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»Muss die Leidensfahigkeit
der Mieter — was die

Zweite Miete betrifft —noch
weiter steigen?”

Wirtschaftlich oder
verniinftig handeln

DER STREITBARE PROFESSOR M Die Labormaus, die nach einigen
Versuchen raus hat, ob sie das linke oder rechte Tlrchen nehmen soll,
hinter dem der Kase lockt, demonstriert eindrucksvoll Lernfahigkeit.
Fine Frage bleibt: ,Hat der Professor die Maus oder die Maus den
Professor erzogen?”

Der Versuch zeigt, Handlungen
werden durch Belohnungsprozes-
se, ob positiv oder negativ, ausgelost. Da
geht es uns Projektentwicklern und Im-

mobilienleuten nicht anders.
Sicher wire es sinnvoll, schon bei der
Erstellung eines Bauwerkes alle Aspek-

te zu beriicksichtigen, die die Folgekos-
ten wihrend der Nutzungsphase mini-
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mieren oder notwendige Zusatzinvesti-
tionen zu moglichen Ersparnissen
optimieren.

Nur: Was ist, wenn der Projektent-
wickler, der so verniinftig handeln wiir-
de, statt belohnt zu werden dafiir wirt-
schaftlich sogar bestraft wird?

Nehmen wir an, es geht um die Pro-
jektierung eines noch unvermieteten Bii-
rogebdudes. Wie auch immer, es ist mog-
lich, das Biirogebiaude spekulativ zu er-
richten und moglichst Nutzer in der
Bauphase zu gewinnen. Der Projektent-
wickler hat die Moglichkeit, tiber die
Wahl von besonders bestdndigen, aber
teureren Materialien wie Granit als Bo-
den- oder Fassadenmaterialien oder die
Nutzung von Erdwdrme die Nutzungs-
kosten erheblich zu senken. Allerdings
konnen dazu erheblich hohere Erstinves-
titionen notwendig sein, die sich erst
uiber die Jahre rechnen.

Entschliefit sich unser Projektent-
wickler zu diesem verniinftigen Verhal-
ten, dann steht er vor der Herausforde-
rung, wie er denn jetzt auf seine Kosten
kommt.



Er wird mit seinen Partnern auf den
Vermietungsmarkt gehen und sein Pro-
jekt nach dem Motto anpreisen ,,Zwar
zahlen Nutzer bei uns eine hohere Miete,
aber dafiir sind die Nebenkosten erheb-
lich niedriger®. Die ,ersparten® Neben-
kosten konnten sich Projektentwickler
und Mieter teilen. Statt fiinf Euro Neben-
kostenvorauszahlung nur drei Euro, statt
zehn Euro Miete elf Euro oder 11,50 Euro,
je nach Verhandlungsgeschick der Mie-
ter- oder Vermieterseite. Dann wiirden
sich Mehrinvestitionen fiir unseren Pro-
jektentwickler schon in einer Spanne von
126 bis 216 Euro pro Quadratmeter Miet-
flache (ein Euro ./. 1,50 Euro Mehrmiete
x zwOlf Monate x Jahresmietfaktor 10.5./.
12) rechnen.

Nutzer und damit potenzielle Mieter,
die sich noch auf absehbare Zeit sehr
komfortabel im Markt verhalten konnen,
werden ,,den Spatz in der Hand“ gegen-
iiber ,,der Taube auf dem Dach“ bevor-
zugen und sich fiir Mietobjekte interessie-
ren, die mit einer giinstigen Miete locken,
wo das mit den Nebenkosten ohnehin
eine hoch dynamische Angelegenheit ist,

die man kaum prognostizieren kann. Die
Option auf moglicherweise niedrigere
Nebenkosten kénnte da eine Option sein,
die man mal so mitnimmt, vielleicht auch
das Sahnehdubchen, um sich dann doch
fir das Burogebdude unseres Projektent-
wicklers zu entscheiden. Oder muss die
Leidensfahigkeit der Mieter, was die
Zweite Miete betrifft, die doch eigentlich
Sowieso-Kosten sind, noch weiter steigen
und wenn ja, wie weit?

Nehmen wir an, ein Nutzer ist tat-
sdchlich bereit, eine hohere Miete zu zah-
len - im Vertrauen darauf, dass die
Nebenkosten niedriger sind (vielleicht
vereinbart man eine Nebenkostenober-
grenze, die aber dann bei der Dynamik
von Wasser- und Abwasserkosten und
Miillgebiihren, um nur einige besonders
dynamische Nebenkosten zu nennen,
dann doch vermieterseitig einige erheb-
liche Risikopotenziale bergen): Dann
hitte jetzt unser Projektentwickler die
Chance, sein Projekt zu verkaufen.

Jetzt braucht er aber als Kiufer einen
Visionir wie er selbst einer war statt eines
phantasielosen Fiskalisten, der ihm die

»over-rented “-Keule entgegen schmettert

und den Kaufpreis infrage stellt. Findet
unser Projektentwickler den Visiondr, ist
alles in Ordnung, findet er ihn nicht,
dann hat er im Verkaufsfall seine Pro-
jektentwicklerspanne in die Zukunft in-
vestiert. Leider ist es die Zukunft der
anderen, namlich des Mieters und des
neuen Investors. Oder er nimmt das Ob-
jekt in den Bestand und darf sich jetzt
Jahr fiir Jahr freuen, wie weise er gehan-
delt hat. In den meisten Fallen lebt der
Projektentwickler vom Verkaufen und
nicht vom Behalten.

Und die Lehre aus der Geschichte: Zu
viele Wenns und Abers. Aber eigentlich
eine gute Sache, die lebenszyklusiiber-
greifende Projektentwicklung, wenn alle
mitziehen. T

Professor Dr. Jiirgen Erbach lehrt Immo-
bilienprojektentwicklung an der HAWK
in Holzminden. Gegenrede ist nicht nur
erwiinscht, sondern geradezu heraus-
gefordert.

www.der-streitbare-professor.de

mergeapost.de

2. Berliner Morgenpost Immobilien-Symposium
City Views Berlin 2010: Die Macher, Denker und Entscheider sprechen Tacheles

Mit Raynotes ond Diskossionshaitrigen va. von:

FMantng und Kanzeplior

MANALEMFEATERGE"

Juachim Hensld
& Berfia ALC

Jun Battink
Bedin-Hanmreanshe
Hypecithvia kot b b BIG

LR

Fachmedienparinsr:

T

Immaobilien
wirtschatt

| gy Srrar-Flrm1
Samtnria [ir Sodeaiwickhng

liwesliionsbanik Barn

Fual. Ir. Nalor Eckvmuiz
Bardiner Flughilen

Ir. Jirgen Bilunkexch
Baverezhe Bau usd
|mamuibdian Bkl & Co KG

Tel: +43 (] 6196/4722-600

=

llari Jika
Hurphyidaks &bkl

WWW. managen entcinclede’ morgenpos i ism

HILEFE4 FEE KIN FEATIN = ———

Hier ist die Hamptstadt. Wir sind die Zeitwng.




