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KOMMENTAR

Warum wir von den Landmarks von gestern viel fir
das Bauen von morgen lernen kdnnen

Dr. Susanne Hugel

CBRE

Standardisierte Bauteile, die seriell und ,just-in-time* auf der Baustelle verbaut werden, der
Einsatz regionaler Materialien, ein kollaborativ-iterativer Projektmanagement-Ansatz
zwischen allen Projektbeteiligten, die dadurch im Sinne des Projekts und nicht ihrer
Einzelinteressen agieren, eine Fertigstellung deutlich vor dem angestrebten Zeitplan und
auch noch unter Budget: Was je nach Lesart entweder nach dem Bauen der Zukunft oder
aber nach einer schonen lllusion klingt, wurde bereits vor mehr als 90 Jahren beim Bau des
Empire State Building in New York erfolgreich umgesetzt.

Das markante Hochhaus war anschliel3end nicht nur viele Jahrzehnte das héchste
Gebaude der Welt, sondern stand auch sinnbildlich fur hohe Bau- und Raumqualitét, die
ihrer Zeit um Jahrzehnte voraus war. Immer wieder konnten die Rdume nachgenutzt
werden, und der Zahn der Zeit konnte dem Gebaude nur wenig anhaben. Das Empire State
Building setzte auch in jingerer Vergangenheit nochmals Maf3stébe. Nach seiner
umfangreichen energetischen Sanierung erhielt das Wahrzeichen New Yorks 2011 ein
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LEED-Goldzertifikat und war damit eines der ersten Bestandsgebaude, das zum ,,Green
Building” aufgewertet wurde.

Die Antworten von damals sind die Antworten von heute

Das vielleicht Bemerkenswerteste daran: Der Baubeginn des Empire State Building war
1930, also mitten in der ,Great Depression® und demzufolge unter widrigsten
wirtschaftlichen Bedingungen. Ein direkter Vergleich tber die Dekaden hinweg ist zwar
immer schwierig — aber dennoch war die Ausgangslage ungleich harter und ungewisser als
aktuell in Zeiten moderat steigender Zinsen und milder Rezessionssymptome.
Erstaunlicherweise sind die Antworten, wie wir heutzutage den tberféalligen Wandel im
(Um-)Bau bei Wohn- und Gewerbeflachen einleiten kdnnten, dieselben wie vor 90 Jahren:

- die Standardisierung und modulare Fertigung von Bauteilen, um an der Baustelle
die Bauteile nur noch zeiteffizient zusammenzusetzen,

- der Bezug von regional hergestellten Bauteilen und Materialien, um sich weniger
abhangig von DrittlAndern und globalen Lieferketten zu machen,

- neue, kollaborativ-iterative Prozesse, bei denen die einzelnen Gewerke miteinander
und synchron arbeiten — nicht nacheinander oder schlimmstenfalls auch noch ohne
ausreichende Absprachen und Informationsfliisse.

Es geht darum, die Ideen in der Breite umzusetzen

Einige fundamentale Unterschiede zwischen damals und heute bestehen dennoch: Das
Empire State Building entstand in einer Zeit, in der in Manhattan ein hei3er Wettbewerb um
die hochsten Wolkenkratzer entbrannt war. Nur ein Jahr zuvor hatte das Chrysler Building
als erstes Geb&ude der Geschichte die 300-Meter-Marke durchstof3en und diese wollten
die Bauherren des Empire State Buildings tUbertreffen — ,the race for the sky“ war in vollem
Gange.

Heutzutage liegt der Fokus allerdings nicht so sehr auf einzelnen Landmarks, sondern
vielmehr auf der breiten Masse. Mit jedem Jahr, in dem die benétigten 400.000
Neubauwohnungen nicht errichtet werden, verschérft sich die Wohnungsnot weiter. Und
wenn das Bauen nicht gunstiger wird, werden Neubauten fur einen breiten Teil der
Gesellschaft immer weniger erschwinglich sein. Allerdings lassen sich dieselben
Skaleneffekte durch Modularitat und Standardisierung in Verbindung mit effizienten
Prozessen auch fir grofRe Stlickzahlen und damit fir das flachendeckende Bauen nutzen.
Dies wurde zwar bereits in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts in Form der
Plattenbauweise umgesetzt — damals allerdings in vielen Fallen in mangelhafter Qualitat
und Kreativitat.
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Zwang und Not machen erfinderisch

Beim Bau des Empire State Building gab es aus Sicht der Bauherren jedoch noch einen
weiteren ,gunstigen Umstand®. Angesichts der wirtschaftlichen Verwerfungen waren
Arbeitskréfte zahlreich vorhanden und die Lohnniveaus niedrig. Die Arbeitsbedingungen auf
der Baustelle waren bereits damals durchaus hinterfragbar, heutzutage wére es nichts
anderes als Ausbeutung.

Noch dazu zeichnet sich heute bei der ,Manpower” ein komplett gegenteiliges Bild: Die
Arbeitslosenquote ist auf historisch niedrigem Niveau und der Anteil der Erwerbstatigen an
der Gesamtbevolkerung wird rasant immer geringer. 2020 betrug der Anteil der
sogenannten inaktiven Bevolkerung der OECD zufolge 47,4 %. Im Jahr 2050, dem
Gradmesser fiur die Pariser Klimaziele, sollen es 73,9 % sein bei stagnierender
Bevdlkerungszahl. Schon allein deshalb muss die Effizienz pro Arbeitsstunde sehr stark
steigen, ansonsten werden mittelfristig auch unabh&angig von der Zinswende und Inflation
nicht mehr ausreichend Immobilien realisiert oder energetisch saniert werden kdnnen. Die
negativen Folgen waren sowohl auf okologischer als auch auf sozialer Ebene eklatant.

Innovation braucht ihren Raum und Rechtsrahmen

Besteht bereits Grund zur Schwarzmalerei? Nicht unbedingt, denn herausfordernde Zeiten
sind die beste Ausgangslage fur innovative Konzepte, nachhaltige Veranderung und
wirklichen Fortschritt. In Verbindung mit dem neuen Umwelt- und Sozialbewusstsein
innerhalb von Gesellschaft, Politik und Immobilienwirtschaft bestehen also beste Chancen,
dass sich bereits in den kommenden Monaten und Jahren vieles zum Positiven &ndert.
Allerdings missen dann auch die entsprechenden rechtlichen Leitplanken geschaffen
werden, damit es Innovation und Fortschritt auch tatséchlich auf die Baustellen schaffen —
oder mit anderen Worten: Das Festhalten an einem idealisierten (Bau-)Individualismus,
nicht synchronisierten Ablaufen und juristischer Uneinheitlichkeit manifestiert in
foderalistischen Strukturen wirde der Innovation im Weg stehen, haben wir doch
heutzutage viel ausgereiftere Technologien und Mdglichkeiten zur Hand als noch 1930!

Dieser Artikel erschien am 12.8. auf BLACKPRINT.

Haben Sie Anmerkungen oder Fragen? Dann schreiben Sie an die Leiter unserer Redaktion

Jan Dohler und Kai Gutacker.
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MARKTNEWS

Milieuschutz behindert Warmewende im
Gebaudesektor

Ohne Warmewende wird Deutschland nicht nur seine Klimaziele verfehlen, sondern auch
seine Abhangigkeit von Gas nicht ausreichend reduzieren kénnen, schreibt das
HANDELSBLATT am 16.8. Mehr als 40 % des gesamten in Deutschland verbrauchten
Erdgases wirden darauf verwendet, Gebaude zu heizen, und so misse die Politik
zumindest zigig einige der Bremsen l6sen, die mehr Klimaschutz im Gebaudesektor
verhinderten. Eine solche Bremse sei in den gro3en Stadten der sogenannte Milieuschutz,
der energetischen Verbesserungen oft im Weg stehe, indem er den Spielraum der
Investoren einschranke, die ansonsten bereit waren, mehr zu leisten. Jirgen Michael
Schick vom IVD nenne das Beispiel einer Brandmauer eines Berliner Mehrfamilienhauses,
die zugunsten des Milieuschutzes habe unverputzt bleiben missen, anstatt gedammt zu
werden, was sich spatestens heute als eindeutiger Nachteil fur die Mieter herausstelle. ,Der
Milieuschutz wird zum Problem fiir die Klimawende in Deutschland®, sage Schick. Rackham
F. Schroder gestehe zu, dass der Schutz der Mieter vor Verdrangung wichtig sei, doch sei
der Milieuschutz hierfir kein geeignetes Mittel, da er die Falschen schiitze und daflr sorge,
dass in Milieuschutzgebieten weiterhin mit Ol, Gas oder Kohle geheizt werde. ,Das ist
dramatisch und politisch einfach zu kurz gedacht: Die Belastungen etwa durch
Energiepreise werden doch um ein Vielfaches steigen, wenn die Hauser unsaniert sind®,
kritisiere Schrdoder.

Baukostensteigerungen behindern Wohnungsbau

Der Wohnungsbau steht aufgrund der Baukostensteigerungen infolge von Corona unter
Druck, und das sorgt fur Unsicherheit bei jenen, die viele 6ffentlich geférderte
Sozialwohnungen bauen, berichtet die FAZ am 19.8. Hinzu komme die
Planungsunsicherheit infolge des radikalen Foérderstopps fiir den klimaschonenden
Wohnungsbau. Doch gibt es kreative Projektentwickler, die auch in der aktuellen
Gemengelage Wege fanden, bezahlbaren Wohnraum zu bauen, berichtet
HANDELSBLATT INSIDE REAL ESTATE am19.8. So setze beispielsweise Immprinzip
konsequent auf den geférderten Wohnungsbau und versuche, in Neubauten ebenso wie
Bestandsgebauden einen maglichst hohen Prozentsatz an Sozialwohnungen zu erreichen.
Bei Projekten in Trier habe man eine Quote von 100 % erreicht, bei einem Neubau in
Mannheim 80 %, sage Martin Koch von Immprinzip. Um die hohen Baukosten im Griff zu
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behalten, setze man auf Anpassung und Optimierung und arbeite hierzu eng mit
Handwerkern zusammen, die viel praktische Erfahrung in Sachen effizientes Bauen hétten,
erklare Michael Harer von Immprinzip.

Kaufpreise fur Kleinstwohnungen steigen stark

Dem Cube Compact Living Report vom Institut der deutschen Wirtschaft Kéln (IW) zufolge
habe sich die qualitatsbereinigten Kaufpreise fiir Kleinstwohnungen bis zu einer Gré3e von
1,5 Zimmern 2021 deutschlandweit um 12,2 % verteuert, schreibt die IMMOBILIEN
ZEITUNG am 18.8. Besonders stark seien die Preise dabei in Chemnitz gestiegen, wo sie
sich seit dem Vorjahr um mehr als 24 % erh6ht hatten, ebenso wie in Leipzig (+ 20 %) und
Wuppertal (+ 19 %). Die starksten Mietsteigerungen bei Kleinstwohnungen hatten
Wuppertal, Leipzig, Monchengladbach und Potsdam mit jeweils rund 4,5 % verzeichnet,
wobei diesen Stadten gemeinsam sei, dass sie bislang alle ein eher geringes
Mietpreisniveau aufwiesen, was Luft nach oben lasse.

FONDS- UND FINANZ-NEWS

Institutionelle Investoren passen ihre Strategie an

Nachdem institutionelle Investoren wahrend der Hochkonjunkturphase am Immobilienmarkt
ihr Kapital verstarkt in Projektentwicklungen investiert haben, stellen sie sich nun, nachdem
das Marktumfeld deutlich komplexer geworden ist, auf die neuen Rahmenbedingungen ein,
schreibt das HANDELSBLATT INSIDE REAL ESTATE am 19.8. Viele institutionelle
Investoren seien ,derzeit zurtickhaltender und sicherheitsorientierter, weil sie von
steigenden Baukosten ausgehen®, sage Stefan Klingséhr von der Klingséhr
Unternehmensgruppe. Aufgrund der veranderten Finanzierungsbedingungen mussten
Projektentwickler deutlich mehr Eigenkapital bereitstellen, und die steigenden Bauzinsen
hatten zur Folge, dass Verkaufspreise fur fertiggestellte Projekte s&nken, was die
Finanzierung und den Exit erschwere. ,Die Baukostensteigerung und vor allem auch die
Volatilitdt beim Pricing sind zweifellos grol3e Herausforderungen fur Projektentwicklungen®,
sage Leo von Berger von der Empira Group. Jan Linsin von CBRE in Deutschland sehe vor
dem Hintergrund der gestiegenen Unsicherheiten und hoheren Finanzierungskosten bei
den institutionellen Investoren einen Trend zu weniger Forward-Transaktionen in allen
Assetklassen. ,Die Investoren agieren Uberaus vorsichtig und prifen sehr intensiv. Groliere
Tickets haben es aktuell schwer, durch die internen Entscheidungsgremien der Kéufer zu
gelangen®, sage Linsin.
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Comeback des Bausparens

Infolge des starken Anstieges der Bauzinsen erwacht das Interesse am Bausparen wieder,
nachdem diese Finanzierungsform jahrelang im Abseits gestanden hat, berichtet die FAZ
am 16.8. Denn die Zinsen auf Bausparkredite seien laut Stiftung Warentest im Unterschied
zu denen fur klassische Baudahrlehen im Wesentlichen nicht gestiegen. Wie eine
Untersuchung von 200 Tarifvarianten ergeben habe, liege der Mittelwert der
Darlehenszinsen derzeit knapp unterhalb von 2 %, wobei davon auszugehen sei, dass
dieser Zinsvorteil vorerst erhalten bleiben werde. Das mache Bauspardarlehen als Schutz
vor steigenden Zinsen interessant, denn so kénnten Bausparer davon ausgehen, dass sie
auch in funf oder zehn Jahren noch die gleichen Konditionen haben wirden.

VERSCHIEDENES

Pflegeheime brauchen pragmatische und schnelle
Losungen

Mieterh6hungen, hohe Zinsen und Inflation haben auch Auswirkungen auf den Neubau und
Betrieb von Pflegeheimen, womit eine Verscharfung der ohnehin schon angespannten
Situation in der Pflege droht, schreibt Jens Nagel von Hemso in der FAZ vom 19.8. Denn
Pflegeheimbetreiber stiinden vor noch nie dagewesenen Mieterhéhungen, da
Indexmietvertrage bei Pflegeimmobilien die Regel seien, so dass damit zu rechnen sei,
dass die hohen Zinssteigerungen an Pflegeheimbetreiber weitergegeben wiirden und auf
diese eine Kostenlawine zurolle, die zu Zahlungsausfallen und im schlimmsten Fall zur
Aufgabe von Standorten fihren kénne. Und auch die Pflegeheimimmobilieneigentiimer und
Projektentwickler seien aufgrund gestiegener Fremdfinanzierungszinsen und Baukosten in
einem schockahnlichen Zustand, und der Neubau von Pflegeheimen sei nahezu zum
Erliegen gekommen. ,Auch wenn es erfahrungsgeman attraktivere Profilierungsthemen fur
Politiker als ,Pflege’ gibt, braucht es angesichts des drohenden Notstands pragmatische
und schnelle Lésungen®, schreibt Nagel.

Warum Paris trotz des hohen Preisniveaus fur
Investments attraktiv ist

Paris, die Stadt der Superlative und internationales Wirtschafts-, Finanz- und
Handelszentrum, zieht bereits heute Investoren aus aller Welt an, schreibt Bernd Lonner
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von Real I.S. auf INTELLIGENT INVESTORS am 18.8. Die Stadt an der Seine zahle etwa
2,2 Mio. Einwohner und der GroRraum von Paris, die sogenannte lle-de-France, sei mit

mehr als 12,5 Mio. Einwohnern die grof3te Metropolregion der Europaischen Union. Der
Pariser Buromarkt sei mit einem Buroflachenbestand von 18,4 Mio. gm der zweitgrof3te im
Euroraum. Die Region Paris weise das hdchste Bruttoinlandsprodukt in ganz Europa auf.
So sei nicht nur die Nachfrage nach modernen Buroflachen grof3, sondern auch der
Wohnraumbedarf, und entsprechend stiegen die Preise, was fur Investoren zunehmend
eine Herausforderung darstelle. Was Paris fur Immobilieninvestoren dennoch besonders
aussichtsreich mache, sei der Ausbau des Nahverkehrs im Rahmen von ,Grand Paris’, und
die also zu erwartende erheblich verbesserte Erreichbarkeit der Innenstadt von
AulRenbezirken aus.

BLOG

Logistikimmobilienmarkt Niederlande — ein neues
,Goldenes Zeitalter*“?

Die Niederlande gehoren zu den attraktivsten Markten fir Logistikimmobilieninvestitionen in
Europa. Daflr gibt es diverse Griinde. Das Land kann auf eine lange Geschichte als
Handelsnation blicken. Seit Jahrhunderten pragen Import und Export die wirtschaftliche
Entwicklung, bereits im 17. Jahrhundert war das Koénigreich der Dreh- und Angelpunkt
globaler Markte. Und auch wenn die Niederlande diesen Status vielleicht nicht mehr
innehaben, so sollte man die grof3e wirtschaftliche Bedeutung der flachenmafiig eher
kleinen Nation auch heute nicht unterschatzen. Was die Assetklasse Logistik betrifft, kbnnte
man durchaus von einem neuen ,Goldenen Zeitalter sprechen. Lesen Sie den
vollstandigen Beitrag und weitere Blogtexte auf der Seite REAL INSIDE von Real I.S.

PB3C News (33. KW)


https://intelligent-investors.de/grand-paris-schafft-neue-grosse-potenziale-fuer-immobilieninvestments/
https://www.realisag.de/de/presse/real-is-blog/aktuelle-blogartikel/news/detail/News/logistikimmobilienmarkt-niederlande-ein-neues-goldenes-zeitalter/index.html

LINKEDIN

Das Steuerrad fest im Griff: Aktives Asset
Management als Krisenschutz

Dennis Rekittke

Mahren AG

Die Zeiten sind turbulent. Und das werden sie erst einmal bleiben. Auch wenn ihr Name
das Gegenteil besagt, sind selbst Immobilien in Bewegung geraten, sagt Dennis Rekittke
von der Mahren AG. Lesen Sie den kompletten Management-Kommentar auf LinkedIn.

Aktives Portfolio- und Assetmanagement sind
gefragt

Dr. Pamela Hoerr

Real I.S.

Dass diese Assetklasse kein Nischenprodukt mehr ist, diirfte spatestens seit der
Coronapandemie jedem klar geworden sein, sagt Dr. Pamela Hoerr von Real I.S. Lesen Sie
den kompletten Management-Kommentar auf LinkedIn.
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