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Sehr geehrte Damen und Herren,

es hatte so schon werden kénnen. 54 Stimmen fehlten. Jedes grolle
Unternehmen braucht ein Forschungslabor. Jedes fortschrittliche
Land braucht Leuchttiirme. Mit einer griin-rot-roten Regierung
hétte Berlin das sein kénnen. 30 km/h im ganzen Stadtgebiet.
Verbot von Verbrennern generell. Freiheit fir Kampf- und Lastenrad-
ler auf allen Wegen. Wegspringpflicht fur FuRgénger. Ausweich-
pflicht fur Autos. Wohnungsbauférderung durch schnelle Enteignung
und generelles Mietanpassungsverbot. Sanierungspflichten, Sper-
rung wichtiger Durchgangsstraen und Umwandlung in Treffpunkte
mit goldenen Sitzbanken fiir 50.000 Euro das Stiick nach Wup-
pertaler Vorbild schaffen die Kulturumgebung fiir Hund und Fla-
sche. Jetzt wird die Chance durch die neue GroKo mehrfach
vertan. Ausreichenden Wohnungsbau schafft man am besten durch
Entvélkerung. Berlin hétte ein geothermales, solarbetriebenes Wind-
Labor werden kénnen. Ehrlich, Berlin wére ein so schones klei-
nes, abgegrenztes Alchemie-Labor intellektueller Grenzwissen-
schaft geworden. Das Ausloten ideologischer Grenzen bleibt jetzt
doch wieder der (Berliner) Bundespolitik Gberlassen. Mit CDU/SPD
geht die Berlin-Huddelei weiter. Chancen hat auch die Berliner Gro-
Ko keine. Aber ist es vielleicht das Konglomerat aus ideologi-
scher Alchemie, Dysfunktionalitidt und irgendwie funktionieren-
dem Leben, das Berlin so schén macht?

Wir waren leider nicht auf dem ZIA-Finance-Day. Die
Stimmung war wohl gedriickt. Anders sah es auf dem Sachwerte
Kolloquium der AlF-Branche aus. Da ist die Welt noch in Ordnung.
Rechtliche und organisatorische Probleme bestimmten die Diskussi-
on. Es dauerte geschlagene 6 Stunden, bis der erste Referent
erwahnte, dass der Erfolg von geschlossenen AlF, egal welcher
formellen Préagung, von einem funktionierenden Geschaftsmodell
und dem zugrundeliegenden Asset abhédngt. Ich hatte im Tages-
verlauf einige Male nach der Markteinschatzung der Matadore ge-
fragt. ,Alles Zyklus®, ,wir sind kongruent finanziert* und ,kommt alles
im Laufe des Jahres wieder* waren im Einzelgesprach die Antwor-
ten. Kein Ton Uber das, was passiert, wenn die Banken merken,
dass Bewertungen, Buchwerte, Anschlussfinanzierungen, Mietvertra-
ge sowie Ausschittungs- und Exitplanungen in 3 oder 4 Jahren nicht
mehr zusammenpassen kénnen.

Denn Homeoffice geht nicht mehr weg. Die Unterneh-
men brauchen nur 3 Jahre, um zu sehen, was passiert, oder bis die
Mietvertrage auslaufen (vgl. Allensbach S. 4). Das bestétigt die
rasante Zunahme der Untervermietungsangebote auf 20 Jahres-
Rekord ebenso wie alle Unternehmens-Backgroundgesprache und
die Untersuchungen von Handelsblatt und Allensbach (Seite 3).
2003 war Deutschland Gbrigens der ,kranke Mann Europas“. Ich
bleibe dabei: 10% des Bestandes wird nicht mehr gebraucht und bei
gleichzeitigem Hohepunkt der Fertigstellungen zu Marktreaktionen
fuhren. Ich verspreche lhnen auch, nach 5 Jahren New Work mit
Konzentrationsverzweiflung wird die Hélfte der Betroffenen das has-
sen und mit wehenden Fahnen ins klassische Biiro ziehen, von dem
JLL heute sagt, dass es kaum noch gebraucht werde.

Ich muss nicht mehr alles verstehen. Alte Karl May Leser
wissen, dass ein Spitzenpferd wie litschi , Hatatitla oder Rih darauf
trainiert ist, auf ein Notfall-Stichwort hin nicht nur zu laufen, bis es
mide wird, sondern bis es tot umfillt. Das bringt mich zu den
letzten Jahren der Wohnungswirtschaft. Wenn die Bundesbank

oder empirica oder der vdp Recht hat oder ich Recht habe, sind in
,mathematischen* Wohnportfolios 15% bis 30% Bewertungsiberle-
gungen anzustellen. Zumindest missten die Jahre 2020/2021 in den
22er Bilanzen zuriickgedreht werden. Als sehr einfachem Men-
schen reichen mir Eckwerte. Als Publizist schaue ich mir immer
den Marktfihrer an. Der ist transparent und gut gemanagt. Von dem
ist anzunehmen, dass er serids ist und dass er so groB ist, dass ihn
eigentlich nichts umwerfen kann.

DAS IST IN DEUTSCHLAND VONOVIA. Da macht der
Blick in die Eckwerte klar, dass ich wahrscheinlich nur zu bléd
bin, Zahlen zu verstehen. Seit 10 Jahren ist das ,Ergebnis aus der
Bewertung von Investment Properties positiv. Von 2019 bis 2021
waren es ca. 15 Mrd. Euro Aufwertung bei einer Bewertung von
knapp 98 Mrd. Euro. Knapp 3,5 Mrd. Euro kommen als Miete herein.
Da kommt man dann auf die 28-fache Jahresmiete. Friher wurde
bei heutigen Zinssatzen eher um die 11 bis 16-fache Jahresmiete
gehandelt. In Vonovia sind auch Altbestdnde der Deutschen An-
nington und der GSW, die vor 18 Jahren zu 570 Euro pro gm und
zum Ende des 2008er Hype fiir 1.200 Euro Uber die Theke gingen.
Ich monierte damals 900 Euro Bewertung bei Deutsche Wohnen.
Heute ist die Durchschnittsbewertung tiber 2.400 Euro. Uber 44 Mrd.
Schulden sind zu bedienen. Aktuell lag die letzte Finanzierung bei
5%. Bis 2021 waren es teilweise 0,6%. Das EBITDA lag 2021 bei
2,27 Mrd. Euro. Bei einem Cash Flow von 1,83 Mrd. Euro, von de-
nen lobenswerterweise knapp 2,2 Mrd. Euro fir Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Neubauleistungen ausgegeben wurden.

Wahrscheinlich muss Vonovia rund 4 bis 5 Mrd. Euro
jedes Jahr umschulden. Da Lagarde nicht als ,,Madame Inflation*
in die Geschichte eingehen will, die Inflation aber erst einmal bleibt
und das Wohnungsimage zu Kippen droht, werden da wohl eher
6 bis 7% aufgerufen werden. Was passiert, wenn Vonovia nur Prifer
und Bewerter findet, die ansatzweise in Betracht ziehen, dass der
Barwert eines bislang sowieso negativen Cash Flow ein wenig die
geanderte Finanzierungssituation beriicksichtigen miisste. Uber
,Miete hoch* und ,Ausgaben fiir den Bestand runter” brauchen wir
gar nicht zu diskutieren. Naturlich stehen Verkdufe an, aber das
mussten logischerweise Objekte sein, die zumindest die Bewertung
bringen. Das wird eher nicht das Blechgeschirr sein, sondern das
Tafelsilber. Was an der Borse passiert, wenn ein Blue Chip in die
Diskussion kommt, zeigt Credit Swiss. Mit Halbierung hat Vonovia
schon einiges mitgemacht. Aber was machen Kileinanleger, wenn
noch eine zweistelligen Bewertungskorrektur in der Bilanz auf-
taucht? Und keine Ahnung habe ich, was passieren muss, um bei
angepassten Werten die LTV's zu halten. Brechen dann Damme?
Ach so, Vonovia war fir mich seit Buch-Beginn die am besten ge-
managte und unfallierbarste Gesellschaft Deutschlands. Das bleibt
auch so. Bei 12 Euro (heute 22,78) werden wohl die internationalen
PE’s einsteigen. 800.000 Wahler werden es dan-
ken. Vermutlich verliert aber der Staat vorher die
Nerven. 100 Mrd. ,,Sondervermogen fiir die
Unternehmen der Wohnungswirtschaft nur zur
Vergangenheitsbewiltigung, nicht fiir den Neu-
bau, kénnten dann leicht aufgerufen werden.

Last but not least etwas Positives:
Die ADI feiert 25-jahriges Jubildaum. (Seite 9)

Werner Rohmert
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HOCHSTER STAND BEI BURO-UNTERVERMIETUNGSFLACHEN SEIT 20 JAHREN

Homeoffice-Recherchen werden bestitigt

Vor wenigen Tagen bestéatigten Allensbach und Handels-
blatt eine grundlegende Verdnderung der Arbeitswelt
(siehe Folgeartikel). Der ,,gesunde Menschenverstand“
arbeitete aber schon ldnger daran — bei uns seit 1997.
Die strategischen und personellen Miihlen der Konzerne
arbeiten aber langsam. Aus Corona auf ein direktes New
Normal zu schlieBen wire fahrldassig gewesen. Jetzt lie-
gen belastbare Erkenntnisse vor. Wahrend die Gesund-
beter der Szene immer noch auf die Uberschitzung des
Homeoffice hinweisen, reagiert jetzt nach 3-jahriger Fin-
dungsphase und dem Corona-Katalysator der Markt. In
allen Backgroundgespriachen héren wir von ,Ab-
mietungen® der Unternehmen. Die neuesten Zahlen zum
Untervermietungsangebot stiitzen die Uberlegungen.

Rund 17% des Gesamtleerstandes bzw. Flachenangebo-
tes waren in den 5 Biirohochburgen zum Jahreswechsel
Untermietflaichen. Das sind 3 Prozentpunkte mehr als im
Vorjahr. Einen so hohen Anteil habe es zuletzt vor 20 Jahren
nach dem Platzen der Dotcom-Blase gegeben, so Stephan
Leimbach, Head of Office Leasing JLL Germany. Nach den
jetzt wohl Uberall durchgefiihrten Verhandlungen zu zukinfti-
gen Homeoffice-Regelungen mit der Belegschaft warten die
Unternehmen mit dem Leerzug nicht mehr auf den Ver-
tragsauslauf, sondern schreiben freie Flachen zur Unter-
miete aus. Und diesmal diirfte es sich nicht um Vorratsfla-
chen fiir Expansion handeln, sondern schlicht um nicht mehr
bendétigte Flachen.

Wie auch in der letzten grofen Untervermietungs-
Flautephase ist Frankfurt mit seiner hohen Volatilitat und mit
einem Untervermietungsangebot von 25% des gesamten
verfiigbaren Angebots eindeutiger Untervermietungsspitzen-
reiter. Minchen folgt mit 16%, Berlin und Hamburg mit je-
weils 15% und Dusseldorf mit 10%. Vor allem in besonders
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zentralen Frankfurter Lagen wie dem Bankenviertel (29%)
und dem Teilmarkt City (32%) sei die Untervermietungsquote
hoch, allerdings seien die Leerstandsquoten hier mit 4,6%
bzw. 3,3% auch mit am niedrigsten.

* Anted Untermietiiachen

Werner Rohmert, Herausgeber ,,Der Immobilienbrief,
Immobilienspezialist ,,Der Platow Brief*

Fir ,,Der Immobilienbrief“ zeigt das aber vor allem
die Reaktion der institutionellen GroRBmieter auf, die anders
als Mittelsténdler, rigider agieren (vgl. hierzu die Allensbach
-/Publity-Studie im Folgeartikel). Das Handelsblatt kam in
seiner Konzernbefragung ,Wie Dax-Konzerne auf die neue
Arbeitswelt reagieren® (14.2.23) vor 2 Wochen zum selben
Ergebnis. Die Untervermietungszahlen bestatigen die Home-
office-Hinweise von ,Der Immobilienbrief‘. Natirlich werden
auch manche 40%-Einsparversprechen nicht so heill geges-
sen wie gesprochen, aber de facto bleiben wir bei unserer
,5 - Finger - gesunder- Menschenverstand-Uberschlagsrech-
nung“ aus dem Corona-Hoch 2020 und auch aus Uberlegun-
gen der 90er Jahre: 10% des Biirobestandes werden
quantitativ nicht mehr gebraucht.

Gleichzeitig erreichen die Fertigstellungen aber
einen zyklischen Hohepunkt. Dariiber hinaus sollen sich die
Markte spalten, meinen die Makler. Aber insgesamt bleibe
alles stabil und die Mieten werden steigen. Wer das glaubt,
muss auf andere Kindheitserlebnisse zuriickreifen kén-
nen als der Autor. Wie die letzten 30 Jahre eindrucksvoll
bestétigen, reichen allein zyklische Effekte aus, es auf dem
Buromarkt knallen zu lassen. Und welche 10% der Flachen
es sein werden, die nicht mehr gebraucht werden, ist
noch zu diskutieren.

Zum einen hatte ,Der Immobilienbrief* bereits im
letzten Editorial darauf hingewiesen, dass es keinen Beweis
gebe, dass die gehypten modernen Biroflachen auch das
ideale Umfeld fur effizientes, normales Arbeiten in ruhiger
Umgebung sind. Megatrends sind oft kurzlebig. Zum an-
deren erweisen sich 6konomische Gedankengénge bei
immer hoher werdenden Mietdifferenzen, doch auf den Geld-
beutel zu schauen, oft als ausgesprochen langlebig.

Die Krux an der Untervermietung fir den Mieter ist
oftmals die mangelnde Flexibilitdt hinsichtlich der Vertrags-
laufzeiten und der Flache. Gestaltungswiinsche kann der
Vermieter nicht immer umsetzen, eigenstandige Umgestal-
tungen muss der Mieter i.d.R. zum Mietvertragsende zurick-
bauen. Zweimal umbauen macht die Untervermietung aber
fast immer unwirtschaftlich.

Dementsprechend misse der Vermieter in aller
Regel deutliche Preisabschldge hinnehmen. Andererseits
reduziert er seine Mietkosten und spart gegeniber Leerstand
auch noch die hohen Leerstandskosten. Die steigenden Un-
termietflaichen haben Leimbach zufolge aber bislang keine
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Personalien

Miinchen: Bernhard Luber
(46) wird ab Juli neuer Ver-
triebsleiter Immobilien der
BayernLB fir Stiddeutschland,
Osterreich und Schweiz und
I6st damit Gustav Kirschner
ab, der nach Uber 30 Jahren in
den Ruhestand geht.

Wiesbaden: Die d.i.i. Deut-
sche Invest Immobilien AG
verstarkt sowohl den Aufsichts-
rat der Holding als auch die
operative Investmentgesell-
schaft mit Felix Hufeld. Der
ehemalige BaFin-Chef wird das
Unternehmen kinftig an der
Seite von Dr. Herbert Meyer,
Stefan Sanktjohanser und

Dr. Friedrich Schmitz beraten
und Uberwachen.

Miinchen: Biilent Alemdag
(46) tragt seit Anfang Februar
die Gesamtverantwortung fir
das Investmentgeschaft der
Realogis Gruppe. Alemdag ist
seit 2005 als Geschaftsfihrer
der Realogis Immobilien Diis-
seldorf GmbH tatig und verant-
wortet bereits seit Jahren In-
vestmentgeschafte in diversen
deutschen Teilmérkten.

Luxemburg: Stephan Schil-
ken (48) ist neuer Geschafts-
fuhrer der IntReal Luxem-
bourg S.A. und verantwortet
fortan das Risikomanagement
und Auslagerungscontrolling.
Zuletzt war der Dipl.-Kaufm.,
Certified Financial Analyst und
Financial Risk Manager Board
Member und Geschéaftsfiihrer
bei IQEQ Fund Management.

Berlin: Lars Schriewer, CEO
des Wohninvestors ACCENT-
RO Real Estate AG, wurde am
27. Februar in den Bundeswirt-
schaftssenat berufen.
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preisreduzierende Wirkung auf den Markt gehabt. Die Angebotsmieten von klassischen
Flachen blieben wegen der beschriebenen Nachteile der Untervermietung unbeein-
druckt. Auch auf die Durchschnittsmieten hétten giinstigere Untervermietungen kaum
Einfluss, weil es insgesamt noch zu wenige seien. Der Anstieg der Untermietfldchen sei
somit kein Indikator fir eine Biromarktkrise.

Das klassische Biiro selbst sei in der Krise, so Leimbach. Es werde kaum
noch gebraucht. Was aber gebraucht werde, seien Biros als attraktive soziale Orte,
die Menschen anziehen und inspirieren. Solche Orte zu konzipieren und zu bauen sei
eine groBe Chance dieser Zeit. ,,Der Immobilienbrief” ist durch die langjahrige Er-
fahrung hinsichtlich der Mietentwicklung und Nachfrage generell weniger opti-
mistisch. Zum einen ist die einfache Arbeitszelle schon oft totgesagt worden. Zum
anderen hat sie sich aber immer wieder als effizienteste Arbeitsumgebung fir ,normale
Arbeit* und Kommunikation herausgestellt - von Imageeffekten ganz zu schweigen. Wie
in jedem Zyklus vorher machen die Makler den Eigentimern, denen sie die Geb&aude
noch wenige Jahre zuvor als modern verkauft hatten, Vorhaltungen zu notwendigen
hochpreisigen Umbauten. Solche Orte zu konzipieren und zu bauen sei eine groRe
Chance dieser Zeit, meint Lembach. ,,Naja“, meint dazu der Autor mit Blick auf die
ihm bekannten menschlichen Verhaltensweisen.

ALLENSBACH SIEHT NACHHALTIGE VERANDERUNG DER
ARBEITSWELT

Biiroflachenreduktion kommt sicher

Werner Rohmert, Hrsg. "Der Immobilienbrief",
Immobilienspezialist "Der Platow Brief"

Zwar sei inzwischen die Mehrheit der Biirobeschéftigten wieder an den Arbeits-
platz zuriickgekehrt, jedoch habe die Pandemie die Arbeitswelt in den Biiroberu-
fen tiefgreifend verandert. Das recherchiert das Institut fiir Demoskopie Allens-
bach. Insgesamt seien 31% aller Erwerbstitigen zumindest voriibergehend ins
Homeoffice gewechselt. 6,4 Mio. Erwerbstitige bzw. 14% arbeiteten nach wie vor
ganz oder teilweise im Homeoffice. Keine Homeoffice-Erfahrung hétten nur noch
Berufe, fiir die Homeoffice gar nicht in Betracht kdme.

Die Auffassung, die Arbeitswelt in den Biiroberufen habe sich nachhaltig
verdndert, teilten die befragten Spitzenkrafte aus Wirtschaft, Politik und Verwaltung, die
im Rahmen des Allensbacher Elite-Panels im Auftrag der publity AG befragt worden
sind. 92% der Spitzenkrafte halten die zunachst durch die Pandemie erzwungenen und
Ubrigens vom Autor in PLATOW bzw. in ,Der Immobilienbrief‘ bereits in den 90er Jah-
ren vorhergesagten Entwicklungen fiir nachhaltig.

Uber ein Drittel, 34%, erwarten  (nternehmens-Erfahrungen mit Homeoffice
sogar eine zunehmende Bedeutung von

Homeoffice und anderen Formen des
mobilen Arbeitens. 51% gehen davon
aus, dass der heutige Anteil an mobilem

Arbeiten erhalten bleibe. Lediglich 15% Ne%?;five h
sehen eine wieder abnehmende Bedeu- e

Positive Bilanz
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tung des mobilen Arbeitens. Nur 6%
sehen darin ein nur vorlbergehendes
Ph&nomen. Den Unterschied zwischen

politischer Theorie und Praxis » © IfD-Allensbach



zeigt auf, dass 55% der befragten Politiker eine Ausweitung
des Homeofficeanteils erwarten, jedoch sehen das nur 28%
der entscheidenden Spitzenkréfte der Wirtschaft. Bertck-
sichtige man, dass die Veranderungen kurzfristig durch die
Pandemie erzwungen worden seien, so falle die Bilanz der
Spitzenkréafte bemerkenswert positiv aus, restmiert Allens-
bach. 76% der Spitzenkrafte bewerten die Erfahrungen
ihres Unternehmens positiv. Lediglich 5% sind eindeutig
negativ. 16% berichten von gemischten Erfahrungen. Einig-
keit mit 97% Zustimmung besteht darin, dass es kunftig fir
die Gewinnung von Fachkraften wichtig oder sogar sehr
wichtig sei, die Méglichkeit von Homeoffice bzw. von mobi-
lem Arbeiten anzubieten.

Die Bedeutung des Homeoffices fur den Burofla-
chenbedarf ist in der Branche nach wie vor umstritten. Die
Strategien finden sich jetzt erst langsam, wie ,Der Immobili-
enbrief’ berichtete. 27% der Unternehmen haben ihre Biro-
flachen bereits reduziert. Weitere 22% planen eine Redukti-
on. 10% haben bereits reduziert und planen weitere Reduk-
tionen. Bei 40% der Unternehmen stehe eine Reduktion
von Biroflachen allerdings nicht zur Debatte. Dies gelte vor
allem fur Unternehmen mit weniger als 1.000 Beschaftigten.
Grélere Unternehmen haben dabei in betrachtlichem Um-
fang bereits reduziert oder planen eine Reduktion. Wahrend
von den Unternehmen mit weniger als 1.000 Beschaftigten
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knapp 40% Burofldchen reduziert haben oder dies planen,
gilt dies fur zwei Drittel der Unternehmen mit mehr als
1.000 Beschéftigten. Nicht nur der Bedarf an Biroflachen
werde sich andern, sondern auch die Gestaltung der Biro-
rdume und Arbeitsbereiche, meinen 92% der Befragten.
Biroflachen mussten vor allem mehr Flexibilitdt ermogli-
chen, Kommunikation férdern und Anreize fur Arbeitsplatz-
prasenz setzen.

50% DER INVESTOREN GEHT NICHT
VON MARKTBELEBUNG IN 2023 AUS

Dekabonisierungsstrategien bevorzugt

Im Februar befragte Catella Research 250 Immobili-
eninvestoren, wann wieder eine spiirbare Marktdyna-
mik zu erwarten sei. Das kénnte, wie auch ,,Der Immo-
bilienbrief befiirchtet, noch etwas dauern. So gehen
fiir Q2 2023 lediglich rd. 5% von einer Belebung aus.
Fir Q3 zeigen sich rd. 21,5% und fiir Q4 rd. 24% opti-
mistischer. Rund die Hélfte der Befragten allerdings
befiirchten damit, dass das Marktgeschehen erst im
1. Halbjahr 2024 (rd. 29%) oder sogar noch spiter
(20%) wieder an Dynamik gewinnt. (WR/CW) »
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Personalien

Niirnberg: Marco Altomari
(38) ist neuer Geschéftsfihrer
der PROJECT Immobilien
Wohnen und Gewerbe. Er
verantwortet die Bereiche Ver-
trieb, Marketing und Kundenbe-
treuung und folgt auf Juliane
Mann, die PROJECT nach tber
11 Jahren verlasst.

Altomari war bereits zwischen
Anfang 2018 und Oktober 2019
als Regionalleiter Sud fur
PROJECT Immobilien tatig.

Mannheim: Stefan Fuchs ist
seit dem 1. Mérz neuer COO
der Alpha Real Estate und
verantwortet fortan die Akquisi-
tion sowie das Asset- und Pro-
perty Management. Fuchs ver-
fugt Uber 18 Jahre Erfahrung
bei Patrizia, wo er zuletzt als
Head of Asset Management
Residential DACH tatig war.

Limburg: Ralf Mauz (55) ist
seit Jahresanfang neben
Marcel Fuhr, Jérn Burghardt
und Herwart W. Reip Ge-
schaftsfuhrer der GPEP. Mauz
startete im Juni 2020 als Leiter
Finanzen und Rechnungswe-
sen bei der GPEP.

Frankfurt: Javier Meseguer ist
seit dem 1.1. 2023 Chief Reve-
nue Officer (CRO) bei Drooms.

Frankfurt: Pierre Nolte, Head
of Office Agency bei Cushman
& Wakefield in Frankfurt, geht
ab September nach Berlin und
Ubernimmt dort die Fuhrung
des Burovermietungsteams.

Frankfurt: Yunus Erciyas ist
neuer Head of Industrial & Lo-
gistics bei Colliers Frankfurt
und tritt damit die Nachfolge
von Nina Ewald an, die das
Unternehmen auf eigenen
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Fir ,,Der Immobilienbrief* bleibt hier aber offen, was unter Dynamik zu verstehen
ist. Wahrend fiir Makler steigende Transaktionen zu 25% niedrigeren Bewertun-
gen von zunehmender Dynamik zeugen, dirfte das fiir Bestandshalter und insbe-
sondere Projektentwickler oft das unternehmerische Ende bedeuten. Die diirften
unter ,Belebung“ eher die Erholung der Preise verstehen. Woher hier allerdings
Optimismus schon fiir dieses oder n&chstes Jahr kommen sollte, bleibt fiir ,Der Immobi-
lienbrief allerdings schleierhaft bzw. auf den unwahrscheinlichen Fall einer schnellen
Zinssenkung begrenzt. Wenn die EZB-Falken Ernst machen, wovon ,Der Immobilien-
brief* ausgeht, diirfte die Rutschbahn noch eher weiter nach unten gehen, da die heute
realisierten Preise bei weitem noch nicht den heutigen Zinseffekt eingepreist haben.

Zuversichtlicher zeigen die befragten Investoren bei der Auflage neuer Immobi-
lien Anlageprodukte, was It. Catella Chef-Researcher Prof. Thomas Beyerle auf eine
Dynamik im Rahmen der Asset Allocation und auf die starke Einbeziehung von Strate-
gien zur Dekarbonisierung hinweise. Auf die Frage nach der Art der geplanten oder
praferierten Anlageprodukte geben nur noch rd. 6,6% der Befragten an, in Artikel 6
Fonds investieren zu wollen, mit 46% bzw. 29% stehen Artikel 8 und 8+ im Vertriebsfo-
kus. Da es bei den sog. Artikel 9 Fonds faktisch auf reine Neubauten hinauslaufe, seien
diese in der urspriinglichen Priorisierung auf aktuell rd. 11,8% deutlich zurtickgefallen.

REGULATORISCHE FRISTEN ERHOHEN GEFAHR VON
STRANDED ASSETS

Aktuelle Verbots- und Enteignungsdrohungen sind libertrieben

Wie in der Immobilienwirtschaft liblich, stoRt die Maklerzunft Drohungen zur ener-
getischen Zukunft und zur méglichen Gefahr zu ,,stranden“ bzw. unvermietbar zu
werden, aus. Vermietungsverbote und sogar Enteignungen werden kolportiert. So
richtig fehlt ,Der Immobilienbrief“ aber der juristische Glaube. Der politische
Duck gefdhrde liber 6konomische, geopolitische und geldpolitische Effekte hin-
aus den Wert europdischer Immobilienportfolios, erwartet Savills. Die sehen ein
wachsendes Risiko fiir Stranded Assets. Neben steigenden Nutzer- und Investo-
renanforderungen drohe Wertverlust bei Biiroobjekten mit schlechter energeti-
scher Ausstattung. (WR)

Die Vorhersage ist allein auf Grund der erhéhten Nebenkosten sicherlich kein intellek-
tuelles Hexenwerk. So habe die Europaische Kommission bereits Beschwerden
gegen Belgien, Deutschland und Osterreich wegen mangelnder Umsetzung der
,Richtlinie Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden* (EPBD) in nationales Recht
ausgesprochen. Energetisches Schlusslicht ist It. Savills aber GroR3britannien, wo sage
und schreibe drei Viertel bzw. 74% der Birogebdude die erforderlichen Standards nicht
erfullten. In den Niederlanden seien es 40%. In ltalien und Irland drohen sogar 32%
bzw. 23% der Blrogebaude mit EPC-Bewertungen bis 2030 zu ,stranden® bzw. unver-
mietbar zu werden. Aktuell scheinen die Ausgaben fiir die Modernisierung von Biiroge-
bauden in Europa aber eher zu sinken.

In Verbindung mit ,,Fit for 55 finden sich oft Drohungen zu Vermietungsverbo-
ten und sogar Enteignungsgefahren. Der Juristenblick des Branchenmediums
»immobilien intern* sieht das aber im Entwurf zur Uberarbeitung der ,Richtlinie des
Europaischen Parlaments und des Rates Uber die Gesamtenergieeffizienz von Geb&u-
den® nicht. Von einer Enteignung von Wohneigentum, Nutzungs- oder Vermietungs-
bzw. Verkaufsverboten sei an keiner Stelle die Rede. Es gebe auch keine Passage in
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dem Dokument zu finden, wonach Geb&ude bei einer aus-
bleibenden Sanierung ab einer Frist nicht mehr bewohnt
werden dirfen. Es heilRe lediglich, die Mitgliedstaaten legten
fest, welche Sanktionen zu verhdngen seien. ,Die Sanktio-
nen missen wirksam, verhaltnismaRig und abschreckend
sein.“ Daraus auf Enteignung oder ein kinftiges Nutzungs-
verbot zu schlieen sei Panikmache.

91% DER RICS-BEFRAGTEN SEHEN
DEUTSCHLAND IM ABSCHWUNG

Sowohl Investoren- als auch Mieterstimmung sinkt
weltweit

Die Stimmung am weltweiten Immobilienmarkt ver-
schlechtert sich bei Investoren und jetzt auch bei Nut-
zern immer weiter. Die Ergebnisse des RICS Global
Commercial Property Monitor (GCPM) decken sich mit
unseren Erwartungen. Nach allen Erfahrungen kénnen
die Entwicklungen des Umfeldes mit bedeutenden Ande-
rungen im Nutzerverhalten bei gleichzeitig absehbarem
Hohepunkt der Fertigstellungen nicht ohne Folgen fiir
die Nutzernachfrage sein. Die RICS-Umfrageergebnisse
fiir Q4 2022 zeigen, dass sich die Nutzerstimmung im
Occupier Sentiment Index (OSI) trotzdem weniger stark
verschlechterte als die Investorenstimmung im Investo-
renindex Investment Sentiment Index (ISI). Der Gesamt-
index Global Commercial Property Sentiment Index
(CPSI) sank entsprechend deutlich. (WR/CW)

Susanne Eickermann-Riepe, Vorstandsvorsitzende der
RICS Deutschland, nimmt kein Blatt vor den Mund. Sie sieht
die Transformation am Immobilienmarkt in vollem Gange.
Investoren hielten sich zuriick und Mieter wogen ab. Es fehl-
ten ausreichende Impulse oder auch ein massiver Ruck, der
die Abwartenden zum Handeln anregte. Es wirde Zeit, die
vielen Bekenntnisse hin zu einer nachhaltigen Immobilien-
wirtschaft in die Tat umzusetzen und neue Realitdten zu
akzeptieren. Nur dann wirden sich neue Wachstumsfelder
eréffnen und den negativen Trend zum Beginn dieses neuen
Jahres brechen, so Eickermann-Riepe. Das lasst sich wohl
so interpretieren, als hitte die Immobilienwirtschaft die
Zeichen der Zeit noch nicht erkannt.

Der Gesamtindex CPSI zeigt deutliche regionale
Unterschiede auf. Stabil halt sich der CPSI im Mittleren Os-

SKYLINE

Wer kann, der Cannes ...

LPARTNERS

NR. 546 | 09. KW | 03.03.2023 | ISSN 1860-6369 | SEITE 7

ten und Afrika. In der Region Amerika fiel er durch den Ne-
gativdruck aus den USA deutlich ab. In Europa sank die

RICS: Global Commercial Property Sentiment Index (CPSI)
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Stimmung in allen groRen Mérkten mit der gleichen Rate wie
in USA. Der Investorenindex gab dabei stérker nach als der
Mieterindex. Am schlechtesten ist die Stimmung in Deutsch-
land mit einen CPSI-Wert von -33 (Q3: -28). Auf der Skala
ist Null neutral. Die positivste Phase sah die Stimmung
bei etwa +20. Die Negativbandbreite reicht bis -60 nach
der Finanzkrise und -40 im Corona-Einbruch. Das letzte
Stimmungstief ist also in Sichtweite. Die Niederlande und
Grof3britannien liegen bei -23 (Q3: -23 bzw. -16), die
Schweiz bei -21 (Q3: -24), Spanien bei -19 (Q3: -5), Frank-
reich bei -17 (Q3: -9) und Italien bei -9 (Q3: -4).

Die negative Stimmung fiel auch in Deutschland mit
-7 auf aktuell -42 starker bei den Investoren als bei den Mie-
tern von -4 auf -25. Seit Beginn der Zinsorgie liegt die Inves-
torenstimmung zum dritten Mal in Folge im negativen Be-
reich und zum dritten Mal seit Q2 2014 unter dem Wert der
Mieterstimmung. Bereits im Vorquartal sahen 87% der Be-

Save
the Datel!
13.03.2023
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fragten den Zyklus in einer Abschwungphase. Jetzt sind es
91%. Am starksten zeigt sich der Nachfrageriickgang bei
Biro- und Einzelhandelsimmobilien. Als Immobilieninvestiti-
onsstandort wird Deutschland weiterhin als sehr teuer (10%)
und teuer (71%) bewertet (Q3: 20% bzw. 64%). Die bereits
feststellbaren Preisdnderungen wirken sich aus. Die Ein-
schatzung der Befragten zur Mietentwicklung bleibt in
Deutschland aus ,Der Immobilienbrief‘-Sicht Uberraschend
positiv. Allein bei Einzelhandelsimmobilien fallen sie.

Europaweit sehen die RICS-Befragten ein sich wei-
terhin verschlechterndes Marktumfeld. Besonders die hdhe-
ren Zinsen beeintrachtigten die Investitionsnachfrage und die
Kapitalwerterwartungen. Demnach erwarten die Umfrageteil-
nehmer in den meisten européischen Landern, dass die Ka-
pitalwerte in den n&chsten 12 Monaten zurlickgehen werden.
Auch hier zeigt sich Deutschland mit einem Nettosaldo von -
60% besonders pessimistisch, es folgen Schweden, die Nie-
derlande, Dénemark, Polen und GroRbritannien. Im Gegen-
satz dazu werden fur einige wenige Markte Wertzuwachse
erwartet. Besonders in Zypern rechnet man mit einem Wert-
zuwachs in diesem Jahr.
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Die Befragten gehen zudem weiterhin von einer
Verschéarfung der Kreditbedingungen europaweit aus. Hier
verzeichnete der Nettosaldo in Q4 mit -82% den schwéchs-
ten Wert, der jemals seit der Erhebung 2013 fur diesen Indi-
kator gemessen wurde. Parallel zu dieser Verschlechterung
der Kreditkonditionen ging auch die Investitionsnachfrage auf
den Nettosaldo von -39% auf gesamteuropéischer Ebene in
Q4 zurick (Q3: -20%).

Europaweit ist auch die Gesamtnachfrage der Mie-
ter ricklaufig, wahrend das Angebot an Mietflaichen zu-
nimmt. Es wird erwartet, dass diese Dynamik einen Abwarts-
druck auf die Mieten ausuben wird, insbesondere bei erst-
klassigen und sekundaren Einzelhandelsimmobilien und
sekundaren Biroimmobilien. Steigen hingegen durften in
den né&chsten 12 Monaten die Mieten von erstklassigen In-
dustrieflachen, Datenzentren, Mehrfamilienhdusern, Studen-
tenwohnheimen, Altenpflegeeinrichtungen und erstklassigen
Buroimmobilien. Auf Landesebene sind die Befragten in
Deutschland am zuriickhaltensten mit der Einschatzung fir
das Mietwachstum, in Zypern am zuversichtlichsten.m

RIAIG

Montan Immobilien

FLACHEN ENTWICKELN,
ZUKUNFT GESTALTEN.

Wir entwickeln industriell vorgenutzte
Flachen und machen sie baureif. Damit
tragen wir zur Bewaltigung der Knappheit
an Wohnbau- und Gewerbeflachen bei.

Seit mehr als vier Jahrzehnten im
Verbund des RAG-Konzerns

Kompetenz in der Flachen- und
Quartiersentwicklung

Schutz der Ressource Boden durch

Foto: Thoma's'-StécheIhaus, © RAG Montan:Immobilien

Pas Kreativ.Quartier Lohberg in Dinslaken:Wohnen, Freizeit
und Gewerbe auf einem ehemaligen Zechenstandort.

Revitalisierung vorgenutzter Flichen

GebUndelte Kompetenz hat einen Namen:

RAG Montan Immobilien GmbH
Im Welterbe 1-8 - 45141 Essen

www.rag-montan-immobilien.de
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Personalien

Miinchen/ Sydney: George
Koumoukelis ist neuer Capital

Transaction Manager der

Real I.S. Australia Pty Ltd. Er
|6st damit Johannes van Ree-
sema ab und wird sich kinftig
um das gesamte Transaktions-
geschehen der australischen
Tochtergesellschaft kimmern.

Berlin: Seit dem 1. Méarz verstar-
ken Sascha Klaus (Berlin Hyp),
Stefanie Liitteke (Drees &
Sommer) und Silvia Schmitten-
Walgenbach (CA Immo) das
Executive Committee des Urban
Land Institutes (ULI) Deutsch-
land. Sie folgen auf Klaus
Dederichs (Drees & Sommer),
Frank Nickel (Nivatus) und Dr.
Bernd Wieberneit (FOM In-
vest), die turnusmaRig aus dem
Verbandsorgan ausscheiden.

Hamburg: Frank Oberlander
(45) ist neuer CCO der Cureus
GmbH. Der Dipl.-Ingenieur ist
bereits seit Marz 2021 als Proku-
rist und Leiter Bau- und Projekt-
management fur das Unterneh-
men tatig.

Hamburg/Rendsburg: Michael
Gutena (52) ist neuer Geschafts-
fuhrer der Richard Ditting
GmbH & Co. KG. In der Ge-
schéaftsfiihrung wird er neben
Nikolaus Ditting, Frank
Gersch, Jens Gerecke und Ma-
rio Kalmuczak kiinftig den Be-
reich Technik verantworten. Mit-
telfristig wird Gutena Frank
Gersch ersetzen, der sich 2024
in den Ruhestand verabschiedet.

Miinchen: Nicolas Werner (31)
ist neben Florian Stork neuer
Geschéftsfuhrer der Realogis
Immobilien Miinchen GmbH.
Werner ist seit mehr als 10 Jah-
ren im Unternehmen, seit 2019
als Leiter Vermietung.

NR. 546 | 09. KW | 03.03.2023 | ISSN 1860-6369 | SEITE 9

ADI AKADEMIE DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT WIRD 25

25 branchenpragende Jahre mit Prof. Dr. Hanspeter Gondring

Werner Rohmert, Hrsg. "Der Immobilienbrief",
Immobilienspezialist "Der Platow Brief", Vorsitzender immpresseclub e.V.

vorab HERZLICHEN GLUCKWUNSCH zum ADI-Geburtstag. Deine ADI Akademie der
Immobilienwirtschaft feiert in diesem Jahr ihr 25-jahriges Jubildum. Das bedeutet ein

Vierteljahrhundert Weiterbildung in der Immobilienwirtschaft auf héchstem akademi-
schem Niveau, Praxisndhe und Forschung in einem gelebten Netzwerk.

Davon kenne und begleite ich Dich sicherlich 20 Jahre. Das waren wechselhafte Jahre.
Uns ist der realistische Blick auch Gber den immobilienwirtschaftlichen Tellerrand hinaus
gemeinsam. Deine wissenschaftliche Tatigkeit und Deine friiheren Erfahrungen als
~Sparkassenprasident” pradestinieren Dich. Das konnten die Leser von ,Der Immobili-
enbrief‘ schon letztes Jahr an Deinem scharfen Blick auf die Volkswirtschaft ablesen.
Aber wir wissen beide, die Branchentrdumerei des ,die Rezession geht an uns vorbei*
geht weiter. Lange Flautejahre einer Anpassungskrise beginnen aber nicht mit einem
Sturm, sondern mit Windstille.

Lieber Hanspeter, Du hast eine Generation der Immobilienwirtschaft mitgepragt. Deine
Alumni sind ein kleines ,Who is Who". Ich habe ja auch einige Male versucht, Deine
Studenten auf die Bedeutung einer guten Pressearbeit speziell in guten Zeiten hinzu-
weisen und methodisch zu unterstiitzen. Ehrlich, das gehért zu meinen ganz wenigen
Tatigkeiten, die nicht nur ,umsonst, sondern auch ,vergeblich® waren. Die dimmliche
Branchen-PR-Huddelei in schwierigen Zeiten und die Auslagerung von ,Pressearbeit”
auf Externe gehen weiter. Ein Unternehmen wird durch den Unternehmer reprasentiert
und nicht durch ausgelagerte Tontrager. Das hast Du eigentlich vorgelebt. Aber davon
abgesehen, hast Du eine immobilienakademische Generation gepragt, die nicht nur
gelernt hat, sondern durch Dich auch Denken gelernt hat. Das Einstellen auf neu, kont-
rére Situationen wird dadurch einfacher. Wir werden sehen, ob Deine Schiler das auch
in den ,guten Zeiten“ verinnerlichten und jetzt umsetzen kénnen. Ich wiinsche also Dir,
Deiner Familie, Deinen Professoren/-innen und Mitarbeitern/-innen, Deinen Studieren-
den und insbesondere Deiner ADI erfolgreiche weitere 25 Jahre.

Bleib gesund!
(,O@rm

Zuriick zu den ADI-Fakten: Der Studienbetrieb startete am 1. Marz 1998 in Stuttgart.
Seither erméglicht der bestehende Kooperationsvertrag mit der heutigen “Duale Hoch-
schule Baden-Wurttemberg” (DHBW) Stuttgart und die Genehmigung durch das Minis-
terium fur Wissenschaft und Kunst in Baden-Wirttemberg den staatlich verliehenen
Abschluss. ,Diplom-Immobilien6konom/in ADI“. Die wissenschaftliche Unterstitzung der
ADI erfolgt durch den Studiengang Immobilienwirtschaft unter der Leitung von Prof. Dr.
Hanspeter Gondring FRICS an der DHBW Stuttgart — State University Baden Wuert-
temberg - mit jahrlich knapp 200 Studierenden im Studienfach Betriebswirtschaftslehre
mit Vertiefung Immobilienwirtschaft. In den vielen Jahren hat sich die ADI zu einer bun-
desweit flilhrenden Institution mit Standorten in Frankfurt, Dusseldorf, Hamburg, Min-
chen und Stuttgart weiterentwickelt und bietet heute ein breites Portfolio an Weiterbil-
dungsangeboten an. Die Durchfihrung von iber 80 Studienjahrgdngen mit tiber 2.000
Absolventen, hunderte von Unternehmensprogrammen und knapp 4.000 Seminarteil-



nehmenden sind Beleg fir die hohe Marktakzeptanz und die
Qualitat der Studiengédnge und der Seminarangebote. Viele
der Absolventen und Absolventinnen haben eine bemerkens-
werte Laufbahn absolviert und besetzen heute Spitzenpositi-
onen in der Branche.

»Qualitat, Kontinuitat und der eigene Anspruch, im-
mer noch besser zu werden fiir unsere Studierenden und
Seminarteilnehmenden sind die wichtigsten Attribute fur die-
sen Erfolg“, so Hanspeter Gondring, Griinder und geschéfts-
fuhrender Gesellschafter der ADI. Er erganzt seine Ausfih-
rungen mit den Worten: ,Es ist nie die Leistung eines Einzel-
nen. Das nehme ich zum Anlass, den vielen hunderten Men-
schen, die im Hintergrund in den 25 Jahren sich engagiert
haben, zu danken. Das sind die vielen Dozierenden aus Wis-
senschaft und Praxis, das sind unsere Beirate, das sind un-
serer Alumni, Freunde und Férderer, die allesamt den Erfolg
der ADI ausmachen.”

Das 25-jahrige Jubildum wird die ADI, in finf bun-
desweiten Feierlichkeiten eingebettet, in einer Geburtstags-
ralley begehen. Der Héhepunkt ist die Feier zum Studienstart
des ,Diplom-Immobilienékonoms* am Hauptsitz in Stuttgart.m

Fahrlander Partner
Raumentwicklung
Barckhausstrafle 1
60325 Frankfurt am Main

+49 69 2475 689 250

+49 170 227 2669
info@fahrlaenderpartner.de
www.fahrlaenderpartner.de
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HANDELSMIETEN AN EUROPAS TOP-
STANDORTEN HALTEN SICH

Fast die Halfte der teuersten 15 Handelslagen
liegen in Deutschland

Nach der Corona-Welle, zu deren groBten Verlierern der
hochwertige Einzelhandel gehérte, hitten die Spitzen-
mieten It. JLL-Vermietungschefin Josefine Ulrich in den
deutschen Handelsmetropolen lediglich leichte Korrek-
turen hinnehmen miissen. Im europdischen Vergleich
gehorten deutsche Standorte aber definitiv zur engsten
Verfolgergruppe hinter den unangefochtenen Preisfiih-
rern Paris und London. (CW)

Wahrend die Mieten in Athen, Disseldorf, Hamburg, Madrid
und Amsterdam stagnierten, konnten sie in Mailand und
Rom um 3,9% bzw. 5,9% zulegen. An den deutschen Top-
Standorten Berlin (-6%), Frankfurt (-3%), Stuttgart (-4%),
KéIn (-2,1%) gaben sie nach. So richtig fehlt ,,Der Immobi-
lienbrief“ hier allerdings der Glaube und der Bezugs-
punkt. Dazu waren die kolportierten Umsatzeinbriiche und
Verhandlungen wahrend der Krise und wohl auch noch 2021
zu groB. Interessant wére der Vergleich eher mit 2019. Oder
aber die hier untersuchten Spitzenmieten beziehen sich auf
die reinen Imagestandorte, an denen Konzerne die Mieten
fur ihre Prasenz bezahlen. »

lhr digitaler Use Case ist definiert?
Wir liefern die Daten und Modelle.

Standortdaten
Vollautomatisierte Standortanalyse mit wohnwirtschaftlich oder gewerblich
ausgerichteten Lagedossiers und maschinellen Makro- und Mikrolagetexten.

Ratings & Scorings
Analytisch-statistische Lageeinschatzung mit Makro- und Mikrolageratings fir alle
relevanten Assetklassen.

Hedonische Bewertungsmodelle fiir Wohnimmobilien
ImmoWertV-konforme Gutachten, ergénzend Bewertung nach dem Sach- und
Ertragswertverfahren.

DCF-Bewertungsmodell fiir Renditeimmobilien
Ideal fiir das Asset Management und die Longlist-Priifung. Mit Zinssatzmodell
und Sensitivitatsanalysen fiir unterschiedliche Szenarien.

Bewertungsmodell fiir Projektentwicklungen
Zur Bewertung komplexer Grundstiicke und Projekte. Zeitachse, Ertrage,
Erstellungskosten und DCF-Einstellungen liefern Residual- und Projektwerte.

Hedonische Mietpreismodelle
Automatisierte Mietpreisermittlung fiir Wohn-, Biiro-, und Handelsflachen.

APlI-Integration
Unsere Daten und Modelle lassen sich grundsatzlich Giber technische Schnittstellen
in Ihre Software-Tools und Prozesse integrieren.

Sprechen Sie mit uns uber lhre Digitalisierungsvorhaben. Wir bieten Modelle und
Daten fir fast alle gangigen immobiliendkonomischen Fragestellungen.
Gerne beraten wir Sie bei speziellen Use Cases.
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Miinchen: Martin StoB (57)
wurde von der BVT Unterneh-
mensgruppe die Leitung des
Geschéftsbe-
reichs Immo-
bilien USA
Ubertragen.
Bereits An-
fang 2021
wechselte
obvt Stold als Seni-
or Vice President und Prokurist
zur BVT. Im August 2021 wurde
er dann als weiterer Geschéfts-
fihrer neben Christian Diirr fir
die Sparte US-Immobilien beru-
fen und befasste sich in dieser
Position insbesondere mit der
Entwicklung neuer institutioneller
Produkte, die Uber Luxemburg
strukturiert werden.

Martin StofR3

(Ein Interview mit Martin Stol3 iiber
seine neue Position, die BVT und
den US-Multi-Family Markt finden
Sie auf Seite 12.)

Mit rund 35 Jahren Betriebszu-
gehdorigkeit zahlt Christian Diirr
zu den am
langsten akti-
ven Mitarbei-
tern der BVT.
Er trat im
Herbst 1983 als
: Prokurist in die
“envt Unternehmens-
gruppe ein und wurde 1985 zum
Geschéftsfiihrer berufen. Nach
einem kurzen Intermezzo bei
Behne Immobilien GmbH ver-
antwortete er nach seiner Rick-
kehr ab 1997 den Geschéftsbe-
reich Immobilien USA und prég-
te dessen erfolgreiche Entwick-
lung bis heute entscheidend mit.

Christian Diirr

Auch nach seinem Ruickzug aus
dem aktiven Tagesgeschéft als
CEO bleibt Durr der BVT als
Berater und Mitglied strategi-
scher interner Gremien nach wie
vor eng verbunden.
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Paris fihrt mit einer monatlichen Spitzenmiete von 1.625 Euro/gm vor London
mit 1.444 Euro das Ranking der teuersten Einzelhandelsstandorte an. Mit grokem Ab-
stand folgt auf Platz 3 Miinchen mit 340 Euro vor der italienischen Modemetropole Mai-
land mit 333 Euro und Rom mit 300 Euro. Es folgen Berlin mit 290 Euro, Athen und
Frankfurt mit je 280 Euro, Disseldorf mit 275 Euro, Hamburg mit 265 Euro, Stuttgart
und Madrid mit ca. 250 Euro, Barcelona, KéIn (230 Euro) und Amsterdam (217 Euro).

Die 15 teuersten Einkaufsstadte Europas im Q4 2022
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Nicht in den Top 15 vertreten, aber mit einem konstanten Wachstum machen
derweil die Hauptstadte Oslo, Istanbul, Prag und Brissel sowie das Modezentrum Ant-
werpen auf sich aufmerksam. Luxusmarken hatten zudem Lagen wie die Zuricher Bahn-
hofstralRe, die Genfer Rue du Rhéne, Dublins Grafton Street sowie die Bibloteksgatan in
Stockholm im Blick, so JLL. Ein wichtiger Treiber fir Konzepte und Umsétze in den ab-
soluten Toplagen sei der Tourismus, so Ulrich. Hier profitiere Deutschland von seiner
dezentralen Struktur und dem individuellen Charakter der Grof3stadte.

REKORDINVESTITIONSVOLUMEN AUF DEM KANADISCHEN
IMMOBILIENMARKT

Problemlage dhnlich wie in Deutschland

Das Investitionsvolumen auf dem kanadischen Immobilienmarkt hat 2022 laut
RECan Global Group mit 63 Mrd. kanadischen Dollar (CAD), bzw. umgerechnet
etwa 44 Mrd. Euro, ein neues Rekordhoch erreicht. Die bevorzugteste Anlageklas-
se waren unbebaute Grundstiicke fiir die Entwicklung von Mehrfamilienhdusern
und Gewerbeimmobilien (22,3 Mrd. CAD), gefolgt von Logistik/Leichtindustrie
(16,1 Mrd. CAD), Mehrfamilienhausern (10,3 Mrd. CAD) und Biiros (6,8 Mrd. CAD).
Fir das erste Halbjahr 2023 erwartet die RECan Global Group ein Investitionsvo-
lumen von weniger als 20 Mrd. CAD. Bei einem wieder ansteigenden Transakti-
onsgeschehen im 2. HJ sei ein Volumen von mehr als 30 Mrd. CAD zu erwarten.
Insbesondere die Bereiche Leichtindustrie/Logistik und Mehrfamilienhduser wiir-
den das Transaktionsgeschehen im Jahr 2023 dominieren. (CW)

Die durchschnittlichen kanadische Kapitalisierungsraten bzw. Ankaufsrenditen lagen in
Q4 bei rund 5,8% fiir Biiros in innerstadtischen Lagen, rd. 7,0% in Vorstadtlagen, 6% fir
Einzelhandel und 4% im Geschosswohnungsbau. Trotz eines vergleichsweise hohen
Biiro-Leerstandes von durchschnittlich 16,5% zogen die Biromieten seit Jahresan-
fang leicht an. Die Rickkehr ins Biiro nach Corona und der anhaltende Zuwachs an
neuen Arbeitsplatzen werde die Leerstandsraten in den kommenden Monaten leicht
reduzieren. Gleichzeitig wiirden veraltete Immobilien in andere Nutzungsarten umge-
wandelt. Das entziehe die Flachen aus dem Buromarkt.

Die Mieten im Logistiksektor seien im Jahr 2022 um durchschnittlich 30% ge-
stiegen. Bei hoher Nachfrage in Verbindung mit niedriger Leerstandsquote von teilweise
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unter 1% in Ontario, Quebec und Atlantikprovinzen erwartet
RECan 2023 einen weiteren Anstieg der Logistikmieten.

Auf dem kanadischen Wohnungsmarkt lag die
durchschnittliche Leerstandsquote im Jahr 2022 bei 1,9%.
Die durchschnittlichen Bestandsmieten stiegen im Jahresver-
lauf um 8,0% und bei Neuvermietungen um 41%. Haupttrei-
ber der Nachfrage seien das Bevdlkerungswachstum durch
Zuwanderung und die Rickkehr der internationalen Studen-
ten an die Universitdten nach Corona. Daruber hinaus er-
schwerten die gestiegenen Finanzierungskosten den Erwerb
von Einfamilienhdusern.

US-IMMOBILIEN: BOLLWERK IN
STURMISCHEN ZEITEN

Interview mit Martin StoB, Geschaftsfiihrer USA,
BVT Holding

Martin StoB ist Anfang 2021 als
Senior Vice President und Proku-
rist bei der Miinchner BVT Hol-
ding, dem Spezialisten fiir Inves-
titionen in  Wohnimmobilien-
Projektentwicklungen im US-
Multi-Family Markt, eingestiegen.
Im August 2021 wurde StoR als
Geschiftsfiihrer der BVT Holding Martin Stof
Verwaltungs GmbH berufen und verstarkte neben

©bvt

AURELIS.DE
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Christian Diirr die US-Spitze der BVT, die er mit dem
Ausscheiden von Herrn Diirr Ende Januar nun allein
libernommen hat. Die BVT ist seit liber 45 Jahren erfolg-
reich in den USA titig.

Der Immobilienbrief: Herr Sto3, Sie Gbernehmen das Ru-
der nun in geopolitisch stiirmischen Zeiten. Die wirtschaftli-
chen Konsequenzen des Ukraine-Krieges durfte auch die
BVT spuren. Welches Reslimee ziehen Sie Uber das Jahr
20227

Martin StoB: 2022 war in der Tat ein aufregendes und an-
spruchsvolles Jahr. Aber trotz all der Herausforderungen
sind wir mit dem Platzierungsergebnis von lber 174 Mio.
Euro Eigenkapital sehr zufrieden. Das hervorragende Plat-
zierungsergebnis von 2021 mit rund 230 Mio. Euro hétten wir
sogar fast Ubertreffen kénnen, ware eine institutionelle Zeich-
nung nicht in das erste Quartal 2023 verschoben worden.

In unserer Kernkompetenz, dem US-Geschaft, konnten wir
2022 mit dem Publikumsfonds BVT Residential USA 17 und
den zwei nach luxemburgischem Recht konzipierten Spezial-
fonds BVT Residential 16 und 18 rund 110 Millionen US-
Dollar, also rund 100 Millionen Euro platzieren. Das sind
deutliche 40% mehr als im Vorjahr. Das zeigt, dass der gut
funktionierende US-Multi-Family Markt nach wie vor bei An-
legern hoch im Kurs steht.

Der Immobilienbrief: Funktioniert denn der Markt wirklich?
Inflation, Baukostensteigerungen und explodierende Zinsen
sind doch auch in den USA ein Thema. »

ERWEITERBAR.

LIQUIDE, LEISTUNGSSTARK UND ENTSCHEIDUNGSSCHNELL.

Ob Brownfields, Gewerbeparks oder Werksareale, ob leerstehend oder sanierungs-
bedirftig: Wir erwerben Immobilien mit Potenzial. Durch unsere Expertise und mit
viel Fingerspitzengefihl schaffen wir Werte und entwickeln Immobilien zu modernen
Gewerbeobjekten und -quartieren. Als innovativer Moglichmacher. Aus Erfahrung.
Aus Freude an immer neuen Projekten.

aurelis
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Dortmund: Union Investment
erwirbt fir den Spezialfonds
,Urban Campus Nr.1“ die Cam-
pus-Immobilie ,\Westfalen-
Center Dortmund*® von der
AFIAA Anlagestiftung fiir Im-
mobilienanlagen im Ausland.
Der Campus umfasst ein Bu-
roobjekt und ein Hotel mit rund
30.415 gm Mietflache und

442 Stellplatze.

Das Westfalen-Center Dort-
mund ist bereits das 8 Objekt
im Fonds, fiir die Investa Real
Estate die Bestands- und
Mieterverwaltung Gbernimmt.

Canberra: Real I.S. verkauft fur
290 Mio. AUD das 43.300 gm
groRe Headquarter der australi-
schen Finanzbehérde Australi-
an Taxation Office an Charter
Hall. Die 2007 errichtete Biro-
immobilie ist vollstédndig an das
Commonwealth of Australia
vermietet. Real |.S. wurde bei
der Transaktion von Knight
Frank sowie Cushman & Wa-
kefield beraten.

Leipzig: Die Vision Group
erwirbt gemeinsam mit KKR ein
12.200 gm groRes Wohnportfo-
lio bestehend aus 4 Mehrfami-
lien- sowie 6 Wohn- und Ge-
schaftshdusern in Leipzig. Die
z.T. unter Denkmalschutz ste-
henden Altbauten wurden zwi-
schen 1883 und 1912 errichtet
und befinden sich in gefragten
Lagen wie bspw. Plagwitz,
Reudnitz und Stétteritz.

Koln: HANSAINVEST Real
Assets verlangert den Mietver-
trag Uber 4.844 gm mit PwC
Deutschland am Konrad-
Adenauer-Ufer 5-11 um

10 Jahre. PwC gehért zu den
Hauptmietern des 14.962 gm
grof3en vollvermieteten Objekts.
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Martin StoB: Absolut, da gibt es auch nichts zu beschdnigen. Die hohe Inflation in den
USA resultiert nicht nur aus den gestiegenen Energiepreisen, sondern ist vor allem
durch heimischen Konsum nachfragegetrieben. Die Léhne sind in den letzten 3 Jahren
im Schnitt um 16,3% gestiegen, allein letztes Jahr um 6,2%. Dazu kamen noch die
grofdztigigen Coronahilfen, die vom Staat gezahlt worden sind. Insgesamt stieg das
Sparvolumen so zwischen Méarz 2020 bis August 2021 um sage und schreibe rdnd
2.350 Milliarden USD an. Dieses Geld wird ausgegeben und treibt die Preise. Die FED
versucht nun die Inflation auf die erstrebte 2%-Marke zurtickzubringen. Wir sehen jetzt,
dass die Zins- und Anleiheankaufpolitik der FED schon wirklich greift. Die Inflation ist
bereits von ihrem Peak im Juni 2022 mit 9,1% auf 6,5% im Dezember 2022 gesunken.
Die FED und die US-Landesbanken sehen die Inflation Anfang 2024 wieder bei 2,5%.
Das ist ein sehr gutes Signal, auch fir die Zinsen. Diese diirften It. Chatham Forward
Curve und der herrschenden Expertenmeinung auch wieder von den aktuell 4,5 bis
4,75% auf mittelfristig 2,5 — 2,75% absinken.

Der Immobilienbrief: Und welche konkreten Auswirkungen haben diese volkswirt-
schaftlichen Entwicklungen nun auf den amerikanischen Multi-Family Hausmarkt und
damit auf hr Geschéaftsmodell?

Martin StoB: Genau wie in Deutschland sind die Entwicklungen bei Kaufern und Mie-
tern gegenlaufig. Die Mieternachfrage steigt, die Kéufernachfrage sinkt. Die Zinspolitik
andert nun einmal nichts an der Demographie, die den Mietmarkt begtnstigt. Gleichzei-
tig drangen die durch die hohen Zinsen vom Erwerb abgehaltenen traditionellen Eigen-
heim-Kaufergruppen jetzt in die Mietmérkte. Die Bevdlkerung in den USA wachst weiter.
Durch die Altersverteilung der Baby Boomjahre verkaufen derzeit viele Best-Ager ihr
Eigenheim und ziehen in eine Class-A-Apartmentanlage, Jingere kénnen sich aufgrund
der gestiegenen Finanzierungskosten derzeit oft kein Eigenheim leisten und mieten
ebenfalls stattdessen. Das alles zusammen stiitzt die langfristige Mietnachfrage. Die
rund 1,3 Millionen Einheiten, die pro Jahr neu gebaut werden, decken aber gerade ein-
mal das Bevdlkerungswachstum ab. Schatzungen gehen von sechs Millionen fehlenden
Wohnungen im Jahr 2030 aus. Da gilt es viel zu bauen!

Pauschaler Bedarf alleine schutzt aber nicht vor Fehlern. Um die zu vermeiden,
bedarf es langer Erfahrung, regionaler Prasenz und hoch qualifiziertem Researchs.
Wichtig ist es, nicht am Markt vorbeizubauen. Die BVT Residential USA Fonds investie-
ren deshalb vorwiegend in die GroRrdume Boston, Washington, Atlanta und Orlando
sowie den Sunbelt, wo seit Uber 20 Jahren ein deutlicher Zuzug zu beobachten ist.
Trotz stark gestiegener Mietpreise in den letzten Jahren bietet das Mietniveau in den
Sunbelt-Staaten weiterhin Luft nach oben.

Mieter kénnen aufgrund der Wohnungsknappheit derzeit generell nicht sehr preis-
sensibel sein. Das zeigen auch unsere eigenen Zahlen: Uber das Jahr 2022 erzielten
wir in den Vermietungsobjekten Mietsteigerungen von rund 10%. Bei ,Alta at Health
Village® kam es sogar zu einer Steigerung von rund 20% Uber der urspriinglichen Prog-
noserechnung.

Anders sieht es zunachst auf dem Investmentmarkt aus. Der befindet sich in der An-
passungsphase an das verdnderte Zinsniveau. Im Oktober 2022 lag die Anzahl der
Transaktionen rd. 1/3 unter den Mittelwerten der Vorjahre. Die Nachfrage nach neuen,
hochwertigen Class-A-Apartmentanlegen mit stabilen Cashflows in sehr guten Lagen ist
jedoch bei Investoren nach wie vor ungebrochen. 2021 und 2022 konnten im Rahmen
der Residential-USA-Serie Imnmobilien mit einem Gesamtwert von rund einer drei-
viertel Milliarde US-Dollar realisiert werden.

Das hohe Interesse zeigt auch unser aktueller Verkauf der Projektentwicklung ,Alta
at Health Village® in Orlando, Florida, fur den wir vom immobilienmanager in der Kate-
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gorie Investment auf der schon exklusiven Shortlist fir den
immobilienmanager Award 2023 nominiert worden sind.
Nach planméaBiger Fertigstellung und Vermietung in nur
3 Jahren konnten wir die 285 Class-A-Apartments umfassen-
de Anlage fir 107 Millionen US-Dollar an eine US Real Esta-
te Investmentgesellschaft verdufern. Der erzielte Verkaufs-
preis lag deutliche 12 Millionen US-Dollar bzw. gut 12% uber
der prospektierten Mid-Case-Verkaufsprognose von 95 Mio.
US-Dollar. Die Projektrendite fir den investierten Publikums-
AIF BVT Residential USA 11 erhéhte sich von urspriinglich
kalkulierten 10,7% p. a. im Mid-Case auf 16,27% p. a. des
durchschnittlich gebundenen Eigenkapitals vor Steuern. Das
entspricht einer Erh6hung der Projektrendite von tber 50%.
Ein schoner Erfolg, wie wir meinen.

Der Immobilienbrief: Und wenn es wider Erwarten doch zu
Mietpreisabschlagen kdme?

Martin StoR: Kurzfristige Dellen in dem ansteigenden Trend
stellen fur uns kein Problem dar. Fir uns ist die langfristige
Entwicklung des Mietmarktes ausschlaggebend. Das ist der
entscheidende Hintergrund fiir den spéateren Verkauf an insti-
tutionelle Kapitalanleger im Anschluss an Fertigstellung und
Vermietung der Projekte.

Der Immobilienbrief: Herr Sto3, Sie sprachen soeben die
erhdhten Finanzierungskosten an, die es einigen Bevélke-
rungsgruppen unmdéglich macht, jetzt Eigentum zu erwerben.
Die gestiegenen Zinsen treiben auch die Kosten fiir nicht so
eigenkapitalstarke Investoren in die Hoéhe. In Deutschland
fuhrt das aktuell zu teilweise erheblichen Preisriickgéngen,
sollten sich Verkaufer und Kaufer Uberhaupt auf ein neues
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Preisniveau einigen kénnen. Das wird doch in den USA nicht
viel anders aussehen?

Martin StoB: Wir beobachten in der aktuellen Situation in
der Tat moderat rucklaufige Multiplikatoren, die im Class-A-
Apartmentsegment aber deutlich unter denen von Einzelhan-
del und Office liegen. Bezogen auf unsere Projektentwicklun-
gen liegen die Multiplikatoren aber immer noch lber unseren
konservativ prognostizierten Verkaufsszenarien. Gleichzeitig
gleichen die besser als prognostiziert gestiegenen Mieten
den moderaten Rickgang der Multiplikatoren aus. Im Ergeb-
nis der Multiplikation der beiden Faktoren erwarten wir stabi-
le Verkaufspreise. Gleichzeitig kénnen wir nicht unter Ver-
kaufsdruck geraten. Das haben wir im Anschluss an die Fi-
nanzkrise bewiesen. Wir stehen einer Anpassungsphase mit
Kéauferzuriickhaltung nicht hilflos gegenuber. Statt eines fri-
hen Verkaufs kénnen wir auch eine weitere Wertschépfungs-
phase fiir unsere Anleger im Hause behalten. Auch das ha-
ben wir bewiesen. Wir kdnnen u. a. die Vermietung der ferti-
gen Apartments in Eigenregie als zweite Verteidigungslinie
der Projektentwicklung nutzen. Das gibt uns die Zeit, auf
wirtschaftliche Sondersituationen wie diese aktuelle zu rea-
gieren. Hier verfugt die BVT im Vergleich zu heutigen Akteu-
ren, die den US-Markt gerade fir sich entdecken, Gber einen
weitreichenden Wettbewerbsvorteil, all dies nach der Finanz-
krise bereits unter Beweis gestellt zu haben.

Der Immobilienbrief: Gibt es auch aktuelle Beispiele?
Martin StoB: Ja. Wir haben den anstehenden Verkauf der

Bayview Clearwater Projektentwicklung in Florida aus dem
Fonds BVT Residential USA 11 auf das 4. Quartal 2023 ver-
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schoben, da wir den héchstmdéglichen Verkaufspreis fur un-
sere Anleger erzielen méchten Der urspriinglich geplante
Verkaufszeitpunkt wirde nach aktuellen Zinsprognosen in
den USA wahrscheinlich auf den vorldufigen H6hepunkt der
Zinsentwicklung fallen. Das aktuelle Wertgutachten zeigt
zwar deutliche Reserven gegenliber der urspringlichen
Prognose auf, jedoch wollen wir auf ein besseres Timing
nicht verzichten, auch wenn wir dafiir den Verkauf ein paar
Monate in die Zukunft schieben missen. Fiir die 283 Apart-
ments der Anlage liegen uns bereits schon tGber 1.000 Miet-
anfragen vor. Das hatten wir in liber 15 Jahren unserer
Residential Reihe noch nie zuvor.

Der Immobilienbrief: Das hort sich besser an als nach Me-
dienberichten erwartet. Lassen Sie uns aber noch fir die
kommende Ausgabe Uber die Aspekte der Baukostensteige-
rungen, der Einkaufsperspektiven und tber lhre Konstruktio-
nen fur institutionelle Anleger sprechen. Vielen Dank fur lhre
Zeit, wir freuen uns auf lhre weiteren Ausfiihrungen.m

VERTRAUEN.
WERTSCHOPFUNG.
WEITBLICK.

C yrift

"
ammERNE

Musg JuEkE

NR. 546 | 09. KW | 03.03.2023 | ISSN 1860-6369 | SEITE 15

IMMOBILIENMARKT IN DER SCHWEIZ
FALLT WIE IN DEUTSCHLAND

Jahresbilanz aber noch positiv

Im Q4 2022 fielen auch in der Schweiz die Preise sowohl
fiir Mehrfamilienhduser als auch fiir Biiroimmobilien.
Zum Vorquartal sei liber alle Regionen hinweg ein Riick-
gang beobachtbar, berichtet FPRE Fahrlander Partner
Raumentwicklung, Ziirich. Die Wertdnderung gegeniiber
2021 sei aber weiterhin positiv. Die Marktwerte von ge-
mischt genutzten Renditeimmobilien gingen in der
Schweiz im Q4 allein im Vergleich zum Vorquartal um
3,5% zuriick. Bezogen auf die Jahresmittelwerte legten
die Preise insgesamt aber noch um 5,0% zu. Mehrfamili-
enhduser wiesen zum Vorquartal um 2,8% tiefere Markt-
werte auf. Der Wertriickgang traf alle Regionen, insbe-
sondere die Siidschweiz mit -3,5% und die Region Zii-
rich mit -3,1%. (WR)

Die Marktwerte von Biroimmobilien sind in der Schweiz mit -
4,6% im Vergleich zum Vorquartal mit den gleichen Begriin-

#aktiverimmobilienmanager

Wir vereinen
Immobilie mit
Zukunft

Das heilt, immer zuerst wahrzunehmen, was unsere
Kunden und Partner brauchen. Wie der Markt sich
entwickelt, wie Trends zu bewerten sind. Assets auf
dieser Basis anzubinden und erfolgreich zu managen.
Unser Weg ist nachhaltig, wir wollen einen Mehrwert fiir
Gesellschaft und Umwelt schaffen. Deshalb haben wir die
UNPRI-Initiative der Vereinten Nationen fir verantwortliches
Investieren unterzeichnet. Die Umsetzung ist spirbar:
Mehrere unserer Immobilienfonds fur private oder institu-
tionelle Anleger sind bereits nachhaltig ausgerichtet.

Eine offene Denkweise, agile Prozesse und zielorientierte
Softwarelésungen sind die Grundlage, um unsere Ziele

zu erreichen. Unser Weg geht in diese Zukunft.

Wir laden Sie ein, dabei zu sein!

® Realls.

www.realisag.de
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Wolfhagen: Die DIC Asset AG
vermietet die letzten 5.500 gm
verflgbaren Logistik- und Biiro-
flachen der Logistikimmobilie in
der Otto-Hahn-StralRe an die
NEWA-Vertriebs GmbH. Damit
ist das rund 33.300 gm groRRe
Logistikzentrum und das Portfo-
lio des offenen Immobilien-
Spezial-AlF ,RLI Logistics Fund
— Germany |* voll vermietet.

Miinchen/ Stockholm: Catella
Real Estate AG verkauft flr
den Fonds ,Sarasin Sustain-
able Properties — European
Cities" die 4.650 gm groRe
Blroimmobilie ,Elefanten 17 im
zentralen Stockholmer Biiro-
und Geschéftsviertel an DEAS
Asset Management i.A. von
Nordea Life & Pensions Swe-
den. Das im Jahr 2002 errichte-
te Objekt ist vollvermietet.

Diisseldorf: Die Sassen-
scheidt Gruppe Ubernimmt von
Henkel das 7.649 gm groflRe
Grundstiick an der Ecke Bon-
ner Str./Niederrheider Str. in
Dusseldorf-Holthausen. Sas-
senscheidt I&sst hier mit dem
LONE17“ ab 2024 einen rund
20.000 gm grofden Biurokom-
plex in Holzhybridbauweise mit
Dachbegriinungen und Photo-
voltaikanlagen entstehen. Als
Finanzierungspartner ist ein
durch die HanseMerkur
Grundvermégen AG initiierter
Finanzierungsfonds beteiligt.
Die Kanzlei Walch Rittberg
Nagel beriet Sassenscheidt.

Gelsenkirchen: Die LOXX
Logistics GmbH mietet rund
4.600 gm Hallen- und 300 gm
Buroflache in der Emscher Str.
62. Ruhr Real unterstitze.
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dungen wie in Deutschland, insbesondere steigender Zinsen, gefallen. Seit der ersten
Zinserhéhung im Sommer 2022 seien die Transaktionspreise an Toplagen um rd. 5%,
an guten Lagen um rd. 10% und an eher peripheren Lagen um 20% gesunken, berichtet
Stefan Fahrlander, Partner bei FPRE. Sofern die Schweizerische Nationalbank im
Marz 2023 einen weiteren Zinsschritt vornehme, dirften die Renditeerwartungen weiter
steigen. Da der Zinseffekt aber stérker sei als der ausgleichende Mieteffekt durch gute
Nachfrage, geht FPRE fur 2023 von mehrheitlich sinkenden Preisen fur Mehrfamilien-
hauser aus.

AUS UNSERER MEDIENKOOPERATION MIT
»IMMOBILIEN INTERN“

IMMODIIIEN INCREI e e
Ausgabe Nr. immo 04/23 | Disseldorf, 22. Februar 2023 | 33. Jahrgang | ISSN 1431-1275

Steuervorteile bei Ablosung eines Wohnrechts optimal nutzen! = Reservierungs-
gebiihr fiir Makler auf dem Priifstand = Aus der Praxis: Sondereigentum vs. Ge-
meinschaftseigentum bei Balkonsanierung einer WEG-Anlage ®= Webinar Miet-
recht — was sich in 2023 iindert! = Beilage: Terminsache Grundsteuererlass 2022
" Doch zuerst, liebe Leserin, lieber Leser, geht es um Desinformation bei In-
dexmietvertriigen:

IW Koéln entlarvt Falschmeldungen zur
Indexmiete

Jahrelang fristeten Indexmieten nur ein Schattendasein in der Offentlichkeit,
jetzt geistert das Thema, angefacht durch den Deutschen Mieterbund (DMB),
durch alle Medien. Bei diesen Vertriigen ist die Miete an den Verbraucherpreis-
index gekoppelt (wir hatten dazu ausfiihrlich in der Beilage zu 'immo' 13/22 be-
richtet = ii 04/23-01). Im Gegenzug verzichten Vermieter auf Mieterhdhungen, wie
sie in Standardmietvertrigen moglich sind. Fiir den DMB sind Indexmieten
gleichwohl Teufelszeug. ,,Jeder 3. neue Mietvertrag ist an die Inflation gekoppelt.
Das ist sozial- und wohnungspolitisch nicht zu verantworten. Der Justizminister
muss jetzt endlich handeln und Indexmieten verbieten, fordert der Chef-Lobbyist
des DMB, Lukas Siebenkotten, in einer Pressemeldung vom 20.1.2023 und beruft
sich dabei ,auf Erfahrungen aus der Beratungspraxis®“. Daraus lasse ,,sich
schlussfolgern, dass rund 30 % der neu abgeschlossenen Mietvertrige eine Indexie-
rung enthalten. In Berlin sind es sogar bis zu 70 % der Mietvertrige“. Dieser Trend
habe ,,2022 massiv zugenommen, die Beratungszahlen dazu haben sich mindestens
verdoppelt“.

Wihrend FDP-Bundesjustizminister Dr. Marco Buschmann auf diesen Zug nicht
aufspringen will, kann sich SPD-Bundesbauministerin Klara Geywitz fiir eine De-
ckelung erwirmen: ,,Indexmietvertrige waren schon immer eine Wette auf die Preis-
entwicklung in der Zukunft“, duflerte die Ministerin gegeniiber der WirtschaftsWo-
che. Auf der Verliererseite angekommen ist bereits der Hamburger Senat mit seiner
Bundesratsinitiative zur Deckelung der Indexmiete auf 3,5 %. Ende letzten Jahres
gab es dafiir keine Zustimmung im Bundesrat. »
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Doch stimmen die Zahlen, die der DMB in die Welt ge-
setzt hat? Neue Berechnungen des Instituts der Deut-
schen Wirtschaft Kéln e. V. (IW) zeigen, dass gerade ein-
mal ,,2,2 % der deutschen Mieter eine Indexmiete (§ 557b
BGB) vereinbart haben. Die grofie Mehrheit von iiber 92
% hat einen Mietvertrag unterzeichnet, bei dem dieallge-
meinen Mieterhohungsregelungen gelten“. Im Neubau
spielten Indexmieten zwar eine etwas groflere Rolle, sei-
en aber noch immer deutlich in der Minderheit: Hier
haben laut IW ,,7 % der Mieter einen solchen Vertrag
unterzeichnet“. Die Auswertung basiert auf einer Befra-
gung von 5.303 Mietern im Herbst 2022. Das Fazit des
IW-Immobilienexperten Dr. Ralph Henger lautet: , Mit
der hohen Inflation mehrten sich Meldungen, die sugge-
rierten, die Indexmiete sei ein flichendeckendes Phdno-
men, dem ist definitiv nicht so.“ Gleichzeitig rechnet der
Experte nicht damit, dass die Form marktbeherrschend
werden wird — zu grof3 seien die Risiken und die Nachtei-
le gegeniiber einem Standardmietvertrag, fiir Mieter wie
auch fiir Vermieter — und nennt ein Beispiel: Wollen
Vermieter energetisch modernisieren, diirften sie die
Miete nicht iiber eine Modernisierungsumlage anheben.
Sie sollten deshalb darauf achten, Indexmieten nur fiir
Neubauten oder frisch modernisierte Wohnungen anzu-

PROPERTY
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bieten — oder die Indexmiete zeitlich zu befristen, was
heute schon zuléssig ist.

‘immo’-Fazit: Wir sind gespannt, ob sich Klara Geywitz
diese Erkenntnisse zunutze macht oder weiter ihre Vor-
urteile pflegt. Ansonsten bleibt wieder einmal die Er-
kenntnis frei nach Winston Churchill: ,Ich glaube nur
der Statistik, die ich selbst gefilscht habe.“

DEUTSCHER LIFE-SCIENCE MARKT
NUR MITTELMASS

Europaweit haben sich in den letzten Jahren zahlreiche
Agglomerationen von Forschungsinstituten und
-unternehmen gebildet, die sich mit den Strukturen und
Verhalten lebender Organismen beschiftigen (Life Sci-
ence). Die deutschen Standorte gehoren im internationa-
len Vergleich It. aktueller JLL-Studie ,EMEA Life
Sciences Cluster Outlook 2023“ allerdings nicht zu den
Top-Standorten. (CW)

Zwar habe die Bedeutung Deutschlands als Forschungs-
und Produktionsstandort in den vergangenen Jahren deutlich

HypZert
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Bad Cannstatt: Die LBBW
Immobilien-Gruppe schlief3t
den stufenweisen Ankauf des
rd. 4.000 gm grofien ehemali-
gen Kaufhof-Areals in Bad
Cannstatt ab. Der Abbruch des
oberirdischen Gebaudeteils
fand bereits Ende 2022 statt.
Noch dieses Jahr wird die
LBBW Immobilien einen Reali-

sierungswettbewerb ausrichten.

Baubeginn des Projekts ist fur
Ende 2024, die Fertigstellung
fur Q2 2027 geplant

Kéln: Die MOMENI Gruppe
verldngert mit der Deutschen
Bank den bestehenden Miet-
vertrag Uber rd. 14.300 gm im
Biroensemble ,Domquartier” in
der Kélner Innenstadt. In den
kommenden Jahren wird
MOMENI die Flachen an die
veranderten Beddirfnisse eines
nachhaltigen und flexiblen Bi-
rokonzepts anpassen.

Frankfurt: Das Max-Planck-
Institut fiir Rechtsgeschichte
und Rechtstheorie mietet
langfristig rd. 1.100 gm im
Turmcarrée in der Bleichstr. 59.
blackolive beriet.

Kappeln: May & Co. plant den
Bau eines rd. 13.200 gm gro-
Ren Fachmarktzentrums mit rd.
400 PKW- sowie 150 Fahrrad-
Stellplatzen im schleswig-
holsteinischen Kappeln an der
Schlei. Das neue FMZ soll bis
Ende 2023 auf dem knapp
30.000 gm groRen Grundstiick
an der WassermiihlenstralRe
realisiert und mit DGNB Gold
zertifiziert werden.

Zukunftige Mieter sind EDEKA
mit rd. 4.900 gm, hagebau mit
6.800 gm, dm (760 gm) und
das Futterhaus (740 gm).
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zugenommen, dennoch habe der Life-Science-Standort Deutschland noch einiges auf-
zuholen, um zur européischen Spitze aufzuschlief3en, ordnet Alexander Nuyken, Head
of Life Sciences Markets JLL EMEA, ein. Nicht zuletzt der fehlende Platz fur Forschung
und Produktion kénnte sich dabei aber als entscheidendes Nadeléhr erweisen.

Nur Berlin-Potsdam und Munchen z&hlt JLL zum direkten Verfolgerfeld der
fuhrenden Cluster um London, Oxford und Cambridge. Die Bundeshauptstadt Berlin im
Verbund mit der brandenburgischen Landeshauptstadt Potsdam profitiert nach JLL-
Analyse von der starken Start-up-Szene, die sowohl Férdermittel und Talente anzieht
und so ein starkes wirtschaftliches Umfeld gebildet hat. Befeuert werde dies auch durch
die zunehmende Konvergenz von Zellbiologie und Datenverarbeitung. Zugleich herr-
sche in der Berlin/Potsdam-Region aber Objekt- und Fladchenknappheit, da nahezu alle
Life-Science-Immobilien hier bereits belegt sind und nur wenig nachgebaut wiirde.

Die Rhein-Ruhr- und die Rhein-Neckar-Region ordnet die Studie dem etablier-
ten Mittelfeld zu, wahrend die Region Hamburg zu den sich entwickelnden Clustern
gezahlt wird. Das Rhein-Ruhr-Gebiet von Kéln bis Dortmund ist ein europdisches In-
dustriezentrum mit zahlreichen Universitdten, in dem Unternehmen vornehmlich Pro-
duktion angesiedelt haben. Der etablierte und dienstleistungsorientierte Fokus auf For-
schung und Entwicklung fiihre It. JLL dazu, dass der Cluster weniger Risikokapital er-
hielte, da die Unternehmen meist umsatz- oder margenorientiert seien. Die grof3e geo-
grafische Ausdehnung des Clusters bdte zwar eine Reihe sehr groRer Wissen-
schaftsparks, von denen jedoch nicht viele kommerziell ausgerichtet seien. Angesichts
des Ballungsraums, der Ndhe des Clusters zu den Niederlanden, Belgien und Frank-
reich sowie der starken Verankerung, sei das Potenzial fir die Entwicklung eines Oko-
systems hier aber gegeben, so Nuyken. Wichtiger Impuls daftir wéren verstérkte Investi-
tionen aus dem Ausland. Trotz der gesamtwirtschaftlichen Herausforderungen ist It. JLL
ein weiteres Wachstum des Markts fur Life-Science-Produkte zu erwarten. Allerdings
durften Investments und langfristige Strategien stérker als in den beiden Rekordjahren
2020 und 2021 gepriift und abgewogen werden.

GESCHICHTE DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Schriftenreihe des Instituts fiir ImnmobilienOkonomie
Professor Dr. Giinter Vornholz, Institut fiir Imnmobilien6konomie

Der erste Band der Schriftenreihe des Instituts fiir InmobilienOkonomie ist er-
schienen. Darin werden die Entwicklung von Immobilienwirtschaft und -markte in
Deutschland seit dem Il. Weltkrieg analysiert. Die Entwicklung, aber auch die Be-
deutung von Immobilienwirtschaft und Immobilienméarkten werden anhand ver-
schiedener Indikatoren aufgezeigt, wobei diese in Deutschland eine sehr wechsel-
hafte Entwicklung hatten. Um zu wissen, wo der Weg der Branche hinfiihren
kann, ist ein Blick zuriick sicher lohnend.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft in der deutschen Volkswirtschaft I&sst sich so-
wohl qualitativ als auch quantitativ erfassen. Qualitativ ist vor allem eine hohe Nutzlich-
keit der Immobilien fur die Menschen gegeben. So ist Wohnen ein Grundbeddrfnis und
auch Immobilien als Arbeits- und Produktionsorte sowie Einkaufsmdglichkeiten sind
wichtig fur die Menschen.

Aber auch quantitativ ist die Immobilienwirtschaft ein beachtlicher Wirtschafts-
zweig. Es gibt starke und komplexe Verflechtungen mit anderen Branchen und inner-
halb der gesamten Volkswirtschaft. Heterogene Aussagen Uber die gesamtwirtschaftli-
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che Bedeutung ergeben sich aufgrund der Vielschichtigkeit
der Immobilienwirtschaft. Um die volkswirtschaftliche Bedeu-
tung zu erfassen, werden verschiedene Marktabgrenzungen
vorgenommen und Indikatoren aus unterschiedlichen volks-
wirtschaftlichen Bereichen und Statistiken herangezogen,
wobei sich ein komplexes und teilweise ein differenziertes
Bild darstellt.

Die langfristige Entwicklung von den Anfangen
Deutschlands bis Mitte der 1980er Jahre waren die Immobi-
lienmarkte nur in Grundziigen vorhanden. Vermietungs- und
Investmentmarkte wie in den Grof3stadten heutiger Pragung
waren nicht erkennbar. Seit der Wiedervereinigung lassen
sind verschiedene Immobilienzyklen unterscheiden; die Ent-
wicklung nach 1990 war volatili und zyklisch. Exogene
Schocks aus verschiedenen Bereichen waren daflr verant-
wortlich, dass es eine derart unregelmaRige Entwicklung
gab. Dies waren zun&chst realwirtschaftlich verursachte Kon-
junkturaufschwiinge. Zum einen gab es den ersten Zyklus,
der mit der Wiedervereinigung begann und bis Mitte der
1990er Jahre anhielt. Die Wiedervereinigung sorgte fiir einen
starken Anstieg der Nachfrage — auch auf den Immobilien-
markten. Mit einer Zeitverzégerung reagierte dann auch das
Angebot, sodass es zu einem hohen Uberangebot an Fla-

;
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chen kam. Zum anderen folgte der zweite Zyklus, der durch
den Dotcom-Boom bestimmt wurde. Ausgelést durch techni-
sche Innovationen setzte ein Boom im Bereich der Informa-
tions- und Kommunikationstechnologien ein, der aber nicht
lange anhielt. So waren die Effekte fiir die Branche nur zeit-
lich begrenzt.

In diesem Jahrtausend kamen die Impulse fir den
jeweiligen Beginn eines Zyklus von der Geldpolitik der Zent-
ralbanken. Der Dotcom-Crash hatte weltweit einen Konjunk-
tureinbruch zur Folge, der durch die Politik der Notenbanken
bekdmpft wurde. Durch deren ultra-expansives Agieren bei
der Liquiditat und den Leitzinsen sanken zum einen die Zin-
sen flr die Finanzierung von Immobilien und zum anderen
wurden Immobilien als alternative Assets sehr attraktiv. Die
Geldpolitik fihrte auch zu einem Immobilienboom, dem sich
ein Crash anschloss. Danach léste wiederum eine extrem
expansive Geldpolitik seit 2009 einen Aufschwung aus, der
sich u. a. in sehr stark steigenden Immobilienpreisen zeigte.

Mit Beginn dieses Jahrzehnts waren wiederum exo-
gene Schocks fir eine Zeitenwende verantwortlich: begin-
nend mit der Pandemie folgten der Ukraine-Krieg und die
hohen Inflationsraten. Die Krisen haben zunachst nur gerin-

25 Jahre

Erfahrung am deutschen

Immobilienmarkt
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Kéln: Die MEAG vermietet
1.805 gm im Cologne Oval
Offices an ein Handelsunter-
nehmen. Colliers beriet.

Minden: LIP Invest erwirbt in
der Magdeburgstr.19 ein Distri-
butionszentrum fiir den Immobi-
lien Spezial AIF ,LIP Real Esta-
te Investment Fund - Logis-
tics Germany IV“. Verkaufer
und Mieter des Zentrums beste-
hend aus 3 Logistikhallen mit
rund 17.000 gm Hallen- sowie
500 gm Biro- und Sozialflache
ist die Spedition Holkemeier.

Wuppertal: Habona Invest
kauft fir den von IntReal admi-
nistrierten offenen Immobilien-
Publikumsfonds eine im Jahre
2022 fertiggestellte 750 gm
groRe Kindertagesstatte, die mit
einer Laufzeit von noch fast

25 Jahren langfristig vermietet
ist. Die DRIA GmbH vermittelt.

Wien: BNP Paribas Real Esta-
te Investment Management
erwirbt den 31.000 gm groRen
Logistikimmobilienkomplex an
der SchemmerlstralRe in Wien-
Simmering von der Go Asset
Development GmbH fiir den
Eurozone Logistics Fund.
Hauptmieter ist die Amazon
Transport Austria GmbH. Als
Makler agierte CBRE, die recht-
liche Beratung erfolgte durch
CMS Reich-Rohrwig Hainz
Rechtsanwilte.

Rosenheim: Die BImA mietet
fur das Hauptzollamt Rosen-
heim rd. 3.600 gm in den Ro-
senheimer LOKHOFEN von
S&P Commercial Develop-
ment. Avison Young beriet
und vermittelte.
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ge Auswirkungen fir die Immobilienwirtschaft und die -markte gehabt. Eine Zasur hat
aber die Geldpolitik gebracht: hier waren es die Zinsanhebungen, die vor allem auf-
grund der Schnelligkeit des Anstiegs, zu einer Neuorientierung fiihrten. Zwar erhéhte
die EZB ihre Leitzinsen zur Jahresmitte 2022, aber schon im Vorfeld stiegen die lang-
fristigen Bauzinsen zunachst leicht und dann mit wachsender Dynamik an. Es handelt
sich jedoch dabei nicht um eine nachhaltige Transformation, also eine véllig neue Situa-
tion, sondern vielmehr um eine zyklische Bewegung. Die nur aufwéarts gerichtete Ent-
wicklung des letzten Jahrzehnts hat die Marktteilnehmer darliber hinweggetauscht, dass
es sich bei der Immobilienwirtschaft und den Immobilienmérkten um eine sehr zyklische
Branche handelt. Nicht umsonst ist der Begriff ,Immobilienzyklus® in der Volkswirt-
schaftslehre sehr verbreitet. Die nicht unbegriindete Erwartung ist, dass es zumindest
mittelfristig wieder aufwarts gehen wird.

Band 1 der Schriftenreihe des Instituts fiir InmobilienOkonomie tiber die Ge-
schichte der Immobilienwirtschaft in Deutschland finden Sie zum kostenlosen Download
unter dem Link: https://www.institut-fuer-immobilienoekonomie.de/schriftenreihe/

WELCOME TO MIPIM AWARDS 2023
Dr. Gudrun Escher, Chefredakteurin ,,Der Immobilienbrief Ruhr

Kann die Immobilienwirtschaft dazu beitragen die Welt zu verbessern? Diese und
andere Fragen will die MIPIM 2023 stellen u.a. mit der Auswahl der Finalisten zu
den MIPIM Awards 2023.

Bevor noch die Liste der je vier Finalisten in diesmal nicht weniger als elf Kategorien
bekannt wurde, veréffentlichte die Messeorganisation die Hauptkriterien, auf die sich die
Jury unter Vorsitz von Frangois Trausch, Global CEO & CIO der Allianz Real Estate,
in diesem Durchlauf versténdigt hat. Diese sind:

e Umfassende Nachhaltigkeit

e Integration des Projektes in seine Umgebung und in die Gesellschaft
e Qualitat der Nutzbarkeit

e  Okonomischer Beitrag

e Originalitdt des Konzepts

e Architektonische Qualitaten

Fir das letzte Kriterium durften in der Jury die Architektin Regine Leibinger
des deutschen Buros Barkow Leibinger gerade stehen und aus dem dénischen Archi-
tekturbiiro Bjarke Ingels Group BIG Kai-Uwe Bergmann. Aus diesem weltweit tatigen
Biro haben es zwei Projekte in die Endrunde geschafft (Fuse Valley Matosinhos, Portu-
gal, und das Sluishuis Amsterdam). In den betreffenden Kategorien Neuentwicklung
und Wohnen dirfte sich Kai-Uwe Bergmann dann der Stimme enthalten haben. Ebenso
das Jurymitglied Véronique Bedague, CEO von Nexity, fur die eigenen Projekte Con-
fluence — B1 C1 Nord in Lyon (auch eine der Neuentwicklungen) sowie die Deloitte
University EMEA in Bailly-Romainvilliers, Frankreich. Zu den weiteren tblichen Katego-
rien fur fertig gestellte Projekte von Buros ber Industrie/Logistik bis zu Mixed Use und
Refurbishments kamen wieder GroRprojekte und Megaprojekte hinzu, die noch in Pla-
nung sind, sowie als neue Kategorie ,Beste alternative Projekte“. Dort nominiert sind
neben der Deloitte University von Nexity der Masterplan fur das globale Netzwerk der
Roche Diagnosezentren, das Circularium in Brissel als Umnutzung einer Automobilfab-
rik zu einem Zentrum fir zirkulare Unternehmenskonzepte und, dies besonders interes-
sant, das ebenfalls belgische PPP-Projekt ,Schulen fiir morgen® fir den Bau und die


https://www.institut-fuer-immobilienoekonomie.de/schriftenreihe/
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Hamburg/ Bad Rothenfelde:
Die IMMAC group erwirbt im
Rahmen einer Sale & Lease
Back-Transaktion 3 Einrichtun-
gen der Hasselmann-Gruppe in
Bad Rothenfelde im Landkreis
Osnabriick fir die Emission
zweier geschlossener Immobili-
enfonds. Das Immobilienportfolio
von IMMAC umfasst damit in
Niedersachsen mittlerweile 35
Pflegeimmobilien.

Bei den Objektank&ufen handelt
es sich um die ,Seniorenresi-
denz Hasselmann®, eine Anlage
des betreuten Wohnens mit

57 Einheiten nebst einiger Ge-
werbeflachen, die ,Residenz am
Salzbach® mit 48 vollstationaren
Pflegeplatzen, sowie die ,Klinik
im Kurpark®, eine Spezialklinik
fir medizinische Rehabilitation
mit 215 Patientenbetten.

v - ¥ I
Klinik am Kurpark © Jens-Hasselmann Gruppe
Die Hasselmann-Gruppe behalt
zukunftig als Pachterin die voll-

umfangliche Verantwortung fir
den Betrieb der Einrichtungen.

Mit dem Erwerb wird die Emissi-
on eines geschlossenen Publi-
kums-AlF mit einer Mindestbe-
teiligung von 20.000 Euro sowie
eines geschlossenen Spezial-
AIF fur semiprofessionelle und
professionelle Anleger mit einer
Mindestzeichnungssumme von
200.000 Euro verfolgt.

Die Sehner Unternehmensbe-
ratung GmbH begleitete den
gesamten Anbahnungs- und
Transaktionsprozess, Savills
und der Karl Hiigerich GmbH
unterstitzten IMMAC bei der

technischen Due Diligence.
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Unterhaltung von insgesamt 182 je unterschiedlichen Schulen, je nachdem als Neubau-
ten oder Ergdnzungen wie das Zottengem Collegium. Unternehmenspartner der flami-
schen Regierung fur das Schulprojekt sind AG Real Estate und BNP Paribas Fortis.

Mit den o.g. Qualitatskriterien im Kopf fragt man sich, wie dazu die drei nomi-
nierten logistischen GroRBhallen passen, alles Neubauten und noch nicht einmal mit
Grundéchern ausgestattet wie das ebenfalls nominierte neue Produktionszentrum der
Schweizer Uhrenmanufaktur Audemars Piguet. An anderer Stelle und nicht nur in der
Kategorie der Refurbishments wurde sorgsamer mit Gebdudebestand oder Brownfields
umgegangen, z.B. bei einem der nominierten Projekte aus Deutschland, den Atelier
Gardens am Rande des Tempelhofer Feldes in Berlin, die die alten Union-Filmstudios
fir neue gewerbliche und;
kulturelle Nutzungen berei
stellen (Urban Regeneration,
Entwurf MVRDV, Entwickler
Fabrix). Spektakuldrer das
Pariser Mixed Use-Projekt
.Morland mixite capitale®. i
Dort umbauten CALQ Archi-
tecture und das Berliner
Biro von Chipperfield Architects die ehemalige Stadtprafektur Baujahr 1960 zu einem
spannenden Ensemble aus alt und neu mit beschaulichem Arkadenhof. Das Besondere:
Das Projekt hatte sich durchgesetzt bei dem Wettbewerb ,Paris neu erfinden® fur 23
ausgewahlte Standorte in der Stadt. Hier am Seinequai Morland wurde so viel von der
bestehenden Bausubstanz erhalten wie technisch méglich. Ahnlichen Ehrgeiz bewies
Norman Foster beim Umbau mit Aufstockung des Hochhauses 425 Park Avenue in
New York. Der Vorgéngerbau von 1957 nach Entwurf des Biros Kahn & Jacobs wurde
lediglich teilrickgebaut, um in einem aufwandigen Verfahren zwei weitere Bauabschnit-
te bis zur H6he von 262 m aufsetzen zu kénnen.

—

Finalist3223 )

Y ., P :
Atelier Gardens in Berlin Quelle: MIPIM A

Aus deutscher Sicht sticht das Dusseldorfer Architekturbiro Ingenhoven her-
aus mit gleich drei Nominierungen: In der Kategorie Hotel, Tourismus, Freizeit mit dem
Hotel Lanserhof auf Sylt (Entwickler LHS Grund 5 GmbH) und dem Shangri-La
Shougang Park in Beijing '
(Entwickler Lissoni Ca-
sal Ribeiro) sowie das
,Betonsilo* als Umbau
der historischen Getreide- e
silos fiir den Plangemiih- Lanserhof auf Sylt Quelle: MIPIM Awards Finalists 2023
le Campus im heimatlichen Dusseldorfer Hafen, das unter den Refurbishments rangiert.
Konkurrenten in dieser Kategorie sind der Burobau KB32 in Kopenhagen (Entwickler
Genesta), die Umnutzung einer Fabrikhalle in Boulogne-Billancourt (Investor CDC In-
vestissement Immobilier & Assurances du Credit Mutuel) sowie die beriihmten
.Procuratie Vecchie®, die in Venedig die Nordflanke des Markusplatzes neben dem Uhr-
turm begrenzen. Die Restaurierung im Auftrag von Generali Real Estate (ibernahm wie
beim ,Morland® in Paris das Architekturbiiro von David Chipperfield, das in Deutschland
mit den vielfach preisgekronten Wiederaufbauarbeiten auf der Berliner Museumsinsel
bekannt geworden ist.

P i g
S e L] 'ﬂn_

Weiterhin ist aus Deutschland neben den o.g. Atelier Gardens in Berlin das
Projekt der GroR & Partner Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH ,Four” in
Frankfurt nominiert, dessen Planung auf 2016 zurlickgeht und fiir das inzwischen erste
Vermietungen abgeschlossen wurden, Entwurf UN Studio. In der Kategorie ,Neue Me-
gaentwicklungen® tritt diese Buroturm-Familie in Konkurrenz u.a. zu dem ,Bosque Met-
ropolitano®, einem Wald mitten in Madrid. »
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Bochum/ Schwerin: Die
Alchemy Step Hotel Group
kauft das stays Hotel in Bo-
chum und das nh Hotel in
Schwerin. Im Rahmen einer
Partnerschaft mit Marriott wer-
den die Hotels kiinftig unter den
Marken ,Courtyard by Marriott*
bzw. ,Moxy Hotels" betrieben.
ASHG plant in den kommenden
Jahren bis zu 250 Mio. Euro EK
in Hotels in Deutschland und
angrenzenden EU-Landern zu
investieren und hat dazu die
globale Investmentgesellschaft
AllianceBernstein als strategi-
schen Finanzierungspartner
gewonnen.

Alsdorf: AIF Capital kauft von
der Ten Brinke Group den
11.800 gm groRen Baumarkt an
der Ecke Linnicher Str./Am Ro-
senkranzchen in Alsdorf flr die
Anspar FLEX Fonds 2 und 3.
Neben dem Hauptgebdude
komplettieren ein Gartencenter
und weitere Verkaufsflachen im
AufBenbereich die Liegenschaft,
die ab September fiir mind.

15 Jahre an Toom vermietet ist.
Auf dem Nachbargrundstiick
entsteht durch Ten Brinke ein
REWE- Vollsortimenter.

AIF Capital wurde steuerlich
und rechtlich von GSK Stock-
mann, technisch von alea real
beraten. Der Transaktionspro-
zess wurde von PIER Invest-
ment Partner begleitet.

Miinchen: MiinchenBau kauft
das rd. 2.400 gm grof3e Grund-
stiick Fliederstr. 6 in Miinchen-
Germering. Das Areal ist das
Nachbargrundstick zum Grund-
stiick Lupinenweg/Kurfirsten-
stral3e, auf dem der Bautrager
im Jahr 2010 den ,Lupinen-
garten® mit 73 Eigentumswoh-
nungen errichtet hat.
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Ahnliche GroRentwicklungen mit langem Vorlauf wie das Four, die naherer
Betrachtung wert sein durften, sind die abgeschlossenen Mixed-Use-Projekte Msheireb
Downtown in Doha, Entwurf Fatima Mohamed Fawzy fir Msheireb Properties in die-
ser einst von Norman Foster geplanten neuen klimaneutralen Wistenstadt sowie der
Galataport Istanbul (Masterplan Dror + Gensler, Entwickler Dogus Group und BLG
Capital), wo ein neuer Anleger fiir Kreuzfahrtschiffe mit Einkaufsmeile, Restaurants,
Biros und dem Museumsneubau fiir das Istanbul Modern kombiniert wurde. Hier wie
vermutlich auch andernorts wurde die urspriingliche charmante und menschenfreundli-
che Durchlassigkeit des Quartiers jiingst unter Sicherheitsaspekten verbarrikadiert.

In Summe wurden 14 von insgesamt 44 Nominierungen fiir Projekte au3erhalb
Europas vergeben, darunter eines fiir die Megaentwicklung La Baie des Rois in Librevil-
le, Gabun.

Neben der Stimmabgabe auf der Messe selbst ist ein online-Voting seit dem
28.02.23 mdoglich. Alle registrierten Teilnehmer und Teilnehmerinnen der MIPIM 2023
erhalten daftr einen Code. Je Kategorie kann nur 1 Stimme abgegeben werden.

JEDER DRITTE DEUTSCHE DENKT UBER UMZUG,
JEDER FUNFTE UBER AUSWANDERUNG NACH

Griinde sind manigfaltig, Home-Office macht es méglich

Eine Remax Studie unter 16.000 Personen in 22 europaischen Landern und Israel
zeigt, dass sich die Umzugswahrscheinlichkeit in den vergangenen 12 Monaten
fiir rund die Halfte der Européer (44,9%) erhoht hat. In Deutschland geben 34,6%
der Befragten an, dass ein Umzug wahrscheinlicher sei als vor einem Jahr. (CW)

Hauptgrinde daftir sind eine Veranderung in der persénlichen Situation (33,5%) oder
beim Lebensstil (25,7%) sowie der Wunsch nach mehr Platz (25,4%). H6here Lebens-
haltungskosten spielen fiir 15,9% eine Rolle, das Thema Arbeitsplatz fir 10,1% und die
Pandemienachwehen fiir 6,9%. Zudem denkt aktuell rund jeder fiinfte Deutsche (21,2%)
Uber das Auswandern nach. Um den Lebensstil zu verbessern, wiirden die meisten
Deutschland Richtung Spanien (3%), Danemark (2,6%) Kroatien und ltalien (je 2,5%)
sowie Asien (2,1%) verlassen. Als Beweggriinde fur die Auswanderung sieht Remax
den Umgang der Regierung mit der Coronakrise, die Energiekrise, den Ukraine-Krieg
und die Option ortsunabhangigen Arbeitens in der aktuellen Home-Office-Bewegung.

IMMOSCOUT24 WOHNBAROMETER

In welchen GroRstéadten findet man die besten Immobilienangebote

»Alles halb so wild“, konnte man bei Lesen der aktuellen Studien denken. Sicher-
lich féllt die Recherche von ImmobilienScout24 in diese Kategorie. Dabei eréffnet
diese Studie sogar noch den Blick in die Gegenwart und nicht wie klassisches
Research in die Vergangenheit. Da bleibt also die Frage nach der methodischen
Aussage, die derzeit den ganzen Markt betrifft. Da die Umséitze derzeit abgebro-
chen sind, ziehen sich Bewerter auf die fiir notwendige Abschreibungen fehlen-
den, relevanten Umsétze zuriick. Solange die Angebotspreise nicht herunterge-
hen und keine niedrigpreisigeren Transaktionen bekannt werden und eingepreist
werden miissen, bleiben die Angebotspreise natiirlich oben. Wer geht schon frei-
willig herunter. Eine aktuelle Auswertung von ImmoScout24 zeigt, in welchen
deutschen GroBRstdadten die Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen am
deutlichsten zuriickgegangen sind. Dennoch diirfte die Studie eher geeignet sein,
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Miinchen: GbR verkauft fur
7,55 Mio. Euro die rd. 1.900 gm
groRRe, gemischt genutzte Lie-
genschaft mit Hotel in der Schil-
lerstrafle 18 in Ludwigsvorstadt
an privat. Engel & Volkers
Hotel Consulting und Engel &
Volkers Commercial Miin-
chen berieten und vermittelten.

Mannheim: AVENTOS erwirbt
fur private Investoren in Mann-
heim-Friedrichsfeld ein

63.000 gm grofies Produktions-
areal vom japanischen Kyoce-
ra Konzern. In mehreren Pha-
sen soll hier der ca. 35.000 gm
groRe Gewerbepark ,VAREAL®
entwickelt werden. Die Kanzlei
Greenberg Traurig und die
Baumiiller AG berieten und
vermittelten.

Diisseldorf: Die ZECH Bau SE
errichtet die beiden 41.500 gm
grof3en Buroneubauten , Twin
Cubes" in Dusseldorf fur die
Deutsche Riickversicherung
AG und die ORAG Rechts-
schutzversicherungs-AG.
Das Gesamtprojekt ,, Twin Cu-
bes* besteht aus zwei Teilpro-
jekten mit jeweils 5 bzw.

6 Obergeschossen, einem Ver-
bindungsbauwerk sowie einem
zusammenhangenden UG. Die
Auftraggeber sind gleichzeitig
die zukinftigen Hauptmieter.

Objektplaner der ,, Twin Cubes"
ist die caspar.schmitzmor-
kramer GmbH, Tragwerkspla-
ner die SchiiBler-Plan Ingeni-
eurgesellschaft und TGA-
Planer die ZWP Ingenieur-AG.
Drees & Sommer, AKP
Baumanagement GmbH und
Kapellmann sowie die Partner
Rechtsanwilte mbB waren
beratend tatig.
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menschliches Verhalten zu beschreiben als den Markt. Und woher eine schnelle
Erholung der Preise auf sowieso schon unrealistisch hohem Angebotsniveau
kommen soll, bleibt schleierhaft. (MG/WR)

Fur Deutschlands sieben Metropolen zeigt das ImmoScout24 WohnBarometer fir das
4. Quartal 2022 im Jahresvergleich Preiskorrekturen um durchschnittlich 5% bei Neu-
bau-Eigentumswohnungen. Eine aktuelle Auswertung zeigt, dass Kaufinteressenten in
deutschen Grof3stadten, die nicht zu den sieben groflen Metropolen zahlen, oftmals
verstérkt von Preiskorrekturen profitieren kénnen.

ImmoScout24 stellt fur Kaufinteressierte die 10 GroRstéadte mit den deutlichs-
ten Preissenkungen im Bereich der Eigentumswohnungen zusammen: ,Wer jetzt eine
Immobilie zum Kauf sucht, trifft auf ein groles Angebot und hat einen gewissen Ver-
handlungsspielraum. Grund dafir ist die seit Mitte 2022 geddmpfte Nachfrage, die zu
Preiskorrekturen im 4. Quartal fiihrte. K&ufer, die Uber ausreichend Eigenkapital verfii-
gen, profitieren jetzt von den gesunkenen Angebotspreisen und sollten nicht zu lange
warten®, erklart Dr. Gesa Crockford, Geschaftsfihrerin von ImmoScout24. ,,Wir gehen
davon aus, dass die Preissenkungen nicht von allzu langfristiger Dauer sind. Es
gibt bereits erste Anzeichen, dass die Nachfrage bereits wieder anzieht.*

Fir Eigentumswohnungen im Bereich der Bestandsimmobilien fuhrt Thiringen
mit den Stadten Erfurt und Jena die Top 10 an. Die Thiringer Landeshauptstadt ver-
zeichnet im Jahresvergleich eine Preiskorrektur von rund 12%, dichtgefolgt von Jena
mit rund 11%. In Braunschweig sowie in Erlangen sinken die Angebotspreise innerhalb
eines Jahres um ca. 10%. Komplettiert wird das Ranking von Wolfsburg, Pforzheim und
Augsburg mit einem Minus von rund 8% sowie Minster, Bonn und Regenburg, die eine
Preiskorrektur von 6 bis 7% aufweisen. Im Vergleich dazu sind die Angebotspreise im
Jahresvergleich in Minchen um knapp 5% gesunken, wahrend sie in Berlin noch um
rund 3% gewachsen sind.

Gleichzeitig zeigt ein Blick auf die Preisentwicklung seit 2017, dass die Ange-
botspreise in diesen GroRstadten trotz der aktuellen Preiskorrektur innerhalb der letzten
funf Jahre zwischen 40 und 57% zugelegt haben. Den gréfiten Preiszuwachs von 2017
bis 2022 unter den betrachteten GroRstadten verzeichnen Wolfsburg (+57%), Braun-
schweig (+56%), Bonn (+55%) und Minster (+55%).

In der Liste der 10 GroRstadte mit den gréRten Preiskorrekturen im Bereich
Neubau-Eigentumswohnungen liegt Hessens Landeshauptstadt Mainz mit einem Minus
von 10% ganz vorne. Auf Platz zwei und drei folgen Regenburg und Minster mit rund
minus 9%. Knapp dahinter landen Karlsruhe, Erlangen und Offenbach am Main, die
Preissenkungen von ca. 8% zeigen. In den nérdlich gelegenen Stadten Rostock und
Libeck sowie in Brandenburgs Landeshauptstadt Potsdam sinken die Angebotspreise
im Jahresvergleich um jeweils rund 7%. In den Metropolen Berlin und Minchen sind die
die Angebotspreise im gleichen Zeitraum um 3 bis 4% zuriickgegangen.

Auch im Bereich der Neubauwohnungen verdeutlicht der Funf-Jahresvergleich,
dass Immobilien eine lohnende Investition bleiben: Die gré3te Wachstumsrate von 2017
bis 2022 unter den betrachteten GroR3stddten zeigt Libeck mit einem deutlichen Plus
von 65%. Karlsruhe und Potsdam kdénnen mit einem Preisanstieg von 56% glanzen.
Aus Sicht von ,,Der Immobilienbrief kénnte sich bei diesen Schliissen durchaus
die Frage nach der Verantwortung eines Research in wechselnden Zeiten stellen.
Und die Wirkung einer Verdoppelung oder Verdreifachung von Kapitalkosten auf
die Preise von Immobilien sollte sich auch nach Berlin herumgesprochen haben.n
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Graz: In einem Joint Ventures
entwickelt die ZBl Zentral Bo-
den Immobilien Gruppe ge-
meinsam mit der KS Group
197 Mietwohnungen und 7 Ge-
werbeeinheiten mit insgesamt
20.000 gm Mietflache im Grazer
Stadtbezirk Gries. Der Baube-
ginn erfolgt in Q3 2023, die
Fertigstellung ist fur Ende Q1
2026 geplant.

Diisseldorf: Die Blades Ger-
many GmbH mietet rund

1.400 gm im denkmalgeschiitz-
ten Palais “Cecilienallee 4“ in
Dusseldorf-Golzheim von der
CENTRUM Gruppe. Aengevelt
vermittelte.

Bergkamen: Die CoRE Soluti-
ons GmbH schlief3t mit dem
Bayer-Konzern einen Build-
and-Lease-Kontrakt Uber die
Entwicklung und den Bau einer
rd. 15.000 gm grofRen Logistik-
immobilie in Bergkamen ab. Fur
die Entwicklung und Realisie-
rung wurde die DHL Real Esta-
te Solutions beauftragt.

Starnberq: Hausbau Fischer
erwirbt eine 3.500 gm groRRe
Wohnanlage mit 74 Wohnein-
heiten in der Rosenstrale in
Gilching von einem Wurzburger
Family Office. Engel & Vélkers
Commercial Miinchen war
beratend und vermittelnd tatig.

Duisburg: Aengevelt vermittelt
fur einen siebenstelligen Euro-
betrag den Verkauf einer Lie-
genschaft im direkten Umfeld
des Duisburger Logports an
einen bundesweit tatigen Self-
storage-Anbieter. Die Gewer-
beliegenschaft umfasst ein
15.000 gm groRes Grundstiick,
rd. 1.500 gm vermietete Logis-
tikflache, einen Garagenhof und
rd. 150 Pkw-Stellplatze.
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SIGNA BAUT DIE NEUE GANSEMARKTPASSAGE

Statt Einkaufsquartier lebendige Mischnutzung
Sabine Richter

In Hamburgs Innenstadt sind gleich drei spektakulare GroRprojekte auf histori-
schem Boden am Start. Uber das Deutschlandhaus berichteten wir kiirzlich.

Uber 40 Jahre lang war die Gansemarkt-Passage mit ihrem tannengriinen Eingang ein
bekannter Anlaufpunkt in Hamburg. Mit ihrem attraktiven und vielseitigen Angebot, Mo-
de, Cafés, Wohnaccessoires und dem beliebten Blockhouse — lange Zeit der umsatz-
starkste Standort in Hamburg — war sie geradezu eine Institution fiir die Hamburger. 60
Mio. D-Mark hatte die Hamburg-Mannheimer-Versicherung in die damals topmoderne
Einkaufsadresse in bester City-Lage investiert. Der Gédnsemarkt mitten in der Hambur-
ger Neustadt ist ein zentraler Platz inmitten von wichtigen Verwaltungsgebduden und
eine zentrale Shopping-Adresse: finf Einkaufspassagen miinden in diesen Platz. Den-
noch lief irgendwann das Geschéft in der am 18. Oktober 1979 eréffneten (und im Jahr
2000 revitalisierten) Passage
nicht mehr. Teilweise standen
Laden leer, immer weniger
Besucher kamen. Im Januar g
2019 kaufte die Immobilien-
gruppe Signa Real Estate
die Passage und kundigte §
deren Ende an.

Ende April ist die Passage
abgerissen: Derzeit wird die
Passage mit Hochdruck ab-
gerissen, schon Ende April
soll alles komplett abge-
schlossen sein. Alles laufe
nach Plan, so Signa. Derzeit
steht nur noch die Fassade.
Parallel zu den letzten Ab- Génsemarkt-Passage in Hamburg
brucharbeiten soll Ende Feb-

ruar bereits mit dem Aushub der Baugrube begonnen werden. Laut Signa ist geprift
worden, ob man das bisherige Gebdude, oder Teile davon, erhalten kénne. Aber die
neuen Anforderungen mit Wohnen, anderem Zuschnitt und Mietern hatten nicht dazu
gepasst. Zusammen mit der Stadt habe man sich aber dann fiir den Neubau entschie-
den, so Signa-Sprecher Sebastian Schmidt.

I DIDlEN
“!IIIII EmRong

Quelle: Signa

Nun entsteht auf dem 3.500 gm grofen Grundstiick unter dem Projektnamen
»LAm Géansemarkt‘ bis Ende 2025 ein gemischt genutztes Quartier, in das Signa 250
Mio. Euro investieren will. Das Ensemble wird auf 17.000 gm Flachen fur Wohnen, Ein-
zelhandel, Gastronomie, Biiros und Kleingewerbe bieten. Die 22 Mietwohnungen, da-
von 6 Sozialwohnungen, entstehen in den oberen Etagen und werden 2 bis 5 Zimmer
haben, die beiden obersten Wohnungen bekommen Dachterrassen. Angaben zu Miet-
héhen macht Signa noch nicht, die Mieten wiirden sich am Markt orientieren, so
Schmidt. In den beiden H&éfen und Durchgéngen sollen kleinteilige Laden- und Gastro-
nomieflachen angesiedelt werden. Bei den gewerblichen Mietern setzt Signa auf kleine
Handwerksbetriebe wie einen Schuhmacher und eine Goldschmiedin. Das siebenge-
schossige Ensemble aus drei Baukérpern wird durch Innenhéfe mit Tageslicht versorgt
werden. Das Parkplatzangebot ist mit 55 Stellplatzen im Untergeschoss nicht eben (p-
pig, dafur sind 305 Fahrradstellplatze vorgesehen. Der Entwurf fir das Projekt stammt
vom Hamburger Biiro Biwermau Architekten. Insgesamt acht Biiros hatten am Work-
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Zug: Die Empira Group, ein
fuhrender Investment-Manager
fur institutionelle Immobilienanla-
gen, bietet Kunden kiinftig Gber
die Empira Financial Services
AG umfassende Finanzierungs-
services an. Dazu nutzt Empira
Financial Services seine be-
wahrten Kapazitaten und Struk-
turen um Kunden bei der Suche
und dem Arrangieren von Finan-
zierungen zu helfen. Die Quellen
kénnen entweder eigene Fremd-
kapitalprodukte oder maRge-
schneiderte Strukturen von ex-
ternen Finanzierungspartnern
aus ganz Europa sein.

Berlin: Die Berlin Hyp emittier-
te eine funfjahrige Anleihe mit
einem Volumen von 750 Mio.
Euro zu 3,375%. Die Anleihe ist
der erste Pfandbrief seit Oktober
2014, der ohne Beteiligung der
EZB im Rahmen des Covered
Bond Purchase Programme 3
begeben wurde. Insgesamt par-
tizipierten 53 Investoren am
Pfandbrief, gréfite Investoren-
gruppe waren Banken mit 72%.

Berlin: PANDION stellt die Be-
standsgebaude auf dem neu
erworbenen 4.800 gm Grund-
stiick Prinzessinnenstr. 21- 24 in
Berlin Kreuzberg flr temporare
soziokulturelle Nutzungen zur
Verfligung. Mit einem Open Call
|adt das Unternehmen noch bis
zum 31.03.2023 dazu ein, kiez-
orientierte Vorschléage, wie z.B.
Ausstellungen, Theaterprojekte,
Lesungen, Installationen, Mark-
te, Pop-up-Stores, Event usw.
einzureichen. Ein Kuratorium
pruft die Vorschlage auf Umsetz-
barkeit in Bezug auf die Gebau-
de und die Nachbarschaft. Die
Nutzungsdauer ist befristet und
endet am 31.12.2023.
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shopverfahren teilgenommen, die Jury hatte sich einstimmig fur den Entwurf von Bi-
wermau entschieden.

Nutzungsmix bringt Leben in die Innenstadt: Als ,grof3stadtisch” bezeichnet
Oberbaudirektor Franz-Josef Héing das Ensemble. ,Schéne, offene Héfe verbinden
die Colonnaden mit dem Gansemarkt und der Blschstrale und ein vielfaltiger Mix an
Nutzungen — das Wohnen eingeschlossen — kann eine neue Lebendigkeit an diesem
wichtigen Ort der Hamburger Innenstadt entstehen lassen®, so Hoing in der Pressemit-
teilung Uber den Entwurf. Es gebe bereits Anfragen fiir Buros, Ldden und Wohnungen,
so Signa, obwohl die Vermarktung noch nicht begonnen habe. Allerdings hat der der
Bezirk Mitte den im Sommer eingereichten Bauantrag noch nicht genehmigt. Bisher liegt
nur ein Bauvorentscheid vor. ,Wir sind intensiv in Kontakt mit den Behérden und rech-
nen in Kurze mit der Teilbaugenehmigung fir die Baugrube®, so Schmidt.

Die meisten Alt-Mieter der Passage haben eine neue Bleibe gefunden. Block
House plant einen Nachfolger im nahen Deutschlandhaus, das, ebenfalls eine spekta-
kuldre Grofibaustelle mit historischem Bezug, gerade wieder neu errichtet wird. Die
Sofacompany ist nun in der GroRen Elbstralle zu Hause, in der Nachbarschaft vieler
anderer Mébelgeschéfte. Der Shop der Teebar Justea hat bereits neu in der Hudtwal-
ckerstralRe erdffnet. Die Parfiimerie Pieper verweist auf ihr Geschéft in der Hamburger
Hof Parfimerie am Neuen Wall, Butlers auf die Filiale am Alstertor 9.

Procom startet ,,Nikolai Hamburg“ in der Altstadt: Neben dem Deutsch-
landhaus und dem Gansemarkt ist eine weitere GroRbaustelle mit historischem Bezug
am Start: Die Procom Invest bereitet unter dem Projektnamen ,Nikolai Hamburg® die
Neubebauung der Nikolai-Insel in der Hamburger Altstadt unweit des Rathauses vor.
Die Abrissarbeiten auf dem Areal des friilheren, 13 Stockwerke hohen, Hauptsitzes und
Grundungsstandorts der Commerzbank werden bis Ende des Jahres dauern. Der Bau-
beginn fir die beiden neuen Geb&ude mit einer Bruttogeschossflache von ber 40.000
gm direkt am Nikolaifleet ist fir Anfang 2024 geplant. Am Standort des Hochhauses
entsteht ein zehngeschossiger Backsteinbau ,fiir neue Arbeitswelten®, so der Entwick-
ler. Das Erdgeschoss nimmt eine Arkade mit Ladenflachen ein, hier kénnen Passanten
direkt zum Wasser flanieren. In den oberen Etagen des zweiten Neubaus werden 100
Wohnungen geschaffen, 30 davon &ffentlich geférdert. Zur Wasserseite sind Biros, in
den unteren Geschossen Handel und Gastronomie vorgesehen. In einer Tiefgarage
sollen 140 Parkplatze, auf dem Projektareal insgesamt 760 Fahrrad-Stellplatze zur Ver-
fugung stehen. Der mit dem ,ldeenPreis Wohnbau Hamburg“ des architektur cent-
rums ausgezeichnete Entwurf der Gebaude stammt vom Biro Bruno Fioretti Marqu-
ez. Das Investitionsvolumen liegt bei rund 350 Mio. Euro, die Fertigstellung ist fir das
erste Quartal 2027 geplant.

WARMEPUMPEN-KASKADENSCHALTUNG IST EFFIZIENT

Jirgen Hoffmann

Durch eine Kaskadenschaltung von mehreren Warmepumpen lasst sich die Effi-
zient der Anlage um durchschnittlich rund 10% steigern. Das ist ein Ergebnis ei-
nes Vorzeigeprojekts in Liinen bei Dortmund.

Der genossenschaftliche Bauverein zu Liinen plant in den n&achsten zwei Jahrzehn-
ten die komplette Dekarbonisierung seines Gebdudebestands mit insgesamt 5.500
Wohnungen. ,2045 wollen wir CO2-neutral sein“, sagt Carsten Unterberg, Geschafts-
fuhrer des Bauvereins. Das Quartiersprojekt im Liiner Ortsteil Brambauer - neun Ge-
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b&auderiegel mit 54 Wohnungen - soll daflr als Musterbeispiel dienen. Grundsétzlich
werden die bisherigen Gas- und Olheizungen gegen Warmepumpensysteme getauscht.
Je nach Bedarf werden zudem die bis zu 50 Jahre alten Geb&udehillen energetisch
saniert und auf den Dachern Photovoltaikanlagen installiert, deren Strom ausschlief3lich
den Bewohnern zugutekommt und einen teilautarken Betrieb der Haustechnik von der
Flur- und Kellerbeleuchtung bis zur Stiebel Eltron-Wé&rmepumpenanlage ermdglicht.
Unterberg ist Gberzeugt, dass die Warmewende mit Luft- oder Erdwarmepumpen gelin-
gen wird: ,Die Elektrifizierung ist die Alternative zu Gas und OL.“ Schon vor 11 Jahre
hatte der Bauverein zu Linen beim Bau seines Verwaltungsgebdudes eine Sole-
Wasser-Warmepumpe des Holzmindener Herstellers installiert.

Wichtig beim Umstieg auf den neuen Warmeerzeuger vor allem fiir grolRe Ge-
bdude ist laut Dr. Kai Schiefelbein, Geschéftsfihrer von Stiebel Eltron, ,eine umfas-
sende Bestandsaufnahme, zu der die Geb&udehidille, Sichtung von Wohnungen, Heizfla-
chen, Kellerrdumen und Rohrleitungssystemen gehért, um die Gebaudeheizlast zu er-
mitteln und Uber die Dimensionierung der Warmepumpe zu entscheiden®. In Liinen hat
das eine Ingenieurgesellschaft ibernommen. Sie errechnete jeweils pro Gebauderiegel
des Quartiers die individuelle Heizlast. Fur einen der Riegel ergab das beispielsweise
eine Heizlast von 39 kW bei einer Norm-Aufentemperatur von -9 Grad Celsius. Nach
Berucksichtigung der Warmwasserbereitung und eventueller Sperrzeiten des Energie-
versorgungsunternehmens wurde eine Auslegungsheizlast von insgesamt 51 kW ermit-
telt. Auf dieser Basis entschied man sich, fir diesen Gebauderiegel eine im Freien auf-
gestellte, invertergeregelte Kaskadenanlage aus drei Luft-Wasser-Warmepumpen zu
installieren. ,Die erreichen einen Deckungsanteil an der Heizung und Warmwasserbe-
reitung von anndhernd 99%* erldutert Schiefelbein. ,Und mussen nur bei auferge-
wéhnlich niedrigen Auflentemperaturen durch einen zuséatzlichen elektrischen Heizstab
unterstitzt werden.“ Der Clou: Alle Gerate verfigen Uber eine Leistungsregelung. Im
regularen Betrieb lauft zunachst nur die Warmepumpe, die zu dem Zeitpunkt die ge-
ringsten Betriebsstunden aufweist. Ist eine bestimmte Heizleistung erreicht, wird die
Drehzahl des ersten Gerates reduziert und die zweite zugeschaltet. Nach demselben
Muster funktioniert die Mitarbeit der dritten Warmepumpe. Zwei Vorteile der Kaskaden-
schaltung: Es wird Energie gespart und der Gerduschpegel reduziert. Gleichzeitig sei
gewabhrleistet, so Schiefelbein, dass beim Ausfall einer Pumpe, die anderen beiden wei-
terlaufen. ,Zudem wird durch die exakt zu justierende Kaskadenschaltung eine einseiti-
ge Belastung einzelner Pumpen vermieden und eine hohere Lebensdauer des Gesamt-
systems erreicht.”
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