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Bauen ein ungleicher
im Bestand Dreiklang

Potenzial, Risiken, Rendite - die Treiber der
Immobilienwirtschaft schlagen bei Bestands-

bauten umso harter zu. Hier der aufgebldhte

Kapitalmarkt, dort die politische Agenda. Die

Entwicklung von Bestandsimmobilien kénnte

den knappen Wohnungsmarkt entlasten, das

Potenzial ist vorhanden. Doch wachsende Ri-

siken schmadalern die Rendite und schrecken
Investoren ab.




Wir brauchen 400.000 Worsunges oro Jahr.
400.000 Wohnungen, um cen Motnungs-
mangel in Deutschland cufzuneten Neu
gebaut wurden zuletzt 285 208 Wosneinhei-
ten, nicht ganz die Halffe dowan s0a Ein-
und Zweifamilienhauser Des loute Ruf der
Immobilienwirtschaf una ous weten Teilen
der Politik ,Neubau! Neubaw' " seicht nichi
aus als einziger Losungsansars

Es braucht zusaizliche MoBachemen um
mehr und bezahlbaren Wotseoum zu schaf-
fen. Bauen im Bestand komkset Sanierung,
Modernisierung, Umbas Umewtzung oder
Aufstockung bestehender Gebaude waren
weitere Moglichkeiten Doch so spontan
wie der Ruf nach Neubou erkling? der Ruf
»LU teuer! Nicht kalkulierbar! Zu viele Vor-
schriften!” von Invesioren und immobilien-
entwicklern Gber Baven im Bestond.

Hohes Risiko,
geringe Rendite

Und tatsachlich: Argumente dogegen

gibt es mehr als genug. Beim Neubau seien
sowohl die Baumaterialien fechnische
Anlagen und Energieeffizienz als auch Aus-
stattung auf dem nevesten Stand heiBi

es auf Anfrage bei einem der groBen deut-
schen Immobilienentwickier Project Immo-
bilien. Das Unternehmen hat zwar in seiner
Geschichte vereinzelt Bestandsimmobilien
realisiert, fokussiert sich jedoch aus den
oben genannten Grinden hauptsachlich
auf Neubau.

Weitere Argumente gegen Bestandsimmo-
bilien sind fir Project denkmalschutzrechtli-
che Auflagen, weshalb Bauen im Bestand
nur unwesentlich gunstiger als ein Neubau
sei. Und letztlich treiben die MaBnahmen
die Baukosten hoch, die notwendig sind,
um den Zustand der Bausubstanz aufzubes-
sern, mogliche Schadstoffe zu entfernen
oder energetische Sanierungen auf den ak-
tuellen Standard zu bringen. Diese Summe
an Unwagbarkeiten fuhre dazu, dass derar-
tige Projekte nur schwer planbar seien.

Immobilienentwickler streben nach einem
attraktiven Risiko-Rendite-Verhdlinis: gerin-
ge Risiken in der Entwicklung und hochst-
mogliche Rendite bei Verkauf oder Ver-
mietung. Bei Bestandsgebauden ist das nur
bedingt moglich - wenn nicht gar unmég-
lich, ist der GroBteil der Immobilienentwick-
ler Uberzeugt.

Mietendeckel schreckt
Investoren ab

Tatsachlich steigen die Baukosten weiter
und weiter. Kostentreiber sind immer stren-
gere Vorschriften und die Auslastung der
Bauwirtschaft. ,Doch wer denkt, dass ein
Umbau von ehemaligen Buroobjekten zu
Wohnungen wesentlich gunstiger ist als ein
Neubau, der irrt sich”, sagt Henning Haus-
mann, Prokurist und Leiter Investment bei
der Bauwert AG. ,Vor allem Entkernungen
und komplette Umbauten sind teuer. Eine
ausfuhrliche ,Due Diligence’ vor dem Kauf
eines Bestandsgebdudes ist immer von-
néten, um sich vor bésen Uberraschungen
zu schutzen.”

Die Bauwert AG hat sich — wie viele andere
auch - zumindest zeitweise von der Ent-
wicklung von Bestandsimmobilien verab-
schiedet. Das Unternehmen ist in Berlin
tatig, wo eine weitere Hurde aufgetaucht
ist: die Mietpreisbremse. ,Damit Bauen im
Bestand dem Wohnungsmangel entgegen-
wirken kann, muss es auch wirtschaftlich
sein. Das ist der Fall, wenn Investoren unter
BerUcksichtigung sozialvertraglicher Lésun-
gen frei agieren konnen*, sagt Hausmann.
~Doch der Mietendeckel verhindert, dass
Wohnungsumbau ausreichend Rendite
verspricht, also bleiben die Investitionen
aus”, fasst Hausmann die Sicht der Immobi-
lienwirtschaft zusammen.

Dabei hat Bauwert in der Vergangenheit
durch Umnutzung bestehender Gebdude
durchaus rentablen Wohnraum geschaffen.
Ein prominentes Beispiel ist das ehemalige
Burogebdude ,Thyssen Trade Center” in
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Dusseldorf, heute bekannt als , Living Circle*
(Bild rechts). Es wurde einst fur den Einzel-
nuizer Thyssen gebaut, konnte jedoch nach
dessen Auszug als Birogebaude nicht
weitervermietet werden. Gegenargument
war der kreisrunde Grundriss des Gebdu-
des. Genau der machte es fur Bauwert inter-
essant. Hausmann: ,Wir haben dort die
Chance gesehen, ein auBergewshnliches
und atiraktives Wohnensemble zu schaf-
fen. Wirtschaftlich wdre ein derartig archi-
tektonisch anspruchsvolles Gebdude heute
nicht mehr als Neubau umzuseizen.” Die
MUhen lohnten sich: Das Projekt erhielt
2018 den Deutschen Bauherrenpreis in der
Kategorie ,Umnutzung fur das Wohnen®.
Neben dem Mietendeckel macht auch die
aktuelle Zinspolitik im Kapitalmarkt den
Immobilienentwicklern das Leben schwer.
Die Renditefahigkeit und Preisfindung von
Bestandsimmobilien ist dadurch deutlich
erschwert (siehe auch nachfolgendes Inter-
view mit Thomas Scherer).

Heimatgefuhl
schiagt Rendite

Einer, der sich mit Nachdruck fir den
Bestand einsetzt, ist Reiner Nagel. Der
Vorstandsvorsitzende der Bundesstiftung
Baukultur muss jedoch einrdumen, dass
die Entwickler nicht ganz unrecht haben:
»ES stimmt leider: Neubau ist meistens
billiger. Die Rendite wartet dort, wo

Beton gunstiger ist als Boden. Bei den
derzeitigen Grundstickswerten hat Beton
erheblich an Wert verloren.” Fir Nagel
sind Bauwerke dennoch ganz klar lang-
fristige Investitionen, und der beste Schutz
fur ein Gebdude sei eine gute Nutzung.
Der Baukulturbericht 2018/19 , Erbe -
Bestand - Zukunft* der Bundesstiftung Bau-
kultur spricht sich klar fur den Erhalt des
Bestands aus. Dort heiB3t es: ,Bei der Weiter-
entwicklung gebauter Strukturen sind
bestehende Qualitdten zu erkennen, wert-
zuschatzen und zu pflegen. Umbaukultur

geht Uber die rein 6konomische Bewertung
hinaus und beinhaltet gesamtgesellschaftli-
che und okologische Interessen.”

Nagel sieht die Vorteile der Bestandsent-
wicklung vor allem abseits rein 6konomi-
scher Interessen. Die Akzeptanz in der
Bevolkerung und die Einsparung graver
Energie mussten ebenfalls bericksichtigt
werden. , Die Identifikation von Menschen

Umwandlung des Dusseldorfer Birokomplexes in Wohnraum. Auftrag-
geber: Bauweri CA Grafenberger Allee GmbH, Architekten: Konrath und

mit Gebauden hat viel mit ihrem Heimat-
gefuhl und somit mit ihrer Identitat zu tun®,
erzahlt Nagel mit Blick auf eine Umfrage
des Instituts fir Demoskopie Allensbach
zum Thema ,Heimat* (2018). Dort sehen
beinahe die Halfte der Befragten ihre Hei-
mat bedroht, weil sich durch Neubauten
das Bild der Stadte verdndert. Diese gesell-
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schaftliche Dimension mag Investoren un-
beeindruckt lassen, sollte aber die Politik
umso mehr interessieren.

Bevolkerung und
politische Agenda

Denn derartige emotionale Bindung wen-
det sich mitunter in Widerstande, wenn etwa

Wennemar Architekien Ingenieure, Disseldorf; Landschaftsarchitekien;
FSWLA Landschaftsarchitekiur GmbH, Dusseldorf

Sewohner sich gegen den Abriss alter Ge-
baude wehren. Ein Beispiel von vielen sind
die ,Esso-Hauser" in Hamburg $t. Pauli.
£ine Burgerinitiative kampfte bis zum tat-
sachlichen Abriss der 1959 erbauten Ge-
baude vehement fir eine ,intelligente, kre-
atfive Losung unter Wahrung des Bestands*.
Sei der Hamburgischen Investitions- und

Forderbank (IFB Hamburg) kennt man
diese Situationen. ,,Das Abwagen zwischen
Abriss und Modernisierung ist ein groBles
Spannungsfeld”, sagt Kristian Hentzschel,
Leiter Energie und Qualitat. Bestandsmieter
wehren sich mitunter vehement gegen
Avufstockung auf das Dachgeschoss oder
Nachverdichtung im Hinterhof. ,Die Mieter
sind mUndiger geworden, die Widerstande
werden lavuter.” Schaffung von nevem
Wohnraum wird also durchaus von der Be-
volkerung selbst verhindert.

Auf der anderen Seite gibt die Politik die
Marschrichtung vor. In der Metropole Ham-
burg mit wachsender Bevolkerung etwa
liegt der Fokus derzeit klar auf Neubau. Das
bindet Ressourcen von Unternehmen, die
Wohnungen im Bestand haben. Die Ent-
wicklung von Bestandsbauten gerat in den
Hintergrund. Auch weil 6ffentlich geforder-
ter Wohnraum an strenge Bedingungen
geknupft ist. Hentzschel: ,Geforderter
Wohnraum geht immer mit einer Mietpreis-
und Belegungsbindung einher. Wir unter-
stUtzen deshalb die Modernisierung von
Wohnungen mit Zuschissen von bis zu

40 Prozent der Investitionskosten. Das lohnt
sich fur Investoren mit langfristiger Perspek-
tive.” Die Zahlen der Forderbank IFB Ham-
burg zeigen deutlich, dass Modernisierun-

gen kein Feld fur institutionelle Anleger sind.

Also werden Modernisierungen hauptsach-
lich fUr Wohnungsbaugenossenschaften
(knapp 50 Prozent), die SAGA-Unterneh-
mensgruppe als groter Hamburger Woh-
nungsgesellschaft (20 Prozent) und sonstige
Akteure (30 Prozent) gefordert.

Klimaneutraler
Gebaudebestand

Uber Stadt- und Landesgrenzen hinaus setzt
auch die Bundesregierung ambitionierie
Ziele. So soll bis zum Jahr 2050 der gesamte
Gebaudebestand in Deutschland klima-
nevtral sein. Entsprechende Vorschriften
und Regelwerke wachsen kontinuierlich an.
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Bei Neubauten scheinbar eine einfache Sa-
che, ist doch hier technisch und energetisch
alles auf dem neuesten Stand. Aber: ,Wir
durfen dabei die graue Energie nicht ver-
gessen! Je mehr Gebdudebestand abgeris-
sen wird, desto mehr CO:z-AusstoB gibt es*,
sagt Nagel. ,Hier spart uns der Bestand
einen wesentlichen Bestandteil ein, von ge-
speichertem CO:z und solchem, das durch
Neubauprodukte erst entsteht.”

Allerdings gehoren insbesondere die
Schlichtbauten, erbaut zwischen 1949 und
1978, zu den groBBen Energiefressern.
Gleichzeitig stellen sie die Hauptwohnungs-
bestande, denn dort sind 47 Prozent aller
Wohneinheiten unterge-
bracht.

Dass es moglich ist, in die
Jahre gekommene Energie-
schleudern auf einen moder-
nen Energieverbrauch zu
bringen, zeigt ein Mehrfamili-
enhaus in Zurich-Schwamen-
dingen (Bild rechts). Es be-
herbergt 50 Wohnungen und
hat jahrlich 1.500.000 Liter
Heizol verbrannt, wobei etwa
4,5 Millionen Kilogramm
CO:z-Emissionen ausgestoBBen
wurden. Nach der Sanierung
sank der Gesamtenergiebe-
darf um ganze 74 Prozent. Und
das, obwohl die Flache per Aufstockung
um 20 Prozent gewachsen ist. Die Plane
stammen vom Architekien Beat Kampfen
des Buros Kampfen fir Architektur. Erreicht
wurde die Einsparung hauptsachlich durch
thermische Sonnenkollektoren, die in

der Fassade integriert sind. Dafir erhielt das
Projekt den Schweizer Solarpreis 2017.

Erhalt von
gunstigem Wohnraum

Beim Bauen im Bestand geht es neben der
Schaffung von neuem Wohnraum auch um
den Erhalt von gunstigem Wohnraum. Auch

hier sind die Schlichtbauten Thema. Denn
durch die eher minderwertige Qualitat der
Bausubstanz und die haufig aus der Zeit ge-
kommenen Grundrisse neigen Bauherren
vielerorts dazu, diese Gebdude abzureiBen
und neu aufzubauen. Oft verbunden mit
steigenden Mieten.

Die Wohnungsgesellschaft Stawog in Bre-
merhaven hat mehrere Schlichtbauten

und Mietskasernen aus den 1950er-Jahren
modernisiert. Die Substanz blieb erhalten,
ebenso die niedrigen Mieten, die Gebdude
wurden barrierefrei erschlossen und der
Energieverbrauch gesenkt. Fur den verant-
wortlichen Stawog-Architekten Hans-Joa-
chim Ewert zahlen die Bauten
zum erhaltenswerten, bau-
kulturellem Erbe. In einem
Medienbericht sagte er:

»J& mehr man von dem vor-
handenen Bau nutzt, desto
mehr kann man einsparen
und desto mehr bezahlbaren
Wohnraum kann man anbie-
ten. Unser Ansatz ist es, die
gestalterisch nicht zu Ende
gedachten Gebdude weiter-
zuentwickeln.” Die Sanie-
rungs- und Baukosten wurden
niedrig gehalten, weil anstel-
le von Aufzugen Rampen fur
Barrierefreiheit sorgen oder
Laubengdange die Treppenhduser verbin-
den. ,Fur rund zwei Drittel der Kosten eines
Neubaus erfullen wir alle Anforderungen an
einen Neubau*“, sagt Architekt Ewert, des-
sen Projekte den Deutschen Bauherrenpreis
2018 erhielten. Energieeinsparung wurde
durch Blockheizkraftwerke, Photovoltaikan-
lagen, Warmedammung, neue Dacher und
Hausturen sowie neue Haustechnik erzielt.
Bestandsimmobilien konnen einen wertvol-
len Beitrag gegen die Wohnungsnot leisten.
Die Aktivierungspotenziale sind enorm.
Insgesamt 70 Prozent der Brachflachen und
Baulucken sind laut Baukulturbericht kurz-
oder langfristig aktivierbar. Das entspricht

Mehrfamilienhaus in Zirich-Schwamen-
dingen, Architekten: K&dmpfen fur Archi-
tektur AG, Zurich



einer Flache von etwa 1.650 Quadratkilo-
metern, der doppelten GroBe Berlins.
Jedoch formen Politik und Markt Rahmen-
bedingungen, die die Bestandsentwicklung
fur Kapitalgeselischaften, Fonds oder Ver-
sicherungen uninteressant machen. Dort,
wo die Rendite Uber allem steht, haben
Bestandsgebdude derzeit das Nachsehen.
Nimmt man jedoch weiche Faktoren wie
gesellschaftlichen Zusammenhalt, Nach-
haltigkeit und Klimaziele, Akzeptanzin der
Bevolkerung, Wahrung des (historischen)
Stadtbilds in den Blick, konnte es lohnen,
den Bestand zu fordern. Die Aufgabe der
Politik ist es folglich, zwischen der eigenen
Agenda, den Bedurfnissen der Menschen,
ortlichen und okologischen Gegebenheiten
und den profitorientierten Interessen der
Immobilienwirtschaft abzuwagen.

Der eigenwillige Markt der
Bestandsimmobilien

DREI FRAGEN AN THOMAS SCHERER,
GESCHAFTSFUHRER UND MITGRUNDER DES
MMOBILIENENTWICKLERS

DENKMALNEU"

Herr Scherer, woran erken-
nen Sie renditetrachtige Objekte?

Es gilt immer noch die alte
Regel: Die Lage einer Immobilie bestimmt
thre Handelbarkeit. Fur uns liegt die Wert-
schopfung in der Kreativitat, mit der wir das
Areal oder Objekt entwickeln. Die meiste
Rendite bringt nicht mehr die Bauphase
oder die Vermietung, sondern der Erstver-
xauf.

SAUMEISTER:

THOMAS SCHERER:

. Wer sind die klassischen Kaufer?
Derzeit vor allem institutionelle Anle-

ger. Deren Renditeerwartungen sind kom-

plett zuruckgegangen. Erwarteten sie vor
twanzig Jahren noch bis zwischen zehn und
4 Prozent, so geben sie sich heute mit drei
#rozent zufrieden. lhnen geht es hauptsach-
“ch darum, ihr Geld gegen Sachwerte zu
sauschen. Der Markt gibt derzeit nicht mehr
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als null Prozent Zinsen her, wir missen

sogar mit Minuszinsen rechnen. Es flie8t zu
viel Eigenkapital durch den Markt, das wirkt
sich stark auf die Preisentwicklung aus.

8- Wie lassen sich die Baukosten
kalkulieren?
Ts: Unsere Berechnungen basieren auf

Erfahrungswerten und Kostenschatzungen.
Eine detaillierte Kalkulation fir das Gesamt-
gebadude ist schwierig. Was den Preis nach
oben treibt, sind die Haustechnik und der
Handwerkermangel. Aber Unwagbarkeiten
gibt es immer und Uberall. Der Bestandsim-
mobilienmarkt hat sich komplett gewan-
delt. Gab es um das Jahr 2000 herum keine
Kaufer mehr und niedrige Baukosten, so
explodieren jetzt die Baukosten — dafur gibt
es mehr als genug Kaufer.”
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