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VORWORT


Immobilien sind in aller Munde, denn nicht wenige Erfolgstories begannen mit dem ersten eigenen Objekt. Fernab des Börsentrubels der Weltfinanzmetropole New York fährt in einer frühen Szene des US-amerikanischen Films Wall Street der Starinvestor Gordon Gekko mit dem aufstrebenden Bud Fox in einer Limousine durch die Stadt und erklärt dem Jungspund die Welt. Völlig unerwartet und nahezu unbemerkt für die meisten Zuschauer zeigt Gekko eines seiner ersten Geschäfte, die ihn reich machten: ein Immobiliendeal. Auch im späteren Teil des Films wird klar, dass Immobilien ein wesentlicher, wenn nicht sogar der wesentlichste Pfeiler des Vermögensaufbaus sind. Zwar ist dies in den Augen vieler nur ein Film, doch zahlreiche Finanzexperten messen diesem einen großen Wahrheitsgehalt bei.


Das vergangene Jahrzehnt mit der vorangeschalteten Immobilien- und Finanzkrise hatte zwar seinen Ursprung im Immobiliensegment, dennoch liegen die Immobilienpreise heute weit über den damaligen Levels. Immobilien brachten ihren Eigentümern in den letzten Jahren sowohl Stabilität als auch erhebliches Vermögenswachstum. Während bereits seit mehreren Jahren viele Experten ein Platzen der vermeintlichen Immobilienblase herbeizurufen versuchen, wurde spätestens in der Corona-Krise deutlich, wo die Stabilität zu suchen war und gefunden wurde. Entgegen allen Prophezeiungen bis hin zum totalen Zusammenbruch stehen die Preise in Deutschland für Wohnimmobilien heute höher als vor der Corona-Krise und die Nachfrage scheint ungebrochen. Verschiedene Entwicklungen, die sowohl wirtschaftlich als auch gesellschaftlich bedingt sind, begünstigen diesen Verlauf und so bleiben genügend Gründe für fortwährenden Optimismus.


Wohnen muss man immer und ähnlich verhält es sich auch mit der Arbeit. Die Stabilität am Beispiel von Wohnimmobilien resultiert aus einem Grundbedürfnis heraus, das unumstößlich ist. In einer funktionierenden Wirtschaft und Gesellschaft wie der deutschen oder generell westeuropäischen ist der Drang nach Verbesserung und Wohlstandsgewinn ungebrochen. Zugleich existiert ein starkes Sozialsystem hierzulande, das auch die weniger erfolgreichen Teile der Gesellschaft unterstützt. Zusammengefasst sorgen diese Umstände für Stabilität bei Wohnimmobilien und auch einem Teil der Gewerbeimmobilien. Neben einer Beständigkeit der Vermögenswerte wirft dies aus Sicht des Vermieters oder Kapitalanlegers bei Immobilien zugleich eine stabile Rendite ab. Die Eigentümer, die Ihre Immobilien dem Wirtschaftskreis zur Verfügung stellen, können sich auf der Basis fester Mieteinnahmen ihrer Anlage nahezu sicher sein und auch das Preiswachstum scheint sich fortzusetzen.


Die wahrscheinlich wichtigsten Nachfragefaktoren sind struktureller Natur, d.h. sie sind verantwortlich für eine echte und nachhaltige Nachfrage nach Immobilien. Darunter ist zum einen die zunehmende Anzahl an (Single-)Haushalten zu sehen, die dazu führt, dass deutlich mehr Wohnraum nachgefragt wird. Die Gesellschaft bewegt sich weiterhin weg vom gemeinschaftlichen Mehrgenerationenhaus hin zur Individualität und Unabhängigkeit innerhalb der eigenen vier Wände. Dieser Nachfragefaktor wird dabei seit Jahren durch die Zuwanderungsthematik verstärkt, wodurch Wohnraum zusätzlich verknappt wird. Darüber hinaus werden Bauanträge weiterhin nicht in einer adäquaten Geschwindigkeit genehmigt. Nach wie vor übersteigen daher die Bauanträge die Baugenehmigungen und vor allem Fertigstellungen, d.h. die Nachfrage überwiegt.


Der wichtigste Bewertungsfaktor bei Immobilien sind zweifellos die Zinsen, die sich in diversen Bewertungskomponenten niederschlagen. Der geläufigste Faktor ist die Finanzierungsseite. Seit Beginn der Finanzkrise vor über zehn Jahren senkten die Notenbanken nahezu aller Staaten der sogenannten entwickelten Welt ihre Leitzinsen und somit auch die vorherrschenden Marktzinsen. Die dadurch ebenfalls fallenden Finanzierungskosten sorgten für einen echten und ungebrochenen Ansturm auf Immobilien. Die damit zusätzlich angekurbelte Nachfrage nach Immobilien treibt die Preise in nie dagewesene Sphären, weshalb zahlreiche Fachleute von Übertreibungen sprechen und negative Prognosen hochhalten. Es wäre plausibel anzunehmen, dass eine Zinsumkehr für eine Korrektur in den Immobilienmärkten sorgen würde. Eine derartige Zinsentwicklung würde jedoch auch für steigende Refinanzierungskosten bei Staaten sorgen, die sich schon heute bei historisch niedrigen Zinsen kaum refinanzieren können. In anderen Worten steigt für manche Staaten innerhalb der Euro-Zone bei höheren Zinsen die Ausfallwahrscheinlichkeit erheblich an. Vor diesem Hintergrund dürfen die Notenbanken überhaupt keinen Zinsanstieg zulassen. Mario Draghi untermauerte das in der berühmten „Whatever it takes“-Rede aus dem Jahre 2012. Im Umkehrschluss scheinen die Niedrigzinsen festzementiert oder gar in den Stein gemeißelt. Jahr für Jahr zeichnet sich das vielfach zitierte „low for longer“ ab. Als Blaupause dient das Japan-Szenario, in dem die Niedrigzinsen bereits seit Jahrzehnten als Normalität gelten.


Die Schlussfolgerung aus dieser Erwartung sind weiterhin vorteilhafte Marktkonditionen für Immobilien und eine weiterhin zu erwartende starke Nachfrage nach Immobilien. Am gegenwärtigen und bereits angeschnittenen Beispiel der Corona-Krise zeigt sich die relative Stärke vor allem im Segment der Wohnimmobilien. Im Vergleich zu anderen Assetklassen wie Aktien und Anleihen blieben die Preise für Wohnimmobilien stabil und das nicht nur wegen ihrer eingeschränkten Handelbarkeit. Unter Voraussetzung der fortlaufenden Mieten bieten Immobilien klar kalkulierbare Renditen, welche durch die Objektwertsteigerungen sogar noch erhöht werden. Hinzu kommt die Möglichkeit der Hebelung über die Fremdfinanzierung, die sich in keiner Assetklasse wie bei den Immobilien anbietet. Dadurch lässt sich mit einem vergleichsweise niedrigeren Kapitaleinsatz ein höheres Volumen bewegen, was einen erheblichen Vorteil beim Vermögensaufbau bietet.


Die Corona-Krise war für Wohnimmobilien sogar ein Trendverstärker. Kurzzeitig wurden in der Hochphase der Markt-Sell-Offs nahezu sämtliche Vermögenswerte in Frage gestellt. Spätere Statistiken belegen, dass vor allem in solchen Phasen Sicherheit gesucht wurde und in Wohnimmobilien zu finden war. Dagegen sind Büroimmobilien nach wie vor eher selektiv zu wählen. Entgegen der Aussage, dass immer gewohnt werden muss, zeichnen sich in der Arbeitswelt signifikante Veränderungen ab. Gegenwärtig scheint sich noch nicht klar herausgearbeitet zu haben, welche Arbeitsformen in Zukunft neben dem inflationär gebrauchten Home Office noch Bestand haben. Dies sollte auch unmittelbaren Einfluss auf die Nachfrage nach Büro- und Gewerbeimmobilien haben. Aus diesem Segment sind bis dato lediglich Logistikimmobilien durch den stark erhöhten logistischen Aufwand, bedingt durch das „online Shopping“, im Wert gestiegen. Die relative Stärke des Segments der Wohnimmobilien liegt damit auf der Hand.


Das vorliegende Buch soll den Status der Wohnimmobilien verdeutlichen und deren Vorzüge im Vergleich zu anderen Assetklassen hervorheben. Dabei ist die Expertise des Projektentwicklers bereits erfolgsentscheidend. Wichtig ist in Zeiten zunehmenden Wettbewerbs und häufiger Engpässe, dass der Projektentwickler mit diesen Hemmnissen umgehen und seine Projekte realisieren kann. Zentrales Thema des Buches ist in Verbindung mit der bereits angeschnittenen Thematik der Wohnimmobilien die W&L AG. Der Immobilien-Projektentwickler aus Bad Soden mit Fokus auf Grundstücksentwicklung in Deutschland konnte sich unter Führung seines Gründers Christoph Straube im Markt fest etablieren. Zahlreiche erfolgreich umgesetzte Projekte qualifizieren das Unternehmen als verlässlichen, kompetenten und umsetzungsstarken Partner in der Immobilienbranche. Christoph Straube ist im Bereich der Immobilien groß geworden und hat das Immobiliengeschäft von der Pike auf entlang der gesamten Wertschöpfungskette gelernt. Beginnend mit dem eigenen Werdegang führt Christoph Straube den Leser mit einem klaren roten Faden durch die Thematik der Immobilieninvestments anhand praxisnaher Sachverhalte.




EINLEITUNG


Von Kindesbeinen an bewegt sich Christoph Straube im Bereich der Immobilien und agierte selbst bereits entlang der gesamten Wertschöpfungskette. Geboren im Taunus im Jahre 1984 besuchte er dort die Grundschule und das Gymnasium bis zur siebten Klasse. Im Teenageralter setzte er seine schulische Laufbahn ab der achten Klasse auf Mallorca auf einer internationalen Schule fort und schloss dort auch das Gymnasium erfolgreich ab. In den langen Sommerferien, die in Spanien ca. drei Monate dauern, verrichtete Christoph Straube echte Knochenarbeit. Bei äußerst langen Arbeitstagen – meist von 7 bis 19 Uhr – wurde das klassische Bild des hartarbeitenden Bauarbeiters mehr als ausgemalt: Zement mischen, Steine schleppen und mauern. Dabei ist zu nennen, dass bereits der Vater von Christoph Straube sich direkt nach der Banklehre in die Immobilienwelt begab und in früher Selbständigkeit im Alter von nur 20 Jahren zu einem erfolgreichen Immobilienentwickler im Rhein-Main-Gebiet avancierte. Somit verfügte die Familie bereits über einen Immobilienbestand und die Immobilienwerte wurden bereits früh vermittelt.


Im Alter von achtzehn Jahren ging es für Christoph Straube wieder zurück nach Deutschland, um das Wirtschaftsabitur draufzusetzen und die obligatorische Ausbildung zum Industriekaufmann abzuschließen. Mit dem ersten Schritt im Berufsleben landete Christoph Straube im Vertrieb eines namhaften Herstellers von Kunststoffgranulat. Die Zeit sollte effizient genutzt werden und so absolvierte er parallel dazu das BWL-Studium in Köln.


Im Jahre 2006 folgte mit dem Baubeginn zweier Doppelhaushälften der erste große und feste Schritt in die Immobilienwelt. Beide Objekte wurden von Christoph Straube selbst gebaut, Stein auf Stein. Sowohl die Finanzierung als auch die operative Umsetzung wurden eigenständig auf die Beine gestellt. Das Grundstück und die Häuser wurden über eine Bank finanziert. Das Eigenkapital hierfür kam aus den eigenen Ersparnissen und musste zunächst nur für das Grundstück und die Nebenkosten aufgebracht werden. Durch den frühzeitig kalkulierten – jedoch erst nach Fertigstellung zu vereinnahmenden – Verkaufspreis des zweiten Hauses, der als Zielbewertung angenommen wurde, konnte die Finanzierung gesichert werden. Eine kleine Schützenhilfe kam von seiner Mutter, die sowohl als Kreditbürgin einstand, als auch Gelder zur Verfügung stellte, die als Eigenkapital eingebracht werden konnten und die Kreditwürdigkeit erhöhten. Die Bauplanung und Materialdispositionen wurden selbst bewerkstelligt. Schließlich wurde der Bau eigenständig mit operativer Hilfe von Family and Friends, vor allem was technische und handwerkliche Hilfe betraf, vollzogen. Unmittelbar nach dem Baubeginn und somit parallel zu diesem wurde ein Makler mit dem Vertrieb der Objekte beauftragt. Hier erhielt Christoph Straube zusätzlichen Einblick in die Arbeit eines Immobilienmaklers, wobei er vor allem über die enorme Provision erstaunt war, was ihn auf seinem späteren Berufsweg prägte. Zwei Jahre später, im Jahre 2008 wurden beide Häuser profitabel veräußert und zugleich das erforderliche Grundkapital für die Selbständigkeit in Eigenregie erwirtschaftet.


2010 wurde die Wohnen & Leben GmbH als Ich-AG mit Unterstützung der IHK durch Schulungen und kleinere Förderungen gegründet. Zur Vertiefung und Dokumentation der Fachexpertise begann Straube parallel das Studium zum Immobilienkaufmann im Saarland.


Christoph Straube verspürt noch heute den Stolz auf sein erstes Objekt und fährt, wenn sich die Gelegenheit über Termine etc. ergibt, gelegentlich an seinem Erstwerk vorbei, um einen Blick auf dessen Zustand zu werfen.
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Das erste Business Portrait





KAPITEL 1:


IMMOBILIENMAKLER – DER START IN DIE IMMOBILIENWELT


Die ersten fünf Jahre ab der Gründung der Wohnen & Leben GmbH dienten im Nachhinein der Findung und gaben dem Unternehmen bereits ein starkes Profil. Mein primäres Ziel der Wohnen & Leben GmbH war von Beginn an die optimale Betreuung der Kunden, bei der die Suche nach einer passenden Immobilie vom Kunden weniger als Stress, sondern vielmehr als ein schönes Erlebnis empfunden werden sollte. Ein Geschäftsabschluss sollte neben den beidseitigen Vorteilen übergeordnet in einer positiven Erinnerung für den Kunden münden. Passend dazu wurde der Name Wohnen & Leben bewusst als harmonischer und wohlklingender Begriff gewählt, der von Beginn an signalisieren sollte, dass es dem Unternehmen darum ging, alle wichtigen Themenbereiche rund um die Immobilie ganzheitlich aufzugreifen und qualitativ hochwertig umzusetzen. Trotz der naheliegenden Bezeichnung als Immobiliengesellschaft wurde der Begriff Immobilie bei der Namensgebung bewusst gemieden, um die Reduzierung auf das rein Geschäftliche zu umgehen. Es drehte sich alles um den Kunden. Er sollte bei uns den perfekten Platz zum „Wohnen“ finden und dort glücklich „Leben“ können. Durch individuelle Beratung und persönliche Ansprechpartner hob sich mein Unternehmen von anderen Immobilienunternehmen ab. Die Wohnen & Leben GmbH war von Beginn an ein modernes, aufstrebendes und dennoch traditionell in der Immobilienbranche verwurzeltes Unternehmen. Dies basierte u.a. auch auf der Unterstützung durch meinen in der Branche stark verwurzelten und sehr gut vernetzten Vater Wolfgang Straube, der seinerzeit selbst ein großes, erfolgreiches Immobilienunternehmen hatte, dass im Frankfurter Stadtteil Höchst niedergelassen war. Er stand mir von Anfang an als Berater und Unterstützer aus dem Hintergrund zur Seite.
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WOHLSTAND DURCH IMMOBILIEN
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