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Wussten Sie, dass Bequemlichkeit evolutionär bedingt ist?  
Unsere Urzeit-Vorfahren mussten Körperenergie sparen, um ihr Überleben zu sichern.

Es ist also nicht nur persönliche Schwäche, wenn wir heutzutage das Fitness schwänzen, ins 
Auto statt aufs Fahrrad steigen und abends auf der Fernsehcouch lümmeln. Und Angebote, die 

mit „besonders einfach“ oder „nur wenige Klicks“ beworben werden, sind stets willkommen.

Wer den Wert seiner Immobilie wissen möchte, nutzt der Einfachheit halber gern 
Online-Portale, Stichwort „wenige Mausklicks“. In unserem Leitartikel erläutere ich, 
warum wir bei Sprenker & Röder für unsere Kundinnen und Kunden einen anderen 
Weg gehen. Einen, der spätere Enttäuschungen ausschließt und rechtssicher ist.

Ebenfalls nicht einfach sind Lösungen, die Freiburgs City (wieder) attraktiver für 
Einheimische, Touristen und Händler machen. Denn die Zukunft der beliebten Ein-
kaufsstraßen wird von verschiedenen Faktoren beeinflusst, die wir auf Seite 3 
beschreiben. Hier im pulsierenden Zentrum schlägt auch unser Freiburger Herz. 

Aktuell kommt immer häufiger die Frage auf: Was ist „Sale and Lease back“ und kann 
es für mich als Unternehmer Sinn machen? Unsere Antwort dazu auf Seite 6 haben 
wir uns – Sie ahnen es – nicht ganz einfach gemacht.

Selbst das Thema Fassadenbegrünung (Rückseite) kann sehr komplex werden. Umso 
besser, wenn man sich vorab gut informiert hat.

Nun aber genießen Sie die Lektüre in diesem Magazin. Und für alles Aufwändige im 
Immobilienbereich fragen Sie uns. Ganz einfach.

Raoul Röder
Geschäftsführer

Mal einfach machen. Lassen. 
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KAISER-JOSEPH-STRASSE
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So kommen Menschen und Geschäfte zurück in die City.

Trendige Shops und namhafte Kaufhäuser, lokale Geschäfte und internationale Stores:  
Die Kaiser-Joseph-Straße ist DIE Einkaufsstraße Freiburgs. Jedoch waren die Händler in der City in den  

letzten Jahren einigen Belastungen ausgesetzt. Über die Schwierigkeiten und  
die Zukunft der „Kajo“ und der Einkaufsstraßen generell.

Die Freiburger Fußgängerzone lockt mit Mode, Büchern, Souvenirs und Cafés. Be-
sonders die zentrale Kaiser-Joseph-Straße, umgeben von historischen Gebäuden, 
zieht Einheimische und Touristen gleichermaßen an. Sie ist der begehrteste Stand-
ort für den Einzelhandel.  Wir von Sprenker & Röder Immobilien und MSI Gewer-
beimmobilien begleiten die Freiburger Innenstadt seit Jahren und bringen unser 
Know-how  bei Bewertungen, Vermietungen und Verkäufen ein. Dabei ging es in 
den vergangenen Jahren immer wieder um vier Faktoren, welche der Attraktivität 
der deutschen Innenstädte generell zusetzen.
Mit dem Aufkommen des Online-Shoppings begann eine grundlegende Verän-
derung. Die dadurch entstandenen Schwierigkeiten für den stationären Han-
del verstärkten sich 2020 exponentiell mit Corona bzw. den Regelungen in die-
sem Zusammenhang. Und als wäre dies alles nicht schon bitter genug, stiegen 
infolge der Inflation die Zinsen und Baukosten – was bei den Konsumenten zu 
einer Verschlechterung der Konsumlaune und zu einem Kaufkraftrückgang ge-
führt hat. Für viele Geschäfte war das in  Summe zu viel an Belastungen. 

 
Krisen eröffnen neue Möglichkeiten

Mit Blick auf die Zukunft stellen wir allerdings fest, dass die Innenstädte eine vor-
sichtige Renaissance erleben. Die Miet- und Kaufpreise erfuhren durch die aufge-
führten Punkte eine entsprechende Korrektur, was Platz für Neues schuf. 
So vermischen sich zum Beispiel die Flächen wieder neu:  Wo sich bisher oft nur 
eine große Modekette ausgebreitet hatte, gibt es inzwischen mehr Platz für ein 
zusätzliches Café oder Restaurant. Auch lokale und inhabergeführte Einzelhändler 
wagen sich zurück in die „1A“-Lage. 

Die Marktkorrektur zwang viele Besitzer von Gewerbeimmobilien auch zu längst 
überfälligen Investitionen. Dies stand zwar im Widerspruch zu den gestiegenen 
Baukosten, ließ aber dennoch Umgestaltungen und neue Nutzungskonzepte ent-
stehen.

  
Die Innenstadt wieder beleben

Dabei lag und liegt der Fokus immer häufiger auf der Verweildauer: Menschen 
verweilen gerne  in einzigartigen Straßen mit speziellen Cafés, Restaurants und 
vielfältigen Einkaufsmöglichkeiten. In den vergangenen Jahren haben sich in 
Deutschland immer mehr Straßenzüge einander angeglichen. Konsumenten haben 
von Innenstädten den Eindruck der Austauschbarkeit: immer wieder die gleichen 
Geschäfte der großen Marken.
Mehr Individualität passt im Falle Freiburgs auch besonders zum lokalen Flair: 
Denn eine Einkaufsstraße wie die Kajo lebt auch vom Ambiente der einzigartigen 
Altstadt sowie der Lage am Fuße des Schwarzwaldes.
 

Fazit: Freiburgs City hat Zukunft

Die Zukunft für Freiburg und für andere Städte muss man nicht neu erfinden. Es 
ist die Mischung aus kultureller Historie, faszinierender Architektur, der Nähe zur 
schönen Natur und natürlich die Vielfalt an Gastronomie und Einzelhandel. All das 
bringt Kaufkraft durch eine hohe Zahl internationaler Touristen – vermehrt auch 
in Zukunft.
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Wertermittlung. Der wahre Wert einer Immobilie.

Viele Immobilienbüros und -portale bieten online eine kostenlose Immobilienbewertung an. Mit wenigen 
Klicks soll das Haus oder die Wohnung individuell bewertet werden. Am Ende eines solch zügigen Verfahrens 

erhält man eine Zahl – und jemand anderes eine weitere Mailadresse. Lesen Sie hier, warum wir bei  
Sprenker & Röder einen anderen Weg gehen.

So simpel die Frage, so umfangreich eine seriöse Antwort. Denn Ihre Immobilie ist so individuell wie Sie. Somit benötigt diese auch eine maßge-
schneiderte Einschätzung, welche den für Sie wahren Wert definiert. Dies ist unsere Erfahrung aus über 70 Jahren Unternehmensgeschichte und 
Generationen von professionellen Gutachtern und Immobilienberatern.

 
Zur Software braucht es auch Menschenverstand

Bei Onlinebewertungen greifen Automatisierungs-Tools häufig auf Angebotspreise aus einschlägigen Immobilienportalen zurück und leiten dann aus 
Vergleichsangeboten eine Preisspanne ab. 
Sicher bemerken Sie schon jetzt den Haken: Wenn jede/-r fast alles zu jedem Preis einstellen kann, fehlt es an der validen Datengrundlage für Ihren 
Fall. Die Individualität Ihres Objektes wurde noch gar nicht berücksichtigt. 
Doch seit 2023 kühlt sich das Marktumfeld ab: Die Marktlage änderte sich, die Finanzierungszinsen stiegen, ebenso die Baukosten. Dadurch ließen 
die Immobilienpreise deutschlandweit stark nach. In der Metropolregion Freiburg konnten wir gegenüber 2022 eine Preisreduktion von ca. 20 % auf 
die Spitzenpreise feststellen. 
Vor diesem Hintergrund sind Angebotspreise auf der Grundlage von Onlinebewertungen noch weniger aussagefähig als ohnehin schon. Es kommen 
einfach zu viele Faktoren zusammen. So fällt es heute sogar Immobilienprofis oft nicht leicht, schnell eine fachkundige Einschätzung abzugeben. 

 
Was bedeutet „individuelle Einschätzung“? 

Der Unterschied liegt im Bedarf. Zunächst braucht es eine Antwort auf die 
Frage: „Wofür benötige ich eine Einschätzung meiner Immobilie?“ Es gibt 
unterschiedliche Hintergründe. Folgende Anlässe kommen am häufigsten 
vor:

	 • Schenkung
	 • Erbschaft
	 • Scheidung
	 • Verkauf

Es geht also erst um das spezifische Anliegen der Preisermittlung sowie 
die Art der Immobilie und in welcher Rechtsform diese eventuell gehal-
ten wird.
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Schenkung, Erbschaft, Scheidung

Diese drei Ereignisse erfordern meistens die aufwändigste und detaillierteste Einschätzung: das Verkehrswertgutachten.
Ein solches Gutachten wird im § 194 BauGB definiert und muss klaren Vorgaben, gesetzlichen Bestimmungen und Richtlinien entsprechen. Es ist in 
der Regel ein detailliertes Werk, das auf ca. 60 Seiten zahlreiche Parameter darstellt:

	 • die Registerauskünfte: Grundbuch, Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz, Hochwassergefahrenkarte usw.
	 • die Mikro- und Makrolage
	 • das Gebäude und seine baulichen Merkmale
	 • die Nutzung und Mietverträge
	 • die Gebäudekennziffern: Quadratmeter Wohnfläche, Bruttogrundfläche usw.
	 • das Bewertungsverfahren: Vergleichswertverfahren, Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren

Um Rechtssicherheit zu haben, ist es immer ratsam, das Gutachten von einem öffentlich bestellten und vereidigten oder von einem zertifizierten Sach-
verständigen erstellen zu lassen. Nur Gutachten, die alle Formerfordernisse erfüllen und von einem solchen Sachverständigen unterzeichnet sind, 
können auch beim Finanzamt oder bei Gericht als Beweismittel aufgeführt werden.
Diese Institutionen sind bei Schenkungen, Erbschaften und Scheidungen immer involviert.

Verkauf

Vor jedem Verkauf steht eine Immobilieneinschätzung. Hierfür gibt es entweder das Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB – wie oben beschrie-
ben – oder die Marktpreiseinschätzung unserer Immobilienmakler.
Für eine fundierte Einschätzung des Marktpreises nutzen wir bei Sprenker & Röder je nach Situation die folgenden Herangehensweisen:

	 1. Vergleichbare Verkäufe aus den vergangenen Wochen und Monaten aus dem Eigenverkauf 
	 2. Vergleichbare aktuelle Angebote bei Sprenker & Röder
	 3. Eine Berechnungssoftware, angelehnt an das Ertragswertverfahren laut ImmoWertV

Jedoch ist bei einem Verkehrswertgutachten sowie bei einer Marktpreiseinschätzung immer eines wichtig: die Besichtigung vor Ort. 
Man muss eine Immobilie live und persönlich ansehen, die notwendigen Objektunterlagen prüfen und eine individuelle Berechnung erstellen. Erst 
dann lässt sich ein nachhaltiges Ergebnis präsentieren und über das weitere Vorgehen und die Angebotsgestaltung sprechen.
Welches Vorgehen ist für Sie und Ihre Immobilie das richtige? Stimmen Sie das in einem unverbindlichen persönlichen Gespräch mit uns ab. Wir sind 
gerne für Sie da.

Sprenker & Röder 
Sachverständige



MSI: führender Gewerbeimmobilienspezialist in Südbaden.

MSI begleitet seit Jahren erfolgreich „Sale and Lease Back“-Transaktionen. Der Dienstleister rund um Gewerbeimmobilien 
unterstützt seine Kunden bei der Suche nach geeigneten Investoren, den Vertragsverhandlungen sowie der Immobilien-
bewertung. Dank Erfahrung und Know-how kann MSI maßgeschneiderte Lösungen erarbeiten. Dabei legt MSI großen 
Wert auf Transparenz und eine vertrauensvolle Zusammenarbeit. Auch nach Abschluss der Transaktion steht MSI als zu-
verlässiger Partner zur Seite und unterstützt bei allen Fragen rund um Gewerbeimmobilien.

SALE-AND-LEASE-BACK
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Im Umfeld von Immobilien liest man manchmal von besonderen Finanzierungsmodellen. Wie zum Beispiel 
vom „Sale-and-Lease-Back“ (SLB), einer Sonderform des Immobilienleasings, die auch in anderen Wirtschafts-

bereichen Anwendung findet. Der Name erklärt das Prinzip gut, aber was sind die Vor- und Nachteile dabei? 
Wir wägen ab.

Gewerbeimmobilien sind wertvolles Kapital. Allerdings kein „flüssiges“. Deshalb verkaufen manche Unternehmen ihre Immobilie, um sie gleich-
zeitig wieder langfristig zu nutzen. Man wird vertraglich zum Mieter des neuen Eigentümers. 
 

Neue Möglichkeiten durch freigesetztes Kapital 

Zu den Vorteilen von SLB (oft auch Sale and Rent Back genannt) zählt die Liquiditätsspritze infolge des Immobilienverkaufs. Der sofortige 
Kapitalzufluss kann die finanzielle Position eines Unternehmens erheblich verbessern. Man versetzt sich in die Lage, aussichtsreich zu investieren, 
Schulden zu tilgen und sonstige finanzielle Verpflichtungen zu erfüllen.
Ein weiterer Vorteil: Es gibt keinen betrieblichen Unterbruch. Das Unternehmen bleibt durch den Abschluss eines langfristigen Mietvertrags wei-
terhin am gleichen Standort tätig, die Geschäftsaktivitäten laufen nahtlos weiter. 
Darüber hinaus kann man sich durch SLB auch von den Risiken der Immobilie entlasten. Das Gebäude bzw. die Räumlichkeiten kommen idealerweise in 
Expertenhände. Die neuen Eigentümer reagieren auf Marktschwankungen, verwalten die Immobilie und übernehmen Instandhaltungskosten, während 
man sich selber auf seine Kernaktivitäten konzentrieren kann. 
Dass eine selbstgenutzte Immobilie in der Bilanz des Unternehmens steht, ist nicht in allen Ländern üblich. Im angelsächsischen Raum etwa gilt eher 
der Leitspruch „Schuster, bleib bei deinen Leisten“. Hierzulande hingegen, wo die eigengenutzte Immobilie selbstverständlich im Eigentum zu verblei-
ben hat, begegnet man dem SLB oft mit Vorbehalt.

 
Das „Aber“: Trumpf weg, Position geschwächt?

Diese Skepsis hat nachvollziehbare Gründe. Wer keine Immobilie mehr besitzt, profitiert auch nicht von potenziellen Wertsteigerungen. Nicht jede/-r 
will in einem aufstrebenden Immobilienmarkt auf ein solches Potenzial verzichten.
Zum anderen wird das Unternehmen zum Mieter und unterliegt den Bedingungen des Mietvertrags. Das kann die Flexibilität des Unternehmens 
hinsichtlich zukünftiger Expansionen oder Umzüge einschränken. Hinzu können sich im Laufe der Zeit Mieterhöhungen auf die langfristige Finanz-
planung und die Rentabilität des Unternehmens auswirken. Und wird der Mietvertrag eines Tages gekündigt, ergeben sich womöglich weitere 
Probleme.
Schließlich sollte auch die Außenwahrnehmung berücksichtigt werden. SLB-Transaktionen könnten als Zeichen finanzieller Schwierigkeiten ange-
sehen werden, was die Beziehungen zu den Interessengruppen womöglich negativ beeinflussen könnte. 

 
Mit qualifizierter Unterstützung Ziele erreichen

SLB kann also den Wert einer selbstgenutzten Gewerbeimmobilie freisetzen und die Liquiditätsposition verbessern. Entscheider/-innen sollten 
allerdings sorgfältig abwägen, ob die Vorteile die potenziellen Nachteile wirklich überwiegen. Hierfür braucht es eine fundierte Beratung, zum Bei-
spiel durch Finanz- und Steuerberater, Fachjuristen und Immobilienexperten. So trifft man am Ende den richtigen Entschluss – so oder so.

Durch Rückmietkauf liquide werden.



Luxuriöse Villa auf großem Grundstück 
Zum Verkauf
Wohnfläche ca. 626 m² | Grundstück ca. 1.131 m²
Bad Krozingen - direkt am Kurpark
Preis: 3.300.000 Euro
Endenergieverbrauch: 32,6 kWh/(m²a) | Energieträger: Strom 

Baujahr: 2014 | Energieeffizienzklasse: A

Altbauobjekt ohne Denkmalschutz
Zum Verkauf - vollvermietet
Mietfläche ca. 625 m² | Grundstück ca. 392 m²
Freiburg-Stühlinger, Tennenbacher Straße
Preis: 2.700.000 Euro
Endenergieverbrauch: 63,7 kWh/(m²a) | Energieträger: Erdgas

Baujahr: 1907 | Energieeffizienzklasse: B

Gewerbeimmobilie im Freiburger Westen
Zum Verkauf - voll vermietet
Gewerbefläche ca. 4.300 m² | Grundstück ca. 3.200 m²
Freiburg-Mooswald, Mülhauser Straße
Preis: auf Anfrage
Energieausweis in Erstellung

Mehrfamilienhaus mit 6 Einheiten 
Zum Verkauf
Wohnfläche ca. 451 m² | Grundstück ca. 600 m²
hochwertig saniert im Zentrum von Kirchzarten 
Preis: 2.450.000 Euro
Endenergiebedarf: 53,8 kWh/(m²a) | Energieträger Stückholz, Strom-

Mix | Baujahr: 1962/Sanierung 2016/2017 | Energieeffizienzklasse: B

Neubauprojekt im Dreisamtal
Zum Verkauf
Vier gehobene Wohneinheiten à 70 - 123 m²
Buchenbach-Himmelreich, Erlenhofstraße
Preis: 420.000 - 675.000 Euro
Energieausweis in Erstellung

Vollvermietetes Wohn- und Geschäftshaus 
Zum Verkauf - vollvermietet
Mietfläche ca. 1.115 m² | Grundstück ca. 594 m²  
Innenstadt Freiburg, Friedrichring
Preis: 4.300.000 Euro 
Endenergieverbrauch: Wärme 102,8 kWh/(m²a) /  

Strom 33,6 kWh/(m²a) | Energieträger: Erdgas | Baujahr: 1988

Bürofläche im Güterbahnhofsareal
Zur Miete
Büroflächen bis 1.360 m²
Freiburg-Güterbahnhof, Zollhallenstraße 
Mietpreis: auf Anfrage
Endenergiebedarf Wärme: 109 kWh/(m²*a) / Strom: 28 kWh/(m²*a)  

Energieträger: Strom-Mix Nah-/Fernwärme KWK, fossil | Baujahr: 2019 

IMMOBILIENANZEIGEN
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Mit uns sind Sie beim Spezialisten.

KONTAKT
Tel: +49 761 888 999 0 

E-Mail: info@msi-gewerbeimmobilien.de
 

Weitere Gewerbeobjekte unter:
www.msi-gewerbeimmobilien.de

Kontakt
Tel: +49 761 20298-0 

E-Mail: info@sprenker-roeder.de
 

Weitere Objekte unter:
www.sprenker-roeder.de



www.msi-gewerbeimmobilien.de

Sprenker & Röder Immobilien GmbH

info@msi-gewerbeimmobilien.deMSI Gewerbeimmobilien GmbH

www.sprenker-roeder.de info@sprenker-roeder.de

FASSADENBEGRÜNUNG
Die vitale Haut am Gebäude.

Die größte Fläche an einem Gebäudekörper ist die Hülle. Sie kann Schmutz abhalten, Wärme aufnehmen und 
abgeben und vieles mehr. Doch all das kann sie „in grün“ sogar noch besser.

Wissenswertes von Raoul Röder

Eine Fassadenbegrünung kleidet allerlei Gebäudetypen, vom Wohnhaus bis zur Gewerbehalle. Für ästhetische und ökologische Vorteile kommen 
dabei drei Systeme in Frage:

1. Natürlicher Bewuchs durch Kletterpflanzen

Am häufigsten ranken Kletterpflanzen an Hauswänden. Sie kosten wenig in der Anschaffung und im Unterhalt. Ein Efeukleid zum Beispiel ist an-
spruchslos, da es keine Kletterhilfe braucht. Auch Wilder Wein, Kletterrosen oder Blauregen spenden Schatten und absorbieren Schall und Dreck. So 
freuen sich nicht nur Bewohner/-innen und Besuch, sondern auch Vögel und Insekten.
Allerdings können die haftstarken und beharrlichen Wurzeln das Mauerwerk, die Dachrinnen und die Fensterrahmen beschädigen. Außerdem kann 
im Wohnraum vermehrt ungebetener Besuch in Form von Insekten und Kleintieren auftauchen.

 
2. Begrünungssystem mit ausgewählten Pflanzenarten

Außer den Kletterpflanzen können noch andere Arten  Schall und Schmutz 
absorbieren. Die Dämmeigenschaft kann sogar höher sein, ebenso die 
Aufnahmefähigkeit von Feuchtigkeit. Vögel und Insekten freuen sich 
über Lebensraum und der Mensch über die sehenswerte Optik. 

Die Investition kann je nach Kommune sogar finanziell gefördert werden. 
Das ist umso wichtiger, weil die Anschaffungskosten meist spürbar höher 
sind.  

 
3. Mooselemente

Ein Outfit in Moos belastet den Geldbeutel in der Anschaffung etwas weniger. Auch im laufenden Aufwand ist die weiche Alternative genügsamer. 
Trotzdem dämmt Moos sehr gut, Dreck, Lärm und Feuchtigkeit schluckt das flauschige Grün effektiv. Doch eine dauerhaft stabile Anbringung ist ohne 
fachkundige Hilfe nicht so einfach. Tierfreunde sollten darüber hinaus wissen, dass Vögel und Insekten nicht auf die Moosvariante fliegen. 

Im Hinblick auf die Anschaffungs- und laufenden Kosten gilt es also, mit Bedacht zu planen. Die praktischen, gesundheitlichen und ökologischen 
Vorteile sowie das gute Aussehen sind es aber vielen Häuslebesitzer/-innen wert.


