B MARKTE

Jeanette Kuhnert
leitet seit Oktober 2020 gemeinsam mit Lisa-Marie Wittlinger
die Wittlinger & Compagnie GmbH & Co. KG. Das Unternehmen
berat Kunden im Verkauf und in der Vermietung von Gewerbe-
und Investmentimmobilien. Jeanette Kuhnert ist Diplom-
Immobiliendkonomin (ADI). Seit 2014 ist sie als Maklerin fur
Gewerbeimmobilien tatig und betreut Vermietungen und
Verkaufe mit unterschiedlichsten Nutzungsarten.

www.wittlinger-co.de




Foto: © Jeanette Kuhnert

Drittverwendungsfihigkeit und Nutzerneutralitit in der Immobilienwirtschaft

Was ist eigentlich Nachhaltigkeit?

Auch wenn man es nicht mehr héren kann — was ist eigentlich (mit) Nachhaltigkeit? Auf diese Frage gibt es nicht
nur eine Antwort. Wir beschaftigen uns neben den o6kologischen und sozialen Aspekten inshesondere mit der
Drittverwendungsfahigkeit von Immobilien in Verbindung mit nutzerneutralen Konzepten aus der Perspektive
und mit der Erfahrung eines Gewerbe-Immobilienmaklers.

,Nachhaltigkeit” ist seit Jahren in aller
Munde, in jedem Lebens- und Wirt-
schaftsbereich. Als Berater beschaftigen
wir uns laufend damit, was das Wort
,Nachhaltigkeit” fur uns bedeutet. Die ei-
nen setzen es gleich mit Innovation, Tech-
nik, Digitalisierung und Automatisierung.
Die anderen mit Qualitat und Langle-
bigkeit und wieder andere beschaftigen
sich  mit Nachhaltigkeit aus der
okologischen  Perspektive, Stichwort
,0kologischer FuRabdruck”

Nachhaltigkeit versus
Nutzerbediirfnisse?

Die Schwierigkeit, der wir im Immo-
biliensektor begegnen — und damit
sind wir sicherlich nicht allein — ist,
wie wir all diese unterschiedlichen
Ansatze vereinen konnen, wahrend
wir angehalten sind, ein fir Eigen-
timer und Mieter zuklnftig wirtschaft-
lich nutzbares Produkt herzustellen.
Denn auch das fallt unter ,Nach-
haltigkeit”. Was ndtzt uns eine inno-
vative, digitale, griine Immobilie, wenn
sie vollkommen an den Bedirfnissen
der zukiinftigen Nutzer vorbeigeplant ist?

Die Langlebigkeit von Immobilien

Bei all den genannten Stichworten
konnten wir ein ganzes Buch Uber
Nachhaltigkeit schreiben, wollen uns
aber auf das aus unserer Perspektive
mit der Immobilie am ehesten ver-
bundene konzentrieren. Die Lang-
lebigkeit. Immobilien sind Lebens- und
Arbeitsraum, aber auch ein Wirtschafts-
gut mit nahezu der langsten Gesamt-
nutzungsdauer Uberhaupt Wahrend

Logistikimmobilien circa 30 Jahre
genutzt werden, fallen Blroimmobilien
mit circa 70-80 Jahren und Mehr-
familienhauser mit 100 Jahren oder
mehr ins Gewicht.

Die Immobilienwirtschaft bemiht sich
grofStenteils um solide, anpassungs-
fahige Bauweisen mit einer hohen Dritt-
verwendungsfahigkeit. Unter Drittver-
wendungsfahigkeit verstehen wir die
Qualitat einer Immobilie, die fur einen
bestimmten Nutzer gebaut wurde, nach
Auszug des Nutzers flr einen anderen
oder mehrere andere Mieter durch
geringfligige  bauliche Anpassungen
nutzbar zu sein.

Drittverwendungsmoglichkeit

So baut sich beispielsweise ein
grofReres Unternehmen eine Firmen-
zentrale mit ca. 10.000 Quadratmetern
Buroflache. Nach zehn Jahren ist das
Unternehmen gewachsen oder ge-
schrumpft, das Gebaude wird verkauft
und der neue Eigentimer macht sich
auf die Suche nach neuen Mietern.
Das A und O sind jetzt die Haustech-
nik und der Brandschutz, die vorgeben,
wie kleinteilig das Gebaude zukinftig
aufgeteilt werden konnte, um zum Bei-
spiel auf einer Etage drei unterschied-
liche, kleinere Unternehmen unterzu-
bringen. Das bedeutet drei mal neue Sa-
nitaranlagen, Kiichen und Ahnliches so-
wie drei mal Flucht- und Rettungsweg-
planung, Notausgange, Anleiterbarkeit
und vieles mehr.

Die Kosten fur die Nutzbarmachung
solcher Immobilien liegen schnell
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bei Uber 500 Euro pro Quadratmeter
Flache, Tendenz steigend. Gerechnet

uber zehn Jahre entspricht das
Investitionskosten von ca. 415 Euro
pro Quadratmeter. Die Erfahrung

zeigt: die wenigsten Vermieter oder

Mieter haben die finanzielle Kraft,
diese Investition zusatzlich zu den
stetig steigenden Miet-und Neben-

kostenpreisen zu stemmen. Eine Um-

nutzung eines  Burogebaudes zu
Wohnraum  beispielsweise  schlagt
neben den  Unwagbarkeiten  des

Baurechts mit circa 1500 Euro pro
Quadratmeter — Tendenz steigend — zu
buche.

,Es kommt darauf an“

Die Drittverwendungsfahigkeit wird ak-
tuell im Bau herausgefordert von der
Nutzerneutralitat, also dem Bestreben
danach, eine Flache schon im Bau mit
Vorrichtungen fur unterschiedliche Be-
triebszwecke auszustatten, um spa-
tere Nutzungsanderungen moglich zu
machen. Und wenn wir uns jetzt fragen,
was besser ist, nehmen wir die Juristen-
Antwort: es kommt darauf an.

Hier gibt es unserer Meinung nach kein
konkretes Entweder-Oder, jede Immo-
bilie, jeder Standort und jede Nutzung
erfordert individuelle Gedanken und
Ansatze. Bei der ganzheitlichen Be-
trachtung einer Immobilie steht die
Drittverwendung im Fokus, allerdings
eher innerhalb einer Immobilienart.
Eine Buroimmobilie hat in Bezug auf

Achsmalle, Etagentiefen et cetera
andere Erfordernisse als zum Beispiel
eine reine Wohnimmobilie. An der
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Insbesondere wihrend der Corona-Pandemie
haben wir gelernt, dass sich Nutzungsarten
nicht mehr strikt unterteilen lassen. Der
Fahrradhindler bietet eine Barista-Lounge
an, im Feinkost-Geschiftt finden Wein-
Tastings statt und die Terrasse vor dem
Fitnessstudio ladt zum Verweilen ein.

Buronutzung muss sich also nicht
zwingend etwas andern, aber wie
drittverwendungsfahig ist die innere

Struktur — also die Etagen- und Mietfla-
chenaufteilung (zwei oder drei Einheiten
pro Etage, die zusammengelegt werden
konnen und GroBraum- versus Einzelbl-
ros)?

Nutzerneutralitat, im zuvor beschriebe-
nen Sinne, empfehlen wir unseren Kun-
den fur die Erdgeschossflachen in gro-
Reren Buro- oder Wohngebauden. Hier
besteht regelmallig der Wunsch, dass
sich im Erdgeschoss Geschafte des tag-
lichen Bedarfs ansiedeln, die zu einer
Belebung des Standortes beitragen und
die Nutzer des Hauses bereichern.

Bereichern — aber wie?

Nun fragen Sie sich einmal, was Sie
darunter verstehen. Es kommen die
unterschiedlichsten Branchen mit
diversifizierten  Anforderungen an

Belichtung, Flachenzuschnitt und
-Aufteilung, Frischluftzufuhr und Fett-
abluft, AuBenflachen und Stellplatze
fur PKWs und Fahrrader in Frage. Noch
kleinteiliger gedacht: benotigt eine
Nutzung zum Beispiel zwei oder vier
Sanitaranlagen (Gaste und Kunden ge-
trennt?) oder gar Duschen oder ein
barrierefrei zugangliches WC und kon-
nen diese nachtraglich gegebenen-
falls noch eingebaut werden? Hat ein
zukinftiger Gastronomie-Interessent
die Moglichkeit, eine Abluftanlage
und einen  Fettabscheider  nach
seinen Bedurfnissen einzubauen? Ist der
Estrich in einer Hohe eingebracht, die
auch Fliesenbelag erlaubt oder muss
er erst wieder abgeschliffen werden? Ist
die FlachengrofRe auskommlich fir Ein-
zelhandelskonzepte und der Zuschnitt
einer Regalierung zutraglich?

Bei all diesen Gedanken ist eine mog-

lichst frihzeitige Beratung notig, um
das Beste aus den Flachenkonzepten zu
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holen. Nicht immer konnen alle Belange
bertcksichtigt werden, aber dann ist von
vornherein klar, dass eine Nutzungsart
ausscheiden wird.

Keine strikte Unterteilung mehr

Insbesondere wahrend der Corona-
Pandemie haben wir gelernt, dass
sich  Nutzungsarten nicht mehr wie
friher recht strikt unterteilen lassen.

Der  Fahrradhandler  bietet  eine
Barista-Lounge mit an, im Feinkost-
Geschaft finden Wein-Tastings statt

und die Terrasse vor dem Fitness-
studio ladt zum Verweilen ein. Bieten
die Immobilieneigentumer durch das
Bewusstsein  Uber Drittverwendungs-
fahigkeit und Nutzerneutralitat ihren
Mietern die Moglichkeit, innerhalb
ihrer Mietflache zu atmen und ihre
Geschaftsmodelle an die heutige
Zeit anzupassen, ist das ein grofer
Beitrag zur langfristigen Nutzbarkeit und
damit Nachhaltigkeit von Immobilien. =



