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Dr. Thomas Beyerle an der HfWU: Megatrends sind
die groflen Briider der Mode, also einer zyklisch
widerkehrenden Erscheinung, auch und gerade in der
Immobilienwirtschaft

Eher troge Vermogensgegenstinde und lange Investitionszeiten — als Trendsetter von Megatrends
gelten Immobilien gemeinhin nicht. Aber auch in der Immobilienbranche spielen langfristige Verdan-
derungen eine zentrale Rolle. Warum dies so ist, erlduterte Dr. Thomas Beyerle im Rahmen der Vor-
tragsreihe ,Immobilienmarketing und Maklerwesen™ an der Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt
(HfEWU) in Geislingen im Rahmen der Veranstaltungsreihe ,,Immobilienmarketing und Maklerwe-
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Die Hochschule fiir Wirtschaft
und Umwelt (HfWU) in
Geislingen mit einer Drohne
aufgenommen. Vorn Standort
Bahnhofstralle 62 und Hauff-
stral’e 13, oben links Park-
stralle 4. Schauen Sie selbst
hier per KLICK auf Youtube
https://www.youtube.com/
watch?v=cDkFrVkHzeM

»Megatrends sind die grofien Briider der Mode, also einer zyklisch widerkehrenden Erscheinung. Sie be-
schreiben die grof3en, langfristig wirkenden Treiber des Wandels bzw. der Veranderung - auch und gerade
in der Immobilienwirtschaft®, so Dr. Thomas Beyerle, Managing Director bei der Frankfurter Catella Pro-
perty Valuation GmbH. Megatrends wirken plakativ, zum anderen seien sie damit vermeintlich leicht anzu-
wenden und passten immer. Denn 95 Prozent der Verdnderungen am Immobilienmarkt sind vorhersehbar
und damit letztlich planbar, schitzt Beyerle. Diese langfristigen, {ibergreifenden Anderungen seien daher
nicht zu verwechseln mit der oftmals geduferten und als bedrohlich empfundenen Zyklizitit der Immobi-
lienmarkte. Diese beziehe sich auf wenige Indikatoren wie Mieten oder Umsitze und fiihre regelmif3ig zur
Blasendiskussion und zu Uberallokationen oder Unterdeckung. ,,Das ist per se nichts Schlechtes an einem
Giitermarkt, aber aufgrund der triagen Reaktionszeit an den Immobilienmérkten fiir Investoren unerfreu-
lich und im Falle von Wohnungen gesellschaftlich schwer zu vermitteln.”
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Bleibt die Frage, warum Analysten dennoch immer wieder systematische Fehler und krasse Fehlleistungen
unterlaufen. ,Wir Menschen sind in unseren Zukunftserwartungen strukturell auf Linearitit geeicht®, ist
Beyerle {iberzeugt. ,,Aber wo gibt es diese schon? Entweder tritt ein Ereignis ,viel zu frith oder ,viel‘ zu spat
ein.“ Der so genannte Rebound Effekt, also Effizienzsteigerungen auf der einen, dafiir aber exponentiel-
le Steigerungen auf der anderen Seite, die die Effizienzsteigerungen wieder wettmachen, sorgten fiir eine
Verstarkung der Entwicklung - wie man aktuell in enormen Preissteigerungen im Luxussegment messen
konne. Deshalb sollte es nach Einschitzung von Beyerle fiir Analysten immer eine Maf3gabe ihres Handelns
geben: So wie ein Autofahrer sein Fahrzeug nicht durch den Blick in den Riickspiegel nach vorne lenken
kann, lasse sich die Zukunft nicht aus der Vergangenheit ablesen. Gerade dies sei aber eine beliebte Technik
bei vielen Aktienanalysten. ,Die Problemlosung, die uns umtreibt, beginnt immer mit der Frage: Kénnen
Sie sich vorstellen, dass...? in Kombination mit der Fahigkeit zur Kreativitdt dieses Vorstellen auch operativ
umzusetzen. Und hier helfen Megatrends ungemein, da sie einen Korridor verschiedener Entwicklungen
und Szenarien vorgeben.”

Aber treffen damit nicht fast alle Prognosen irgendwie zu? , Richtig®, sagt der Immobilienanalyst. Denn
der Korridor in welchem wir uns bewegen sei definitiv planbar. Die Krux sei die Umsetzung der Konse-
quenzen. Im Tagesgeschift fanden sich oftmals stilechte Bliiten aus der Rubrik Scheinkorrelation: Nur weil
es immer mehr Altere Menschen gibt, steigt nicht linear die Nachfrage nach Seniorenimmobilien. Nur weil
die allermeisten Fensterrahmen aktuell bei Neubauten in Anthrazit verbaut werden, kann es auch weifle
geben. Hinzu komme die Unfreiheit des Marktes, die Eingriffsmoglichkeiten — im Guten wie im Schlechten
— des Staates und seiner Akteure. Die Verantwortung der Analysten sei es gerade, diese Megatrends auf der
Marktebene operativ umzusetzen. ,Nur so schaffen sie stabilisierte Markte und leisten der Markttranspa-
renz Vorschub®, betont Beyerle.

Allerdings ist diese Transparenz nach Branchenaussagen eindeutig besser geworden in den letzten Jah-
ren — trotzdem gibt es wieder die Blasendiskussion an den Wohnungsmarkten. ,,Der Transparenzanstieg
hat uns in der Breite einen enormen Vorteil verschafft. In der Tiefenanalyse verharren wir hier aber noch
auf einem eher stabilen Status Quo. Es ist in der Tat zunehmend schwieriger im Prognose-, Umfrage- und
,Sentimentwald‘ noch den Kern der Erkenntnis zu erkennen.“ Ergebnisse verfliichtigten sich zusehend, weil
sie immer schneller durch neue ersetzt werden. ,, Tiefer graben geht nur mit strukturellen Analysen bzw. Da-
tenerfassung wie z.B. einer Volkszdhlung oder einer Transaktionsdatenbank mit allen wesentlichen Infor-
mationen. Wenn immer mehr dazu tibergehen, uns mit allen Sentiments und Indices wochentlich zu kon-
frontieren, haben wir genau das Problem mit dem Wald und den Baumen. Oder um es klarer auszudriicken:
Das ist dann eine Scheintransparenz, weil den Ergebnissen ein hohes Mafl an Interpretationsspielraum
zulassen und im Endergebnis kein Ergebnis liefern®, erkldrt Beyerle.

Als wichtigsten Megatrend sieht der Immobilienexperte eine Entwicklung, die alle Marktteilnehmer seit
mindestens 20 Jahren kennen: den demographischen Wandel. Er verdndere mehr als die technischen In-
novationen im Zeitverlauf die Gesellschaft und damit auch die Immobilienwirtschaft und ihre Giiter. Nach
Auffassung von Beyerle kam die seit Jahren bestaunte Re-Urbanisierung keineswegs aus dem Nichts.

Das Zuriick in die Stddte und das Beharren in den Stddten - generationeniibergreifend — werde die Stadt-
strukturen auch in den kommenden 20 Jahren massiv verdndern. ,Die Hilflosigkeit der Politik und der
Offentlichkeit daraus die strukturellen Weichen zu stellen sieht man exemplarisch an der so genannten
Mietpreisbremse. Von Biirgerbegehren gegen Infrastrukturprojekte ganz zu schweigen.“ Und so komme es,
dass der globale Megatrend ,,Menschen wohnen zukiinftig in Stadten“ in Deutschland im Kleinen ad absur-
dum gefiihrt werde. Thomas Beyerle: ,,Einem Megatrend entkommt letztlich keiner am Markt.”

Gerhard Schmiicker
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