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IMMOBILIEN

WIRTSCHAFTSZEITUNG

Die Demografie verindert den Immobilienmarkt '

Beim 8. Regensburger Immobilienrechtstag standen die Herausforderungen der Zukunft im Fokus der Diskussionen und Vortrage

VON THORSTEN RETTA

REGENSBURG. Deutschlands Biirger
sind in Bewegung. Es zieht sie in die
Stadte mit hoher Wirtschaftskraft —
und in deren Umfeld. Das hat Folgen.
In den Zuzugsregionen wird Wohn-
raum knapp und teuer. In Struktur-
schwachen Regionen ist das Gegenteil
der Fall. Die Bevélkerung nimmt ab, es
kommt zu Leerstinden und Verfall -
preislich wie substanziell. Dieses ,dra-
matisch gestorte* Gleichgewicht der
Regionen haben auch die Experten des
achten Regensburger Immobilien-
rechtstages, der Mitte Juli an der Uni-
versitat Regensburg vom Lehrstuhl fiir
offentliches Recht, Immobilienrecht,
Infrastrukturrecht und Informations-
recht von Prof. Dr. Jiirgen Kiihling und
vom IREBSInstitut fiir Immobilien-
wirtschaft veranstaltet wurde, ausge-
macht. ,Wir sehen extreme Preisan-
stiege von 20 bis 40 Prozent nach Wie-
dervermietungen in -Miinchen oder
Regensburg. Parallel gibt es Dorfer in
der Nihe von Hof, wo man gratis woh-
nen kann", sagte Florian Pronold, par-
lamentarischer Staatssekretdr im Bun-
desministerium fiir Umwelt, Natur-
schutz, Bau und Reaktorsicherheit.
Dort seien die Eigentiimer froh, wenn
die Immobilien {berhaupt bewohnt
wiirden und nicht verfielen.

Verstirkt wird der extreme Preisan-
stieg in Zuzugsregionen auch durch

Gentrifizierungstendenzen. Prof. Dr.
Dr. Herbert Grziwotz, Notar und Ho-
norarprofessor an der Universitdt Re-
gensburg, machte in diesem Zusam-
menhang unter anderem auf die Mog-
lichkeit der Ausweisung von Milieu-
schutzgebieten aufmerksam, um die-
sen Effekt abzumildern. In Milieu-
schutzgebieten benétigt ein Bauherr,
der sanieren oder modernisieren
mdéchte, eine besondere Genehmi-
gung. ,Die Erteilung wird oft mit der
Verpflichtung verbunden, nach der
Durchfithrung der Mafnahme nur
Mieten in einer Héhe zu verlangen, die
den Schutz der Gebietsbevolkerung
vor Verdringung gewihrleistet”, so
Grziwotz.

Pantoffelradius als neue Maf3einheit

Die zunehmende Dysbalance zwi-
schen den Regionen ist allerdings
nicht die einzige grundlegende Verin-
derung. Pronold zeichnete eine weite-
re Konfliktlinie auf. ,Die Wohnbevol-
kerung wird auch immer ilter.” An die
eingeschrankte Mobilitdt einer altern-
den Gesellschaft miisse sich angepasst
werden. Die Barrierefreiheit sei ein we-
sentlicher Faktor fiir die Attraktivitit
einer Stadt oder Gemeinde. Bei der Be-
wiltigung dieser Aufgaben sah Pro-
nold sowohl die Bundes- als auch die
Landespolitik in der Pflicht. Stidte-
bauliches Planungsrecht, Baurecht so-
wie Stidtebaufdrderung stiinden als

Instrumente zur Verfiigung, Ebenso
miissten Forderinstrumente angepasst
werden. , Innenstidte sind durch Barri-
erefreiheit attraktiver zu machen als
durch CO2-Einsparung. Egal wie wir
die Energieeinsparverordnung gestal-
ten, wir werden keine groflen Spriinge
mehr machen kénnen, da wir bereits
ein sehr hohes COz-Einsparniveau er-
reicht haben®, appellierte der Staatsse-
kretdr fiir eine neue Forderlogik.

Aber auch der demografische Wan-
del erfordere ein grundsitzliches Um-
denken, machte Prof. Dr. Tobias Just
vom Lehrstuhl fiir Immobilienwirt-
schaft am IREBS deutlich. ,Die Wege
in den Stidten und Gemeinden mils-
sen kiirzer werden. Es braucht eine
stirkere Biindelung von zentralortli-
cher Versorgung in Wohnungsnihe."
Distanzen miissten an den ,Pantoffel-
radius®, die neue Entfernungseinheit
der alternden Gesellschaft, angepasst
werden. Das ginge nicht mit grofien
Einheiten auf der griinen Wiese.
,Small is beautiful* wird also im Le-
bensmitteleinzelhandel an Bedeutung
gewinnen und vermeintlich iiberholte
Konzepte wie Tante-Emma-Liden ins
Blickfeld riicken. ,Diesen Trend kon-
nen die Stidte und Gemeinden durch
eine entsprechende Planung von Ent-
wicklungsmoglichkeiten — unterstit-
zen®, so Just. Monostrukturierte Quar-
tiere sieht er als Auslaufmodelle an.
Die Demografie als der wesentliche

Grund fiir die Verdnderungen bildet
sich langsam auch auf dem Biiroim-
mobilienmarkt ab. Der erste Jahrgang
der Babyboomer ging 2012 in den Ru-
hestand. Daher werde die Nachfrage
langsam zuriickgehen, da die Zahl der
Erwerbstitigen abnimmt. Zudem re-
duziert sich der Flichenverbrauch ei-
ner Biiroarbeitskraft. In diesen frei
werdenden Flichen sieht Just ,grofies
Potenzial fiir eine Nachfolgenutzung".

Einwanderung kontra Schrumpfung

Anders dagegen ist das Bild auf dem
Wohnimmobilienmarkt in den Gunst-
regionen. Hier sind demografisch be-
dingte Schrumpfungstrends noch
nicht angekommen. Sie werden durch
die hohe Binnenwanderung sowie
durch Zuwanderung aufgefangen.
Deutschland ist nach den USA auf
grund der hervorragenden konjunktu-
rellen Lage zum zweitwichtigsten Ein-
wanderungsland weltweit geworden.
JIn den vergangenen vier Jahren ka-
men eine Million Menschen nach
Deutschland. Und die zieht es in die
Kernstidte", erklirte Just. Um die Prei-
se zu senken, miisse in diesen Stidten
zusitzlicher Wohnraum geschaffen
werden. ,In Zuwanderungsregionen
kann zugebaut werden, um den Markt
ins Gleichgewicht zu bringen." In
Schrumpfungsregionen dagegen sei
die difentliche Hand gefragt — gerade
mit Blick auf den Riickbau von Immo-

bilien. So kénne das Angebot reduziert
und der Preis stabilisiert werden.

Wer iiber Riickbau spricht, muss
auch das Thema ,Schrottimmobilien”
ansprechen. Das tibernahm Prof. Dr.
Bernhard Stiier, Honorarprofessor der
Universitdt Osnabriick. Das Riickbau-
und Entsiegelungsgebot sei durch die
Baurechtsnovelle 2013 behutsam er-
weitert worden. ,Bei stidtebaulichen
Missstinden sind die Beseitigungskos-
ten zundchst, wie bisher, von Stadt
ader Gemeinde zu tragen. Der Eigentii-
mer kann nun allerdings herangezo-
gen werden, wenn fiir ihn durch die
Beseitigung-Vermadgensvorteile entste-
hen", so Stiier. Nach den bisherigen Re-
gelungen konnte Grundstiickseigen-
tiimern lediglich eine Duldungspflicht
zur Beseitigung einer baulichen Anla-
ge oder zur Entsiegelung von Flichen
auferlegt werden. Die Kosten fiir sol-
che Mafinahmen waren von Stidten
und Gemeinden zu tragen. Daher sei
das Riickbau- und Entsiegelungsgebot
ein ,stumpfes Schwert" gewesen.

Eine grundsitzliche Einordnung
der Novelle hatte zuvor bereits Prof.
Dr. Gerrit Manssen vom Lehrstuhl fiir
offentliches Recht an der Universitat
Regensburg® vorgenommen. laut
Manssen bringe die Baurechtsnovelle
keine grundsitzlichen Neuerungen,
sie sei aber eine sinnvolle Abrundung
des stidtebaulichen Instrumentari-
ums.



