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Legale Hausbesetzer willkommen

Die Zwischennutzung
von eigentlich
leerstehenden Gewerbe-
immobilien wird

immer beliebter — mit
Vorteilen fir Nutzer

wie Eigentumer.

Von Jiirgen Dunsch

ZURICH, 8. Juni. Auch illegale Hausbe-
setzer bringen leerstehenden Immobi-
lien eine voriibergehende ,Belebung®.
Aber diese gesetzeswidrigen Aktionen
sind natiirlich nicht gemeint, wenn es
um die Zwischennutzung von Liegen-
schaften geht, bis die langfristige Ver-
wendung moglich oder geklart ist. Zum
Beispiel in Stuttgart: Dort ist geplant,
aus der fritheren Zentrale des Computer-
konzerns IBM im Stadtteil Vaihingen ei-
nen neuen ,Garden Campus® zu ma-
chen. Aber das dauert. In der Zwischen-
zeit soll das riesige Areal mit fiinf Gebau-
dekomplexen und fast 20 Hektar Fléche
jungen aufstrebenden Unternehmen of-
fenstehen — Start-ups, Kiinstlern, innova-
tiven Gastronomen. Moglicherweise
wird selbst die etablierte Autoindustrie
das Geldnde bis zum Baubeginn unge-
fahr 2020 als Verkaufs- und Présenta-
tionsflache nutzen.

Der Wandel vollzog sich unmerklich,
aber nachhaltig. Die Temporérvermie-
tung leerstehender Gewerbefldchen be-
schréankt sich nicht mehr auf die Schmud-
delecken verlotterter Industriebrachen
und trister Geschéfte in heruntergekom-
menen Stadtvierteln, sondern hat die In-
nenstddte und deren kaufkraftstarkes
Umland erobert, dies gerne auch in bes-
ten Lagen. Inzwischen ist das Konzept so-
gar mit dem Deutschen Stidtepreis ge-
adelt worden. 2016 errang die Zwischen-
Zeit-Zentrale (ZZZ) in Bremen einen
Sonderpreis fiir stadtplanerische Strate-
gien. Thr Modell ,Wurst Case® erinnert
an eine frithere Wurstfabrik im Stadtteil
Hemelingen. Wo frither Fleisch verarbei-
tet wurde, tummeln sich heute allerlei
Handwerker und Selbstdndige aus der
Kreativwirtschaft. Daneben werden
Sprach- und Integrationskurse fiir Aus-
lander angeboten. ZZZ ist zugleich selbst
aktiv. Regelmidfige Veranstaltungen sol-
len das Zwischenzentrum an die Nachbar-
schaft anbinden.

Ungewohnliches geschah vor einigen
Jahren in Basel gleich hinter der deut-
schen Grenze. Da sich der Umbau der al-
ten Markthalle zu einem Einkaufszen-
trum wegen Denkmalschutz- und Erdbe-
benschutzauflagen verzogerte, wurde ein
kurzfristiger Mieter gesucht. Mit durch-
schlagendem Erfolg: Ein ,City Beach®
mit kiinstlichem Sandstrand und Pool,
Palmen und Nachtleben zog an 50 Som-
mertagen rund 100 000 Besucher an. In-
zwischen ist der ,City Beach®, dessen
Idee man von den Flussufern in mehre-
ren deutschen Grof3stadten kennt, an an-
deren Orten wiederholt worden.

An Angeboten fiir Zwischennutzun-
gen mangelt es offenbar nicht — mit regio-
nalen Unterschieden. Das Online-Portal
,Leerstandsmelder®, das allerdings auch
Wohnungen und abgerissene Gebdude
umfasst, zeigte Ende Mai fiir Berlin
knapp 900, fir Hamburg mehr als 1000
und fiir Frankfurt gut 400 Objekte. Hinge-
gen kamen Koln nur auf gut 100, Essen

Voriibergehende Fremdnutzung: Designmesse in einem ehemaligen Verwaltungsgebiude des Versorgers ENBW in Stuttgart

auf 50 und Chemnitz auf 40 Standorte.
,Die Flachen sind da, uns fehlt nur der
Zugriff darauf”, meint Michael Ziehl, Mit-
grilnder des Online-Portals. Will heiflen:
Nicht jeder Immobilienbesitzer kann
sich fiir eine Zwischennutzung begeis-
tern, sei es aus Spekulationsgriinden, we-
gen Unsicherheiten tliber die Mieter oder
aus steuerlichen Uberlegungen. Die Kom-
munen dagegen sind dafiir, ein Pop-up-
Store in der Einkaufsstrafie ist allemal
besser als zugehingte Schaufenster. Da-
neben lasst sich hier und da ein Sozialpro-
jekt preisglinstig unterbringen. Und Jung-
unternehmer kdnnen unkompliziert aus-
probieren, ob ihre Idee Uberhaupt An-
klang findet. Selbst Internetversender er-
warmen sich fiir das Konzept. ,Wir On-
liner haben die Priasenz vor Ort tatsich-
lich etwas unterschitzt“, meint etwa
Anna Alex, Mitgriinderin des Herrenaus-
statters Outfittery. Fiir die Branche lie-
gen Pop-up-Stores oder Présentationsriu-
me inzwischen durchaus drin.

Die Stadt Stuttgart betrachtet Zwi-
schennutzungen von Gewerbeimmobi-
lien als Teil der Wirtschaftsforderung.
Fir Ines Aufrecht, die Leiterin der stadti-
schen Wirtschaftsforderung, hat die kos-
tenlose behordliche ,Lotsenfunktion®
Modellcharakter. 2016 wurde eine On-
line-Plattform geschaffen, auf der zur-
zeit rund 60 Personen ihre Immobilien
anbieten. Die Stadt ist nicht nur passiver
Vermittler. ,,Unsere Kontakte zu Investo-
ren und Eigentiimern ermdoglichen es
uns, sie aktiv auf die Moglichkeiten von
Zwischennutzungen ihrer Objekte anzu-
sprechen®, sagt Aufrecht im Gesprach.
Vorteile winken auch den kiinftigen Nut-
zern. ,JThnen kénnen wir beim Erlangen
der notwendigen behordlichen Geneh-

Vier Fragen an: Markus Reinert, IC Immobilien Gruppe

,,Der okonomische Druck fehlt*

Uber das Hinterherhinken der Immobilienwirtschaft bei der Digitalisierung

Die Immobilienwirtschaft hingt bei der
Digitalisierung noch weit hinterher.
Woran liegt das?

Verglichen mit anderen Branchen wie
beispielsweise der Automobilindustrie,
befindet sich die Immobilienwirtschaft
in puncto Digitalisierung teils noch in
der Steinzeit. Dabei ist das Thema schon
seit mehr als einer Dekade présent. Fir
das Hinterherhinken unserer Branche
gibt es drei wesentliche Ursachen. Ers-
tens: Dass Digitalisierung ein unabding-
bares Thema ist, wurde und wird immer
noch nicht ausreichend verstanden. Nach
wie vor fillt sie im Tagesgeschéft oft un-
ter den Tisch. Zweitens: Nachhaltige Digi-
talisierung bedingt zundchst einmal ei-
nen hohen Investitionsbedarf, dessen
Nutzen sich auf die Rendite nicht direkt
niederschligt. Der 6konomische Nutzen
wird héufig in Zweifel gezogen. Drittens:
Der deutschen Immobilienwirtschaft
ging und geht es im internationalen Ver-
gleich gut. Die Marktzyklen verlaufen,
verglichen mit ausldndischen Mérkten,
harmonischer. Der Globalisierungs-
druck, der fast alle anderen Branchen
schon vor Jahren zur Effizienzsteigerung
auch mit digitalen Losungen gezwungen
hat, fillt beim unbeweglichen Gut ,Im-
mobilie* weitestgehend weg.

In welchen Teilen der Immobilienbran-
che erwarten Sie die grofften und
schnellsten Fortschritte?

Bei all der derzeitigen Euphorie um
die Potentiale, die die Digitalisierung bie-

tet, sehe ich ein generelles Thema: ndm-
lich, dass das Pferd von hinten aufge-
zdumt wird. Ein wirklicher Fortschritt
ware es, wenn alle Basisinformationen ei-
nes Objektes beziehungsweise eines Port-
folios in einem Guss, also standardisiert
und moglichst in Echtzeit, erhoben wer-
den konnten. Die Unterschiede zwischen
dem, was schon heutzutage umsetzbar
wire, und dem, was tatsidchlich umge-
setzt wird, sind eklatant. Mittlerweile ha-
ben das viele Branchenakteure verstan-
den. Wirklich messbare Fortschritte sind
jedoch frithestens mittelfristig zu erwar-
ten. Die schnellsten Digitalisierungsfort-
schritte finden im Bereich der Vermark-
tung statt: Fast alle grof3en und damit glo-
balen Maklergesellschaften haben eige-
ne Vermarktungsplattformen auf den
Weg gebracht, die sich stetig weiterentwi-
ckeln. Diese Losungen sind skalierbar
und werden kiinftig auf ein deutlich brei-
teres Marktpotential ausgeweitet wer-
den, indem auch mittelgrof3e und kleine
Objekte digital verfligbar und somit ei-
ner wesentlich breiteren Masse an Inter-
essenten zugénglich gemacht werden.

Welche Teile der Immobilienbranche se-
hen Sie durch die Digitalisierung beson-
ders bedroht?

Dass ein ganzes Segment der Immobi-
lienbranche von der Digitalisierung be-
droht ist, sehe ich nicht. Deutlichen Ein-
fluss hat die Digitalisierung auf die Mak-
ler. Die reine Vermittlungsfunktion ver-
liert immer mehr an Bedeutung und ist
heutzutage schon fast ein Anachronis-

migungen helfen®, verspricht die Amts-
chefin.

Wegen des Mieterschutzes sind Zwi-
schennutzungen von Gewerbeimmobi-
lien tendenziell leichter zu managen als
diejenige von Héusern und Wohnungen.
Grundsitzlich miissen indes alle Eigentii-
mer mit Vandalismus, Hausbesetzungen
und illegalen Miillkippen rechnen, wenn
sie ihre Objekte langer leer stehen las-
sen. Firmen wie die europaweit tétige
,Camelot® bieten daher sogenannte
,Hauswichter” an, meist Studenten, die
fir eine Minimiete in den Liegenschaf-
ten zeitweise leben. Bei einer echten
Temporérvermietung binden sich die Ei-
gentiimer je nach Vertrag mehr oder we-
niger stark. Sie konnen hingegen eine be-
scheidene Rendite oder zumindest eine
Deckung ihrer Fixkosten einschlieflich
Heizung im Winter erwarten. Im besten
Fall wird der Standort sogar durch eine
»Adressbildung® aufgewertet, wie die
Fachleute sagen. Er wird bekannt und
wirbt damit auch fiir den endgiiltigen
Mieter. Dies gilt vor allem dann, wenn
sich Zwischen- und Endnutzer im selben
Genre bewegen, wenn also eine Galerie
in Rdume zieht, in denen vorher Kunst-
ausstellungen stattfanden. Als relativ jun-
ges Phdnomen beobachtet Ines Aufrecht
in Stuttgart, dass sich in der ,,Shared Eco-
nomy“ nach den Co-Working-Biiromie-
tern auch immer ofter Einzelhdndler und
kreative (Kunst-)Handwerker zum Bei-
spiel in ,Markthallen“ zusammenfinden.

In einer Studie hat der Schweizer Im-
mobilienberater Wiiest Partner den
Markt genauer unter die Lupe genom-
men. Am leichtesten vermietbar sind da-
nach Fldchen von rund 150 Quadratme-
tern. Bei grofleren Objekten miisse eine

mus — diese kann ja auch nahezu vollstén-
dig digital substituiert werden. An ihre
Stelle treten immer mehr die Beratungs-
funktionen; sei es auf Seiten der Eigentii-
mer oder der Mieter. Dieser Wandel ist
schon seit vielen Jahren im Gange und
nicht von der Digitalisierung verursacht
—er wird von ihr aber deutlich beschleu-
nigt. Einen noch groferen Einfluss ha-
ben jedoch andere Faktoren. Man denke
nur an das Bestellerprinzip in Deutsch-
land.

Wo konnte die Digitalisierung der Im-
mobilienbranche am ehesten auch ande-
ren Teilen der Wirtschaft Vorteile brin-
gen?

Digitalisierung ist primér dort effek-
tiv, wo sie Schnittstellenproblematiken
vereinfacht. Entsprechend hat sie dort
die deutlichsten Ubertragungseffekte auf
andere Teile der Wirtschaft. Ganz offen-
kundig sind die positiven Effekte auf die
IT-Branche. Die Immobilienwirtschaft
ist eine der groften Branchen der deut-
schen wie globalen Wirtschaft. Wenn sie
sprichwortlich aus der Steinzeit in die Ge-
genwart digitalisiert wird, erschliefen
sich ganz neue Markte. Auf viele weitere
Branchen wirkt es weniger direkt, aber
trotzdem signifikant. Man denke nur an
intelligente, digital vernetzte Sensoren,
die physikalische Zustinde — Wirme,
Helligkeit und anderes — messen, automa-
tisch analysieren und die Gebédudetech-
nik entsprechend steuern. Die Auswir-
kungen fiir die Energiebranche sind
kaum zu unterschédtzen.

Die Fragen stellte Michael Psotta.

Aufteilung in Betracht gezogen werden.
Die Dauer der Vermietung bewegt sich
meist zwischen einem Jahr und zwei Jah-
ren. Aus Sicht der Nutzer stechen laut
den Autoren folgende Vorteile ins Auge:
Die Mieten sind deutlich niedriger als
normal; die Objekte befinden sich oft in
erstklassigen Lagen; man kommt auch an
ungewohnliche Flachen etwa mit beson-
ders grofien Fenstern oder mit histori-
scher Bausubstanz heran; mit etwas

Foto Sebastian Berger

ters genutzt werden. Typischerweise
wird eine langfristige Bindung beider-
seits vermieden, aber Daniel Schnier von
der Vermittlungsagentur ZZZ stellt eine
Tendenz von voriibergehenden Nutzun-
gen zu endgiiltigen Miet- oder sogar Kauf-
vertrdgen fest. Andererseits muss ein Ver-
mieter natlrlich immer damit rechnen,
dass ein Zwischenmieter seinen Auszug
nach Vertragsablauf mehr oder weniger
lang verschleppt. Das ldsst so manchen

Gliick kann die Einrichtung des Vormie-

dann doch zégern.
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Sozialquoten
Von Michael Psotta

ie Sozialquote ist zum Renner gewor-

den in der deutschen Kommunalpo-
litik. Fiir fast alle Wohnungsprojekte in
nahezu jeder groferen deutschen Stadt
werden Genehmigungen nur noch erteilt,
wenn der Bautréger einen Anteil geférder-
ter Wohnungen akzeptiert. Diese Quoten
reichen iiblicherweise von 20 bis 45 Pro-
zent. Sie sollen sicherstellen, dass auch
kiinftig bezahlbarer Wohnraum fiir Be-
dirftige vor allem in den bedringten In-
nenstddten entsteht. Auflerdem soll mit
ihrer Hilfe verhindert werden, dass in den
besseren Lagen nur noch Reiche leben
und die Armeren in die Randlagen ver-
drédngt werden, wo dann neue Problem-

Geféhrliche Irrationalitat auf
Immobilienmérkten. Seite | 3

quartiere entstehen. So weit das gutge-
meinte Konzept. Es hat aber zwei
Schwachpunkte, die es untauglich erschei-
nen lassen. Zum einen l9st es nicht das ge-
nerelle Problem des sozialen Wohnungs-
baus, der Fehlbelegung: Haushalte mo-
gen zum Zeitpunkt des Einzugs bediirftig
sein, doch wenn sie es nicht mehr sind,
wird kein Politiker wagen, betroffene Fa-
milien konsequenterweise wieder aus der
Sozialwohnung zu werfen, um wirklich
Bediirftigen Platz zu schaffen. Zum ande-
ren gibt es eine Kehrseite der Sozialquo-
te: Wenn Investoren, wohl oftmals zdhne-
knirschend, zustimmen, dann geht ihre
Kalkulation eben nur noch auf, wenn sie
den Rest der Wohnungen richtig teuer ver-
kaufen oder vermieten. Somit liegt es
auch an den Quoten, dass normalteure
Wohnungen fiir die Mittelklasse immer
seltener gebaut werden. Sie sind also kei-
ne Patentlosung. Besser wére es, Forder-
mittel den Bediirftigen direkt in die Hand
zu geben. Das hat zwar auch seine Nach-
teile, da dieses Wohngeld erfahrungsge-
maf auch in der Kasse der Vermieter lan-
det. Aber es wird immerhin nur so lange
ausbezahlt, wie die Bediirftigkeit besteht.
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Whirlpools fiir Haus und Garten
Ausstellungs- und Messe-Whirlpools stark reduziert!

| Aktionspreis ab 16.030,- € statt 24.2G0,- € - Sie sparen 8.830,- €

Nur im Aktionszeitraum:
10.06.2017 - 18.06.2017,
nur solange der Vorrat reicht

@y |
GRANDEE™ NXT

= Sitzpldtze: 7 Personen

= Abmessungen: 254 x 231 x 97 cm
= Volumen: 1.700 |

= | eergewicht: 425 kg

|

tiber 30x in Deutschland

PLZ | Ort Firma StraBe Telefon
04416 | Markkleeberg Kempe Schwimmbadtechnik GmbH | Bornaische StralSe 91 03413389303
09669 | Frankenberg aquadreams DorfstraBe 17 037206 881772
12099 | Berlin Barthlomeyczik Heizungen

und Bader GmbH Ringbahnstralte 9 030 627888-8
17094 | Burg Stargard Whirlpool - Lindhorst Am Markt 9 039603 270220
21614 | Buxtehude WHIRLPOOL Import GmbH (arl-Zeiss StraBe 1 04161 5027-0
27793 | Wildeshausen C.D. Schmidt Aqua-Technik GmbH | Diingstruper StraBe 87 | 044319960-21
32427 | Minden pool & wellness GmbH & Co KG RingstralBe 78 05713884166
35083 | Wetter spaPro BahnhofstralSe 22 069 907200573
44149 | Dortmund WHIRLPOOL Import GmbH Walter-Welp-Strae 2 02311765133
53757 | St. Augustin welax Kamillenweg 16-18 02241 8799430
54595 | Priim Franz Miiller GmbH St.- Vither-StraBe 70 06551 9540-0
56070 | Koblenz sopra-Koblenz GmbH August-Thyssen-Str. 44 | 026183023
64832 | Babenhausen spaPro Hinter der Altdrfer Kirche 22 | 069 907200573
72622 | Niirtingen Whirlpool Lindhorst Metzinger Strale 41/1 | 07022478124
75177 | Pforzheim Schwimmbad HENNE GmbH Kieselbronner Strae 42 | 072319565-21
76756 | Bellheim WILL - pools & wellness Am Weidensatz 4 07272700720
79774 | Albbruck Sanitdrstudio Albbruck Dr.-Rudolf-Eberle-Str. 38 | 07753 9792-14
82024 | Taufkirchen Whirlpool - Lindhorst WettersteinstralSe 16 089 48058269
82467 | Garmisch-P. Siegfried Hornikel Therapiebedarf | Zugspitzstrae 64 088219669316
85757 | Karlsfeld Whirlpool - Lindhorst Miinchener StraBe 219 | 081319075910
87437 | Kempten LACASA Gbr Edisonstrale 2 08315658392
92318 | Neumarkti.d.OPf. | Schmidt - Whirlpools Woffenbacher Strae 17 | 091816988932

Besuvchen Sie vnsere
groBen Avsstellvngen!
Wir [reven vns avf Sie.
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Whirlpools

...und viele weitere Filialen

WHIRLPOOL Import GmbH
www.hotspring.de - E-Mail: info@hotspring.de - Gratis Katalog bestellen: Tel.: 0800 4687774 (gebiihrenfrei aus dem dt. Telefonnetz)



