Vorwort

Die Immobilienmérkte in den Kernregionen boomen, gleichzeitig hélt uns die Staats-
und Finanzkrise in ihrem Bann. Anleger stiirzen sich auf ,,Betongold®. In jedem Jahr
werden weltweit hunderte Milliarden Dollar in Gewerbeimmobilien investiert. In vielen
Markten stiegen die Immobilienpreise in der letzten Zeit iiber die Inflationsrate, in expo-
nierten Lagen und im Osten kam es zu einem Preisverfall. Privatinvestoren bléttern Re-
kordbetrige hin, um ihr Vermdgen in Sicherheit zu bringen. Hoch mit Fremdkapital fi-
nanzierte Immobilien mit auslaufenden Kreditvertragen geraten unter Druck. Parallel
dazu steigen in manchen Assetklassen die Mieten deutlich geringer als die Kaufpreise.
Wer seine neu erworbene Immobilie also vermieten mochte oder bei wem der Business-
plan auf nachhaltiger Vermietung beruht, der erhélt dafiir derzeit einen geringeren Ertrag
als vor einigen Jahren. Ebenso wird durch die bereits hohen Preise das langfristige Wert-
steigerungspotential entsprechend gebremst.

Gleichzeitig leistet das extrem niedrige Zinsniveau allerdings einen wesentlichen
Beitrag, um die Nachfrage nach Immobilien hochzuhalten. Zusétzlich spielt das Thema
Altersvorsorge fiir viele Privatinvestoren eine wichtige Rolle. Die Wahrnehmung der
Immobilie als eigene Anlageklasse hat sich in den letzten Jahren stark erhdht. Seit einiger
Zeit werden viele Immobilien als Kapitalmarktprodukte, mit einer bestimmten Rendite
fiir eine bestimmte Laufzeit, an Anleger verkauft. Die Immobilien- und Kapitalmérkte
scheinen stirker zusammenzuwachsen. Nicht tiberall, wo Immobilie ,,draufsteht®, ist al-
lerdings Sicherheit und Ertrag ,,drinnen®. Ein klares Versténdnis fiir die vielen Fragen
zum Thema Immobilie fehlt oftmals, einerseits, weil die Erfahrung fehlt, andererseits,
weil es kein Praxishandbuch gibt, in dem man nachschlagen und sich orientieren kann.
Fragt man die Experten, dann erzihlt jeder etwas anderes.

Es war die Uberlegung des Autors, die Vielzahl der mdglichen Aspekte in einem
Fachbuch zusammenzufassen und dazu auch die notwendigen praktischen Beispiele dar-
zulegen, um die Nachvollziehbarkeit sicherzustellen. Insbesondere richtet sich dieses
Buch iiber Immobilienkennzahlen daher an alle Interessierten, sowohl Fachleute als auch
Laien, die an einer ganzheitlichen Analyse und Aufarbeitung der verschiedenen Aspekte,
die mit der Immobilie als Investmentobjekt und Veranlagungsprodukt in Zusammenhang
stehen, interessiert sind. Kennzahlen ermoglichen strukturierte Vergleiche. Dieses Buch
ist der Versuch, diese praxisorientierte Darstellung und Zusammenfiihrung vieler immo-
bilienrelevanter Details in einer schliissigen nachvollziehbaren Einordnung in Form von
Kennzahlen vorzunehmen.

Ich bin mir der Erwartungen und der Grenzen des Machbaren bewusst. Manchmal
sind die Dinge sehr einfach, fast zu einfach, um sie darzustellen, manchmal jedoch auch
so komplex, dass man auf eine einzelne prézise Frage gleich mehrere verschiedene Ant-
worten erhilt. Manchmal glaubt man das Gleiche zu tun oder darzustellen und es ist doch
unterschiedlich. Manchmal versucht man das Trennende zu definieren, das Resultat ist
dann oftmals das Vereinende. Das Uberschreiten bestimmter bisher definierter Grenzen
und der Blick iiber den Horizont sind die Treiber des Fortschrittes, auch in der Immobi-
lienanalyse.
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