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Die saarlandische Immobilienwirtschaft

Eine leistungsfahige Branche im Spannungsfeld zwischen starker Baukonjunktur,
Fachkraftemangel und zunehmender Regulierung

Von Ass. jur. Heike Clo3 und Dr. Carsten Meier

Die saarlandische Immobilienwirtschaft
kann auf ein gutes Jahr 2016 zurtckbli-
cken. Auch die Aussichten far 2017 sind
alles in allem positiv. Wahrend die Ge-
schafte der Immobilienverwalter traditi-
onell relativ konjunkturunabhéngig und
damit weitgehend stabil laufen, profi-
tieren vor allem Immobilienmakler, Pro-
jektentwickler und Bautrager von der
weiterhin hohen Nachfrage nach Immo-
bilien und deren Ruf als wertstabiles
Betongold. In der Landeshauptstadt und
einigen Mittelstadten haben Nachfrage-
Uberhénge die Kaufpreise und Mieten
bei Wohnimmobilien deutlich steigen
lassen. Doch dem Boom in den urbanen
Zentren stehen fallende Preise, héhere
Leerstandsquoten bei Wohn- und Ge-
werbeimmobilien sowie geringere Neu-
bauaktivitdten in den landlichen Regio-
nen gegenlber - mit unmittelbaren
Auswirkungen auf die Geschaftserfolge
der Branche vor Ort. Hinzu kommt, dass
die Branche - neben Fachkraftemangel,
steigenden Arbeitskosten und fort-
schreitender Digitalisierung - die
Herausforderung zu bewaltigen hat,
Eingriffe des Gesetzgebers in das Markt-
geschehen umzusetzen. Denn was gut
gemeint ist, fuhrt nicht selten zu mehr
Burokratie, steigenden Preisen fur Ei-

gentlimer und Mieter und letztlich zum
Gegenteil dessen, was urspringlich be-
absichtigt war. Ein Grund mehr, die Im-
mobilienwirtschaft an der Saar, vor al-
lem ihre aktuelle Geschéaftslage, ihre
Perspektiven und Herausforderungen,
genauer unter die Lupe zu nehmen.

Weiterhin leichtes Wachstum

Das Stimmungsbild in der saarlédndischen
Immobilienwirtschaft ist insgesamt
freundlich. Dies signalisieren die Mel-
dungen der Unternehmen zu ihrer aktu-
ellen Geschaftslage und zu den Aussich-
ten fur die kommenden sechs Monate,
wie eine Sonderumfrage der IHK Saar-
land ergab, an der sich mehr als 90 Be-
triebe mit rund 800 Beschaftigten betei-
ligten. Demnach bewerten etwas mehr
als zwei Drittel der befragten Unterneh-
men ihre Geschaftslage mit gut, 29 Pro-
zent mit befriedigend und nur drei Pro-
zent mit schlecht. Rund lauft es vor
allem im Segment der Projektentwickler,
Bautrager und Baubetreuer, in dem acht
von zehn Unternehmen Uber gute Ge-
schafte berichten. Auch knapp zwei
Drittel der Immobilienverwalter und
mehr als die Halfte der Vermittler von
Grundstucken, Gebauden und Wohnun-

gen vermelden lebhafte Geschafte. Die
Unternehmen zeigen sich nicht nur mit
den Geschaften des vergangenen Jahres
und jenen am aktuellen Rand zufrieden,
sie blicken auch optimistisch in die Zu-
kunft: Fir die kommenden sechs Mona-
te rechnen 15 Prozent der Betriebe mit
besseren, 80 Prozent mit gleich bleiben-
den und funf Prozent mit schlechteren
Geschaften. Das laufende Jahr verspricht
also weiterhin leichtes Wachstum - und
dies insbesondere bei Maklern, Projekt-
entwicklern und Bautréagern, die sich auf
Wohnimmobilien spezialisiert haben.

Als stimulierend wirken sich in diesem
Segment derzeit folgende Faktoren aus:
Erstens die Knappheit des Angebots.
Hinzu kommt: Oftmals entsprechen
Lage, Ausstattung und Qualitat der Ob-
jekte nicht den Bedurfnissen der Kun-
den. So fragt beispielsweise die jingere
Generation mehr Wohnraum in urbanen
Zentren nach und Altere praferieren
barrierefreie Objekte in Lagen mit guter
Infrastruktur. Zweitens trifft das ohne-
hin schon knappe Angebot auf einen
seit Jahren anhaltenden Nachfrage-
schub auf dem Immobilienmarkt. Kapi-
talanleger sind angesichts mangelnder
Alternativen auf der Suche nach stabilen
Renditen. Und dies nicht nur in den so



genannten ,Schwarmstadten”, zu de-
nen die sieben groBten Stadte Deutsch-
lands sowie die traditionellen Universi-
tatsstadte zahlen, sondern mehr und
mehr auch in den (saarlandischen) Mit-
telzentren. Verstarkt wird die ohnehin
schon hohe Nachfrage durch jenen Per-
sonenkreis, der sich in der gegenwarti-
gen Phase historisch niedriger Finanzie-
rungskosten seinen Traum vom Eigen-
heim erfullen will. Und dies, obwohl die
attraktiven Hypothekenzinsen nicht im-
mer die steigenden Objektpreise kom-
pensieren. So schnellten beispielsweise
die Preise fur Bestandswohnungen in
mittleren Lagen in Saarlouis um ein
Funftel gegentber dem Vorjahr nach
oben (Saarbrlicken: + 13 v. H., saarland-
weit: + 7 v. H.). Etwas moderater entwi-
ckelten sich die Preise fur Einfamilien-
hauser (saarlandweit im Durchschnitt: +
5 v. H.). Tendenziell erhéhte sich die
Anschaffungsneigung zudem durch die
hohe Beschaftigung und steigende Re-
aleinkommen. Im Saarland konnten all
diese Faktoren sogar den negativen Ef-
fekt der von der Landesregierung in
mehreren Etappen beschlossenen Erho-
hungen der Grunderwerbsteuer Uber-
lagern. SchlieBlich fuhrte die Zuwande-
rung dazu, dass der Preisschub weiter
anhalt.

Ungeachtet dieser insgesamt positiven
Grundstimmung warnen Branchenex-
perten jedoch vor zu viel Euphorie. So
kénnten sich die nach wie vor wenig
attraktiven Abschreibungsméglichkei-
ten und damit verbundene geringe In-
vestitionsanreize, strenge Energie-
vorschriften sowie die niedrigen
o6ffentlichen Neubauférderprogramme
dampfend auf die in Teilmarkten gebo-
tene Steigerung der Neubauaktivitaten
und somit auf die Geschaftsaussichten
bei Vermarktung und Vermittlung aus-
wirken.

Zweigeteilter Markt im Saarland

Darlber hinaus sind die Auswirkungen
des demografischen Wandels nicht zu
unterschatzen — mit all den negativen
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Folgen wie sinkenden Preisen, langeren
Leerstanden und langeren Vermark-
tungsdauern. Zwar ist mit Blick auf die
potentiellen Vermittlungsaktivitaten bei
Wohnimmobilien nicht die Gesamtzahl
der Bevélkerung, sondern die Entwick-
lung der Zahl der privaten Haushalte
entscheidend. Denn je héher diese Zahl
ist, desto mehr Eigentumsibertragun-
gen sind zu erwarten, wovon die Mak-
lerbranche profitieren wird. Gleiches gilt
fur die Verwaltung von Wohneinheiten
sowie fur den Bedarf an Facility-Mana-
gern. Der fur den Bund je nach Studie
prognostizierte Anstieg der Bevolke-
rung und der privaten Haushalte bis
2035 um rund sechs Prozent ist daher fur
die Branche positiv. Anders ist jedoch
die Situation im Saarland: Hierzulande
ist nicht nur die Einwohnerzahl riicklau-
fig (minus acht Prozent bis 2030), son-
dern auch die Zahl der privaten Haushal-
te — mit entsprechenden dampfenden
Effekten auf die Branche. Dieser Ruick-
gang geht zudem mit einer Strukturver-
anderung einher, deren Trend heute
schon erkennbar ist: Einem starken Zu-
wachs bei kleinen Haushalten (ein bis
zwei Personen) steht ein massiver Rick-
gang bei 3-, 4- und Mehr-Personenhaus-
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halten gegenuber. Die Folge: Verbun-
den mit dem Bevélkerungsriickgang und
weniger Haushalten werden mehr und
ldangere Leerstéande entstehen. Bereits
heute weist das Saarland im Vergleich
der westdeutschen Flachenlander eine
Uberdurchschnittliche Leerstandsquote
auf. Dies gilt je nach Lage und Qualitat
der Ausstattung auch und gerade fur
Gewerbeimmobilien in kleineren Kom-
munen, die — was Einzelhandelsflachen
betrifft — angesichts des Strukturwan-
dels im Handel und veranderter Kun-
denbedurfnisse weniger nachgefragt
sind. Sinkende Ladenmieten wie bei-
spielsweise in Dillingen oder Saarbru-
cken um minus acht Prozent bzw. minus
sechs Prozent gegentber dem Vorjahr
sind die Folge. Diesen Trend zu stoppen,
ist eine enorme Herausforderung — fur
die Branche und nicht zuletzt fur die
Saar-Kommunen, die mit einer Vielzahl
an MaBnahmen (z. B. Revitalisierung der
Ortskerne, Ruckbau, Leerstandsmanage-
ment) gegenzusteuern versuchen.

Doch ungeachtet der negativen demo-
grafischen Entwicklung bestehen im
Saarland aussichtsreiche Chancen far
Vermittler in Teilmarkten: So werden die
bevorzugten Lagen in Saarbricken -
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32 und Saarlouis sowie im grenznahen Be-

reich zu Luxemburg weiter prosperieren.
Dagegen rechnen Branchenvertreter in
landlicheren Regionen mit weiterhin
deutlichen Angebotsiberhdangen an
Wohnimmobilien. Gleiches gilt fur Ge-
werbeimmobilien wie Biros oder Einzel-
handelsimmobilien. Dieser Trend wird
sich mittelfristig negativ auf die Ge-
schaftstatigkeit auswirken. Ankaufs-
und Finanzierungsprozesse sowie Ver-
mittlertatigkeiten werden daher in

beispielsweise die Energieeinsparver-
ordnung, das Gesetz zur Férderung Er-
neuerbarer Energien im Warmebereich,
die Trinkwasserverordnung oder die
Uberbordenden Auflagen im Bereich des
Brandschutzes (zweiter Fluchtweg, Feu-
erwehrzufahrten, Fristen). Gleiches gilt
fur die langwierigen Abstimmungen
und Genehmigungsverfahren mit der
Unteren Bauaufsicht. Vor allem bei Sa-
nierungen im Bestand ist oftmals die
UnterstUtzung von Fachanwalten erfor-

und Verwaltung. Damit der Branche
auch kunftig qualifiziertes Personal zur
Verfligung steht und die Unternehmen
auf die zunehmenden Herausforderun-
gen optimal vorbereitet sind, hat die
IHK ein vielfaltiges Weiterbildungsange-
bot an Zertifikatslehrgédngen entwickelt,
bei denen Interessierte aus dem ge-
samten Bundesgebiet zusatzliches
Know-how im Saarland erwerben. Die
Lehrgangsinhalte sind speziell auf die
BedUrfnisse der Branche zugeschnitten
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werden zudem energetisch sanierte
Wohn- und Gewerbeimmobilien zuneh-
mend gefragt sein. Auf Grund des knap-
pen Angebots in beiden Bereichen ist
mit weiter steigenden Preisen zu rech-
nen — mit direkten Auswirkungen auf
die Hohe der Courtage. Makler, die der-
artige Objekte im Portfolio haben, kén-
nen auch kinftig mit guten Geschafts-
aussichten rechnen. Objekte hingegen,
die einen hohen baulichen oder techni-
schen Sanierungsstau aufweisen, nicht
zeitgemaBen Standards entsprechen
oder bei denen nicht in das Erschei-
nungsbild oder in die Ausstattung der
Flachen investiert wurde, werden kinf-
tig noch schwerer zu vermarkten sein.

Flut an Gesetzen erschwert
Immobilienbranche das Geschaft

Der Gesetzgeber hat in den letzten Jah-
ren immer neue Regelungen eingefuhrt,
die in der Branche zu einem erhdhten
Aufwand gefuhrt haben. Dieser Auf-
wand ist je nach Adressatengruppe un-
terschiedlich. Sorge bereitet der Branche

lung fur gewerbliche Immobilienmakler
und Verwalter von Wohneigentum. An-
dere wurden bereits erlassen, wie etwa
das Geldwaschegesetz, das vor allem fur
die Immobilienmakler einen hohen Ver-
waltungsaufwand mit sich brachte. Die
Einfihrung des so genannten Besteller-
prinzips hatte zur Folge, dass die Cour-
tage bei der Vermittlung von Mietwoh-
nungen durch den Eigentiimer zu tragen
ist. Viele Eigentimer haben daraufhin
den Service der Makler nicht in An-
spruch genommen, das Angebot an Ob-
jekten ging zurick. Auch die Einfihrung
der Erlaubnis- und Registrierungspflicht
fir Immobiliendarlehensvermittler hat
die Branche vor neue Herausforderun-
gen gestellt, die sie aber gemeistert hat.

Weiterbildung fir Unternehmen
und Mitarbeiter

Insgesamt umfasst die Branche im Saar-
land rund 3.500 Erwerbstatige. Dazu
zahlen neben den klassischen Immobili-
enkaufleuten viele Quereinsteiger — vor
allem in den Segmenten Vermarktung
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