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Schwerpunkt: 3 ‘
Immobilien

Beim Bau und Betrieb von Gebduden
ldsst sich viel Geld sparen - etwa durch
energetische Sanierung und Optimie- -
rung oder mit Hilfe eines professionellen o
Projektmanagements. Weitere Themen im
Schwerpunkt dieser Ausgabe: Die Entwick-
lung auf dem Markt fiir Wohnimmobilien,
einheitliche Standards im Sachverstin-
digenwesen und reprisentative Gewer-
bebauten in Schleswig-Holstein. 5. 12

Titelbild: Wendeltreppe im neuen
Verwaltungsgebdude der Driger-
werk AG in Liibeck (s. Seite 12);
Foto: Michael Heinrich
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Bjorn Petersen, Immobilienverband

Deutschland Region Nord e. V.

+Auf rechtzeitige und
langfristige Planung achten”

Die Suche nach einem maBgeschneiderten Biirogebdude oder einer
passenden Produktionsstitte ist oft mit Kompromissen verbunden.
Also doch lieber selber bauen? Bjorn Petersen, stellvertretender
Vorsitzender des Immobilienverbands Deutschland Region Nord

e. V. (IVD), erklirt im Wirtschaft-Interview, welche Folgen das
Fehlen einer polypolen Marktstruktur bei Gewerbeimmobilien

in Schleswig-Holstein hat und worauf Anbieter und Nachfrager

besonders achten sollten.

Wirtschaft: Herr Petersen, weist der
Markt flir Gewerbeimmobilien in Schleswig-
Holstein bestimmte Charakteristiken auf?

Bjorn Petersen: Allgemeine Aussagen
zum Immobilienmarkt haben die Eigen-
schaft, meistens falsch oder nur teilweise
richtig zu sein. Denn welcher ,Markt" ist
gemeint? Der Miet- beziehungsweise Kauf-
markt fiir Biiro- oder Produktionsflachen
oder die Teilmarkte und Mischformen da-
zwischen?

Grundsitzlich gilt, dass in Schleswig-
Holstein, vielleicht mit Ausnahme des
Speckgiirtels um Hamburg, kein sogenann-
ter Vorratsbau betrieben wird. Biiroimmobi-
lien etwa werden erst geplant und gebaut,
wenn die Nachfrage deutlich erkennbar ist.
Das fuhrt - auf regional unterschiedlichen
Niveaus - zu recht stabilen Mietpreisen.

Ein Hauptproblem aller gewerblichen
Teilmirkte in Schleswig-Holstein ist das Feh-
len einer polypolen Marktstruktur. Wer einen
Biirostandort sucht, findet nicht so einfach
etwas Adiquates. Wer Flichen anzubieten
hat, bekommt h3ufig Vermarktungsproble-
me, da ein Mieter, dessen Anforderungs-
profil optimal passt, vielleicht gerade nicht
aktiv sucht. Dieses Phdanomen verstérkt sich
mit zunehmender Heterogenitat der Flachen
(zum Beispiel der seit den 60er-Jahren an-
und ausgebaute Produktionsstandort).

Wirtschaft: Gibt es innerhalb Schleswig-
Holsteins bemerkenswerte Unterschiede?

Petersen: Nein, eigentlich nicht. Die Un-
terschiede machen sich ganz allgemein an
der Wirtschaftskraft der jeweiligen Region
fest. Dies wird dann noch durch struktu-
relle Einfliisse Uberlagert. Ein gutes Beispiel
hierfiir findet man auBerhalb von Schles-
wig-Holstein. Der wegbrechende Containe-
rumsatz und Pkw-Handel hat Bremerhaven
schwer mitgespielt. Wegen des mangelnden
Absatzes waren groBe Hallen sehr nachge-
fragt. Diese stehen mittlerweile wieder leer,

es sei denn, man kann hier bei entsprechen-
den Abmessungen Rotorblitter fiir Wind-
kraftanlagen montieren.

Dieses Beispiel kann man gut Gbertragen.
Bei Friktionen in der Gewerbestruktur gibt
es plotzlich Gewinner und Verlierer. Hier
kommt es in dem sonst relativ behdbigen
Markt plétzlich zu nennenswerten Preis-
schwankungen. Fiir die Verlierer heiit dies
im gewerblichen Markt hiufig nicht weni-
ger Miete - sondern Leerstand. Die Gewin-
ner sollten sich aber nicht zu frih freuen,
sondern genau auf die Nachhaltigkeit der
Ertrage schauen.

Wirtschaft: Wieso kommen bei Gewer-
beimmobilien Angebot und Nachfrage hau-
fig nicht zusammen?

Petersen: Mieter achten zunehmend ne-
ben der Lage nicht nur auf die Ausstattung
in Teilaspekten, sondern auf die Flicheneffi-
zienz insgesamt. Bei Bliromietern gilt, dass
giinstige Flichen mit unglinstigem Zuschnitt
und Gberhdhten Betriebskosten hidufig zu
teuer sind. Dienstleistungsunternehmen,
die heute Biroflichen anmieten mochten,
klagen deshalb haufig tber Schwierigkei-
ten, die passenden Flachen (GréBe, Lage und
Preis) zu finden. Die Auswahl ist zwar relativ
groB, wird aber hiufig schon durch weni-
ge Auswahlkriterien so stark eingeschréankt,
dass am Ende der Kompromiss beim Preis
gefunden werden muss.

Dies erklart auch die gute Vermarktbar-
keit von Neubauprojekten zu mitunter stol-
zen Preisen. Da es unglnstiger ist, fr Fla-
chen, die den Zweck nicht richtig erfiillen,
weniger zu zahlen, sind diese Preise haufig
trotzdem angemessen.

Die Bestandsflachen mit hdufig wenig
marktgingiger Ausstattung und fehlenden
Parkmdglichkeiten kampfen um die Nach-
frage im Preissegment darunter. Da bei
Zweitvermietungen die Flachenflexibilitat
meistens nicht mehr vorhanden ist, wird
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schon die passende GrofBe zum stark selek-
tiven Merkmal. Bei Produktionsflachen, die
individuell auf die Vornutzung zugeschnit-
ten waren, wird es nicht einfacher.

Wirtschaft: Welche Empfehlungen kon-
nen Sie geben?

Petersen: Rechtzeitige und langfristige
Planung! Viele Gewerbefla-
chen im Eigentum sind in
jtingerer Zeit in Ermange-
lung passender Mietfldchen
entstanden. Im Gegensatz zu
frither, wo Standortsicherung
ein wesentlicher Aspekt fur
Gewerbeimmobilien im Eigen-
tum war, ist heute Flexibilitadt
gefragt. Auch wegen der Zu-
rlickhaltung der Kreditinstitute bei der Fi-
nanzierung dieser Immaobiliengattung steht
die Anmietung hiufig an erster Stelle.

Wer trotzdem baut, sollte darauf achten,
dass seine Flachen auch nach der eigenen
Nutzung vielseitig nutzbar bleiben. Die mog-
lichst flexible Teilbarkeit der Fldche ist hier
neben anderen ein sehr wichtiger Aspekt.
Besondere Vorsicht ist bei gemischten FI4-
chen (Biiro- und Produktionsflachen) gebo-
ten. Es konnten bei dlteren, nicht isolierten
Gebiuden extrem lange Vermarktungszeiten
zu Preisen teilweise auf Bodenwertniveau
festgestellt werden. Hier ist es besonders
wichtig, sich Uber die Preismdglichkeiten
des Objekts genau zu informieren. Die we-
gen der langen Vermarktungsdauer hiufig
stattfindenden Preissenkungen fiihren bei
nicht vorhandener Preiselastizitdt ndamlich
kaum zum Ziel.

Beim Mietmarkt sollten Vermieter wie
Mieter - libertrieben gesagt - immer auf der
Suche bleiben. Wer sich um einen Nachmie-
ter kiimmert, wenn die Kiindigung vorliegt,

struktur.”

F

Foto: privat

Bjéirn Petersen (John Spiering Immobilien e. K.) ist Diplom-Betriebswirt (Immobilienwirtschaft),

+Ein Hauptproblem
aller gewerbli-
chen Teilmarkte in
Schleswig-Holstein
ist das Fehlen einer
polypolen Markt-

wird haufig feststellen, dass er schon sehr
spat dran ist. Die mietvertraglichen Bindun-
gen fuhren haufig zu einem zeitlichen Ver-
satz von Angebot und Nachfrage. Was hilft
dem Anbieter der Mieter mit hervorragender
Bonitat, wenn dieser erst in 18 Monaten aus
seinem Altmietvertrag ausscheidet?

Das rechtzeitige Anbieten
ermoglicht auf der anderen
Seite dem Mieter, notwendi-
ge Anpassungen des eigenen
Anforderungsprofils rechtzei-
tig zu planen. Der Markt wiir-
de besser funktionieren und
Leerstand verhindert.

Wirtschaft: Wie unter-
stiitzt der IVD die Immobili-
enbranche?

Petersen: IVD-Makler miissen vor der
Aufnahme ihre Fachkunde nachweisen und
sich zu regelmaBigen Fortbildungen ver-
pflichten. Das vom IVD angebotene Fortbil-
dungsspektrum ist enorm und reicht vom
Halbtagesseminar bis zum Kontaktstudium
an der DIA an der Universitat Freiburg mit
Diplom-Abschluss.

Neben der Vertretung des Berufsstan-
des und somit der Immobilienwirtschaft als
Ganzes auf bundes- und landespolitischer
Ebene sind wir auf dem Weg vom reinen
Nachweismakler zum beratenden Immobi-
lienfachmann schon ein gutes Stiick vor-
angekommen. Das IVD-Siegel gilt heute als
Markenzeichen fir Know-how und Bera-
tungsqualitat in Immobilienfragen.

Das Interview fiihrte Klemens Vogel.

Weitere Informationen:
Website des IVD Region Nord e. V.
www.ivd-nord.de

Diplom-Sachverstindiger (DIA) und stellvertretender Vorsitzender des IVD Region Nord e. V.
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Wir beraten Sie gern persénlich:

Dipl. Ing. Fr. Bartram
GmbH & Co. KG

Postfach 12 61 - 24591 Hohenwestedt
Telefon 04871/ 778-0 - Fax 778-105
eMail info@bartram-bau.de

www.bartram-bau.de
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