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Chancen und Risiken stiller Reserven

Wenn man zur Vermogensanlage Immobilien im Eigentum halt, sollte man diese nicht sich selbst
Uberlassen. Durch aktives Management der Liegenschaften konnen Potentiale erkannt und diese
auch gehoben werden.

Es bestehen eine Vielzahl von Chancen und Risiken, die bei Immobilien eine Rolle spielen. Ist
man beispielsweise im Besitz eines historisch gewachsenem, intransparentem Immobilienver-
mogen, wird meistens nicht eine gewinschte oder notwendige auBere oder innere Rendite er-
zielt, die moglich ware, unabhangig ob es sich um Betriebsimmobilien oder Immobilien zur Kapi-
talanlage handelt.

Um die Potentiale des Bestandes zu heben, konnen diverse MaBnahmen ergriffen werden. Ein
erstes Mittel um den Ertrag einer Immobilie zu erhdhen ist es, bestehende Mietvertrage zu Uber-
prufen. Oft besteht ein Spielraum, Mieten marktgerecht anzupassen oder Modernisierungsmai-
nahme zu einem gewissen Prozentsatz auf die Miete umzulegen.

Ein weiterer Schritt kann auch sein, neue Nutzungskonzepte zu entwickeln oder Revitalisierun-
gen zu prufen. Das Aktivieren von eventuell vorhanden Bau- oder Baulandreserven ist ein gutes
Instrument um den Bestand attraktiver zu gestalten oder zu erweitern.

Hierauf aufbauend kdnnen in einem dritten Schritt die baurechtlichen Vorschriften Uberprift
werden. Oftmals konnen die baurechtlichen Vorgaben in Abstimmung mit der offentlichen Hand
geandert und an die Marktgegebenheiten angepasst werden. So kann eine Umnutzung des
Baurechts von gewerblicher Nutzung zu Wohnnutzung den Grundstickswert vervielfachen. Bei
so genannten ,Problemimmobilien”, ermoglichen solche MaBnahmen die Generierung von neu-
en Vermietungen und damit die Erzielung von Mieteinnahmen.

Um neue Liquiditat zu schaffen oder die Werststeigerung abzuschopfen, kann auch Uber einen
Verkauf nachgedacht werden. Dazu sollte man zuerst einen moglichen VerauBerungspreis ermit-
teln und die Kaufergruppen definieren. Durch die Intransparenz der Immobilienmarkte ist es rat-
sam, fur die Preisfindung eine Werteinschatzung bzw. Bewertung durchfihren zu lassen oder
einen darauf spezialisierten Dienstleister einzuschalten. Dieser kann eine umfassende Beratung
anbieten, um neben der Bewertung auch Uber mdgliche Optimierungenspotentiale zu informie-
ren.
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Auch wenn die Anlage in Immobilien viele Vorteile hat, gibt es auch einige Risiken zu beachten.
Nicht immer entwickeln sich Werte so wie erhofft. Es muss geprift werden ob sich die Anlage
wie gewunscht entwickelt hat. Daraus konnen sich z. B. folgende Fragestellungen ergeben:

m Ist die Marktmiete gestiegen wie erhofft?

m Ist dadurch eine Wertsteigerung eingetreten?

m Kann die Immobilie dauerhaft vermietet werden?

m Kann man steuerliche Vorteile realisieren?

Um diese Fragen richtig zu beantworten, bedarf es einen Pool von Experten, die sich auf solche
Aufgaben spezialisiert. Dieser Pool kann heutzutage als Wissenslieferant und Umsetzungsstruk-
tur kontaktiert werden, Uber das FUrstenberg-Forum-Finanzwirtschaft besteht ein Netzwerk an
professionellen Unternehmen, welche als Expertensystem flr alle anstehenden Themen entlang
des gesamten Lebenszyklus der Asset-Klasse Immobilien die benotigten Antworten liefern kann.

Immobilien sind auf Grund Ihrer Heterogenitat, Dauerhaftigkeit und Vielseitigkeit eine interessante
Anlageform. Es ist wichtig, Uber die Besonderheiten der Anlageform informiert zu sein, um dar-
aus eine sichere Anlage zu generieren. Diese Anlageform ist eine der ganz wenigen Assets, bei
welcher der Eigentumer selbst - oder Uber erhaltene Beratung - direkt auf den Wert und die
Rendite Einfluss nehmen kann. Diese Moglichkeit sich von allgemeinen Entwicklungen auf dem
Anlagemarkt zu entkoppeln gewinnt speziell in wirtschaftlich schwierigen Zeiten an Bedeutung.
Wenn alle Einflussfaktoren und Besonderheiten beachtet werden, ist die Immobilie immer eines
der sichersten und konstantesten sowie auch kreativsten Kapitalanlagen, in die zu investieren ist
und zu halten lohnt.
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