentlich sind. In Schweden lassen
sich sogar die Einkommensverhiltnisse
des Nachbarn tberpriifen. Die Frage ist,
ob derartige Transparenz in Deutschland
gewiinscht ist. Fir viele jedenfalls ginge
sie viel zu weit. Muss mein Nachbar wirk-
lich wissen, ob ich eine, zwei oder fiinfzig
Wohnungen besitze und dartiber hinaus
noch einen Wischeladen in der Hauptstra-
Be? Konsequenterweise miisste dann
auch das Steuergeheimnis fallen. Jeder-
mann sollten die Immobiliendaten also
eher nicht offenbart werden. Der einen
oder anderen Behorde aber durchaus.
Schon aus Griinden der Stadtplanung
fragt sich so manche Kommunalverwal-
tung, wem eigentlich ihre Stadt gehort —
bisher vergeblich.

Wo es Sie auch hinzieht - mit uns
finden Sie lhre Wunsch-Immobilie.

Holzhausenviertel: Eleg. Altbauwhg., Wohnfl. ca.
127 m?, 3 Zi., Eichenpark., EBK, Fulbd.-hzg.,
Decken 3,20 m, Balk., Garten, Energiebedarfs-
ausw., Endbed. 144 kWh/(m?a), Gas, Bj. 1920,
Renov. 2014, € 1,25 Mio., E&V ID W-0248UM
Frankfurt (D) - +49-(0)69-24 44 49 49
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Westend-Siid: Exkl. Domizil, Wohnfl. ca.
214 m?, 5 Zi., Echtholzpark., energiesparende
Fuf3bd.-hzg., Terr., Garten, TG-Stellpl., Ener-
giebedarfsausw., Endbed. 26 kWh/(m%a), Gas,
Bj. 2015, € 1,895 Mio., E&V ID W-02AOEE
Frankfurt (D) - +49-(0)69-24 44 49 49
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Bornheim: Penthouse-Wohnung, Wohnfl. ca.
187 m?, 4 Zi., Balkon, Terrasse, einzigartiger
Skylineblick, 2 TG-Stellplitze, Energiever-
brauchsausw., Endverbr. 169 kWh/(m?a), Gas,
Bj. 1971, € 1,27 Mio., E&V ID W-02A0T9

Kieis Wiirzburg: Mod. EFH, gewerbl. Nutzungs-
mogl, Wohnfl. ca. 264 0, NutzAl. ca. 134 nv, Grdst.
ca. 2959 n?, mod. EBK, Energieverbrauchsausw.,
Endverbr. 73,1 kWh/(m?a), O, Bj. 2001, Ener-
gieeff.-kl. B, € 895.000—, E&V ID W-02AUSI
Wiirzburg (D) - +49-(0)931-991 75 00

Frankfurt (D) - +49-(0)69-24 44 49 49

Nahe Wolfratshausen: Représ. Wohnen &
Arbeiten, Wohnfl./Nutzfl. ca. 487 m?, Grdst.
ca. 1.084 m?, Energieverbrauchsausw., Endver-
brauch 69,7 kWh/(n’a), Gas, Bj. 2001, Ener-
gieeff.-kl. B, €2,46 Mio., E&V ID W-029F7F
Bad Tolz (D) - +49-(0)8041-79 57 60

Angebote von Lizenzpartnern der Engel & Volkers Residential GmbH - Immobilienmakler
Weitere Angebote unserer Lizenzpartner finden Sie unter www.engelvoelkers.com

Starten Sie mit uns in die Zukunft
der Immobilienvermarktung!

ENGEL&VOLKERS

Miesbach: Familienfrdl. Landhaus im Alpen-
vorland, Wohnfl. ca. 281 m?, Grdst. ca. 1.558 n?,
77Zi.,2 Béder, Energieverbrauchsausw., Endverbr:
225,71 kWh/(a) inkl. WW, Gas, Bj. 1988, Ener-
gieeff.kl. G, € 1,79 Mio., E&VID W-02BRDT
Miesbach (D) - +49-(0)8025-993 82 40

Sie verfiigen iiber Vertriebstalent, be-
geistern sich fiir Inmobilien und wollen
in einem international erfolgreichen
Unternehmen Karriere machen? Als
Immobilienberater bei Engel & Volkers
sichern Sie sich erstklassige Perspek-
tiven und exzellente Verdienstmog-
lichkeiten! Starten Sie jetzt mit uns
durch und bewerben Sie sich unter
www.engelvoelkers.de/karriere.

Anlageobjekte
mit Perspektive!

Frankfurt-Westend: Appartementhaus in
Bestlage, Nutzfl. ca. 1.069 m?, 34 WE, Auf-
zug, 31 Balkone, voll vermietet, Energiebe-
darfsausw., Endbed. 308,6 kWh/(m?a), O,
Bj. ca. 1969, €6,5 Mio., E&V ID G-007TMIE
Frankfurt (D) - +49-(0)69-24 75 75 50

Frankfurt-Rodelheim: MFH/ 10 WE + 5 RHim
Paket, Nutzfl. ca. 974 n?, neue Gas-Zentralhzg,,
Laminat, Energieverbrauchsausw., Endverbr.
35,1 kWh/(m’a), Strom, Bj. ca. 1960/2012, Ener-
gieeff.-kl. A, €3,8 Mio., E&V ID G-00DKPZ
Frankfurt (D) - +49-(0)69-24 75 75 50
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Frankfurt-Rodelheim: Mehrfamilienhaus in
bester Rodelheimer Lage, Nutzfl. ca. 623 m?,
15 WE, 1 Biiroeinh., Balkone, Ol-Zentral-
heizung, Bj. ca. 1969, Energieausweis liegt
nicht vor, € 2,2 Mio., E&V ID G-00L8K4
Frankfurt (D) - +49-(0)69-24 75 75 50
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Frankfurt Sossenheim: Gepflegtes WGH m.
Hinterhaus, Nutzfl. ca. 432 m?, 5 WE, 1 GE,
Kunstst.-fenster, 3 Stellpl., Energieverbrauchs-
ausw., Endverbr. 206,8 kWh/(m?a), Erdgas,
Bj. ca. 1930, €990.000,—, E&V ID EV42305
Frankfurt (D) - +49-(0)69-24 75 75 50

Angebote von Lizenzpartnern der
Engel & Volkers Commercial GmbH
Immobilienmakler

ENGEL&VOLKERS
COMMERCIAL




