ZUR SACHE

Normalerweise
treue Mieter

Warum finden Versicherer
derzeit groflen Gefallen
an Discountmarkten?

I nvestitionen in die oft schlichten
Hallen galten bislang als zu riskant,
weil Aldi, Lidl & Co. offensichtlich
liber eine starke Verhandlungsposition
verfiigen. SchlieBlich sind die Mérkte
im Grunde Spezialimmobilien, die ge-
nau auf die Betriebsabldufe der méchti-
gen Ketten abgestimmt sind. Lauft der
Vertrag nach 15 Jahren aus, kann der
Mieter mit Auszug drohen. Der Eigentii-
mer — so die landlaufige Meinung —
muss dann entweder die Immobilie auf-
wendig umbauen oder erhebliche Zuge-
standnisse machen. Das ist jedoch ein
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duBerst seltener Ausnahmefall. Dis-
counter sind in der Regel sehr koopera-
tive und treue Mieter. In Deutschland
gibt es Mérkte, die seit mehr als 30 Jah-
ren von der gleichen Kette genutzt wer-
den. :
AuBerdem wird die Tatsache, dass es
in Discountméarkten im Normalfall ei-
nen oder zwei Mieter gibt, gerade von
Versicherern und anderen institutionel-
len Investoren inzwischen zunehmend
positiv gesehen. Das liegt vor allem am
verhiltnisméaRig geringen Verwaltungs-
aufwand. Ein Mehrfamilienhaus mit
1100 Quadratmetern ist durchschnitt-
lich an acht bis zehn Parteien vermie-
tet. Das heift acht bis zehn Betriebskos-
~ tenabrechnungen sowie hohe Kosten
fiir Vermietung und Instandsetzungsar-
beiten. In einem Discountmarkt mit
der gleichen Flache gibt es dagegen
meist nur einen Backereiverkauf und ei-
nen Hauptmieter — und somit nur zwei
Miet- und Betriebskostenabrechnun-
gen bei vergleichsweise geringen In-
standsetzungskosten. Das bedeutet
niedrige Gesamtausgaben und am
Ende ein besseres Ergebnis. Ubrigens
gegeniiber Biiroimmobilien, denn in
vielen Blirogebduden wechseln die Mie-
ter hiufiger als in den Mérkten. Biirofla-
chen miissen somit 6fter renoviert oder
gar komplett umgebaut werden. Die da-
bei entstehenden Kosten fallen mit
rund 400 Euro pro Quadratmeter nicht
wesentlich niedriger aus als die Auf-
wendungen fiir den Discounterumbau.

Wohnungsmangel in Hamburg

Stadtebauliche Verdichtung erweist sich als problematisch

sfu. HAMBURG, 16. September. Die Mil-
lionenstadt Hamburg kommt an einer
stadtebaulichen Verdichtung in den kom-
menden Jahren nicht vorbei. Ansonsten
wird aus dem schon bestehenden Woh-
nungsmangel angesichts des erwarteten
Bevolkerungswachstums in  absehbarer
Zeit eine Wohnungsnot. Aus dem Kreis
der Wohnungsmakler ist inzwischen die
Klage zu horen, dass allméhlich das Ange-
bot ausgeht. Ablesbar ist dies an einem
praktisch nicht vorhandenen Leerstand
und steigenden Mieten, die in den attrakti-
ven Stadtteilen schon in Miinchener Di-
mensionen vorgestof3en sind.

Auf der diesjahrigen Herbsttagung des
Regionalverbandes IVD Nordpin dem vor
allem Makler, Verwalter und Bewerter zu-
sammengeschlossen sind, entwickelte
sich die mogliche Behebung des Woh-
nungsmangels zu einem Diskussions-
schwerpunkt. Der: Hamburger ‘Architekt
RenéwSchneiders: verwies auf die ver-
gleichsweise niedrige Bevolkerungsdichte
von 2350 Einwohnern pro Quadratkilome-
ter in der Stadt. In Barcelona mit einer Ein-
wohnerzahl in nahezu der gleichen Gré-
Benordnung wie Hamburg lebten rund
16 000 Einwohner pro Quadratkilometer.
In den beiden anderen deutschen Millio-
nenstidten Berlin und Miinchen'sind es je-
weils rund 4300 Einwohner pro Quadratki-
lometer. ,,Ob Hamburg aus Wachstumsge-
sichtspunkten und dem zunehmenden An-
drang diese geringe Dichte beibehalten
kann, scheint nicht moglich und ist viel-
leicht im Hinblick auf die Chancen einer
starkeren Urbanitdt auch nicht wiinschens-
wert®, sagte Schneiders. :

Zwar hat die Biirgerschaft mit der neu-
en Bauordnung aus dem Jahr 2006, in der
die vorgeschriebenen Abstandsflichen
deutlich verringert wurden, schon die Wei-
chen in Richtung einer stérkeren Verdich-
tung gestellt. Das entfaltet aber nur in neu
aufgestellten Bebauungspldnen wie etwa
fiir die Hafencity seine volle Wirkung. Als
schwierig hat sich die Umsetzung dagegen
im Bestand erwiesen, wo es in den meis-
ten Fillen Widerstand aus der Nachbar-
schaft gibt. ,Das Ergebnis ist eine weichge-
spiilte minimale Konsensarchitektur bis
hin zur vollstindigen Verhinderung®, be-
klagte Schneiders auf der Veranstaltung.

Der Hamburger Oberbaudirektor Jorn
Walter verhehlte die Schwierigkeiten

nicht, die beinahe regelmafig bei der Ver-
dichtung im Bestand auftreten. ‘,Schwie-
rig heif3t jedoch nicht unlosbar®, fiigte er
hinzu. Es fiihre kein Weg daran vorbei. Da-
fiir miisse man in der Stadt ein Bewusst-
sein schaffen. Als ‘Beispiel, wo dies funk-
tionierte, fithrte er die Wallhofe in der
Néhe des Michel mit 250 Wohnungen an.
Dort lie3 sich der anfangliche Widerstand
der Nachbarn l0sen.

Hamburg erwartet bis 2020 rund 40 000
zusitzliche Haushalte. Um diesen Bedarf
zu decken, miissen nach Angaben von Wal-
ter 5000 bis 6000 neue Wohnungen im
Jahr entstehen. 4000 seien tiber grof3ere
Baugebiete darstellbar. Der Rest miisse im
Bestand entstehen. Auf jeden Fall wire
das eine deutliche Belebung des Woh-
nungsbaus in der Hansestadt. Nach den
GroBprojekten in den neunziger Jahren
mit Fertigstellungen von knapp 10 000
Wohnungen in der Spitze ging es seit der
Jahrtausendwende kontinuierlich riick-
wirts — mit dem Tiefpunkt 3173 neue
Wohnungen im Jahr 2007. Im vergange-
nen Jahr wurden 3587 Wohnungen fertig-
gestellt, was allerdings immer noch weit

vom Zielwert entfernt ist.

Der Interessenvertreter der Eigentiimer
stand auf der IVD-Herbsttagung der ange-
strebten Ankurbelung des Wohnungsbaus
eher reserviert gegeniiber. ,Wir kommen
aus einer Zeit, wo sehr viel sozialer Woh-
nungsbau getatigt wurde®, sagte Heinrich
Stiiven, Vorsitzender des Grundeigentii-
mer-Verbandes Hamburg. Gerade die mit-
telstindischen Vermieter héatten dabei auf
die Rendite nach der Mietbindung gesetzt,
von der man dann leben konne. Inzwi-
schen seien jedoch die gesetzlichen Anfor-
derungen fir Gebédude derart hochge-
schraubt worden, dass die eigentliche Ren-
dite wieder investiert werden miisse. ,Des-
halb sind private Eigentliimer derzeit sehr,
sehr zurtickhaltend®, fiigte er hinzu.

Auch die Umwidmung von Gewerbe-
in Wohnfldchen kommt bislang nur an-
satzweise voran. Damit kdnnte zum Bei-
spiel mehr Leben in die Innenstadt ge-
bracht werden. Die Stadt zahlt zwar inzwi-
schen eine Biiroumwandlungspramie.
Der Bauaufwand ist aber so hoch, dass
diese Forderung kaum Wirkung zeigt.
Nach Angaben von Stiiven macht ein Um-
bau 80 bis 100 Prozent der Kosten eines
Neubaus aus.
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