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Sehr geehrte Damen und Herren,

ich habe heute (fur Sie gestern) Zeitung gelesen. Wirklich, ,Die Glo-
cke“, unser westfélisches Familien-Heimatblattchen mit profundem
Welt- und Wirtschaftswissen (Donnerstagsausgabe). Ein kurzes
Potpourri der ersten Seiten: In Dresden stiirzen 100m einer vielbe-
fahrenen S-Bahnbriicke von 1971 ein. Gliick gehabt, kein Zug drauf.
Sowas kann immer mal passieren - bei Erdbeben, Tsunamis oder
Wirbelstirmen oder woanders. Jetzt klappt das auch in dem
Deutschland, um dessen Infrastruktur uns die ganze Welt benei-
dete. Ist das ,mein Deutschland“, das ich liebe und auf das ich le-
benslang stolz war? Weiter: Der Staat hat seinen Commerzbank-
Anteil versilbert. Der Kurs profitiert, weil sie jetzt zum Ubernahme-
kandidaten wird. In NRW gibt es ein neues Sicherheitspaket vor
Messervirtuosen. Ein Unternehmen stellt einen messersicheren
Baumwollpullover vor, der jetzt auch von privaten Kéaufern gerne
genommen wird. Ist das ,mein Deutschland, ...“? Ja, meint ,Die
Glocke". Die peinlichen Wahlen lasse ich mal ganz weg.

Die Regierung prasentiert in der ,Glocke" Kraftwerksforder-
plane fir hochmoderne Kraftwerke, die mdglichst nur ein paar Stun-
den im Jahr laufen sollen, damit wir Dunkelflauten tberstehen, weil
ja erneuerbare Energie ,kostenlos" ist. Apropos Energie, vorgestern
blafften die Idioten unseres Moralexportministeriums — Annalena
vom Volkerrecht mit den warmen Tiefkuihlhdhnchen und den Kobold-
Minen ist da Chefin — den zukunftigen US-Prasidenten an.
Deutschland schaffe trotz abgeschalteter Atomkraftwerke nur mit
erneuerbaren Energien 50% des Energieverbrauchs. Den
Schwachsinn hére ich immer wieder. So ist zu bezweifeln, ob das
wirklich ein Versehen oder eine griine Form der Farbenblindheit ist.
Die 50% sind eine statistische Grofe, die nur den Strom, also ledig-
lich ein gutes Drittel des Energieverbrauchs betrifft. An sonnigen
Tagen schicken wir mittags den Strom gegen Verklappungsentgelt
nach Frankreich, um ihn am selben Abend als Atomstrom teuer zu-
rickzukaufen. In Summe sind wir Importeure der Atom- und Kohle-
kraft. Manchmal verstehe ich sogar Trump.

Ich bleibe in der Donnerstagsaugabe der ,Glocke“. Insol-
venzen steigen. Meyer Werft wird verstaatlicht. Unsere Regierung
kann auch Kreuzfahrtschiffe! Klasse! Ich kenn da ein paar Regie-
rungsnamen, denen ich gerne da lebenslanges Wohnrecht gegen
Politikverzicht einraumen wirde. Weiter: Die deutsche Technologie-
leistung der Magnetschwebebahn, der Transrapid, kommt ins Eisen-
bahnmuseum nach Bochum. Ich erinnere mich noch, wie ich als Kind
mit meinem Vater auf die Hannover Messe durfte und da die Tech-
nologie bestaunen konnte. Mehr geklaute Autos, guter Zugang fur
Pornofilme fiir Kinder, ein wenig Gruppenvergewaltigung, ein neuer
Messerangriff, ein paar Leichen im Maisfeld und das gute Recht
eines verurteilten Massenvergewaltigers, dessen ,zahlreiche, schwe-
re Straftaten“ wg. Unzurechnungsféhigkeit wg. massiven Drogenkon-
sums nicht verurteilt wurden, Revision beim Bundesgerichtshof zu
erhalten, sind weitere Meldungen wert. Das ist Rechtsstaatlichkeit.
Klasse, DAS ist mein Deutschland.

Inzwischen wird téglich klarer, dass Deutschland da-
vor steht, mit dem néachsten Schritt den Bach herunter zu ge-
hen. Wird VW zum medialen Kipppunkt? Woher soll denn Wachstum
kommen? Uber den migrationsinduzierten Potentialpfad im Biirger-
geld? Uber Konsum in Inflations- und Massenentlassungsumfeld?
Uber private Investitionen in Maschinen oder Bau? Uber Export und
AulRenbeitrag in gedampfter Weltwirtschaft bei gleichzeitigem Verlust

der relativen Wettbewerbsfahigkeit, bei Autoflaute irrer Manage-
mententscheidungen und bei Deindustrialisierung? Seit 2 Jahren
bete ich Ihnen die 6 groRBen Wellen, die die Immobilienwirtschaft
treffen, mit den volkswirtschaftlichen Aspekten der Deglobalisierung,
der Dekarbonisierung mit Deindustrialisierung, der Demographie,
der Digitalisierung, der Demobilisierung, der Demontage der Infra-
struktur und der Bildung u.v.a. vor.

Sie glauben mir nicht. Ich habe einmal unseren prominen-
ten Chefvolkswirt Prof. Dr. Hanspeter Gondring nach seiner Mei-
nung in verstandlicher Formulierung gefragt. Aktueller O-Ton Gon-
dring: Lieber Werner, ich habe diesen Schlamassel schon vor
2 Jahren kommen sehen (vgl. ,Der Immobilienbrief* damals).
Deutschland rutscht in eine strukturelle Krise. 30 Jahre sind Investiti-
onen in wichtige Wachstumssektoren unterblieben. Inzwischen sehe
ich auch die lediglich internationale Politik von Merkel sehr kritisch.
(ich inzwischen auch, lieber Hanspeter) Der Knick kam mit "Wir
schaffen das". Hier hatten wir die Notbremse ziehen miissen. Um es
konkret zu sagen: Buro-, Einzelhandels- und Wohnimmobilien
machen 93% des Immobilienbestandes aus. Und alle drei Sek-
toren stehen vor den groften Herausforderungen seit dem
2. Weltkrieg. Und mit diesen heutigen "... (O-Ton zensiert, gemeint
sind ,wenig sanierungserfahrenen“)-Managern” ist kein Blumentopf
zu gewinnen: keine Ideen, keine Innovations- und Risikobereitschaft,
keine Visionen. ... Die Konjunktur tribt sich wohl tber einen lange-
ren Zeitraum ein. Deutschland verliert seinen bisherigen Standort-
vorteil. Wir werden wahrscheinlich spatestens ab Anfang 2025 die
2. Pleitewelle in der Immobilienbranche erleben. ... Das Interesse an
"Bildung" ist spurbar kaum mehr vorhanden. Es gilt die Devise
"Rette sich wer kann". Volkswirtschaftlich gesehen ist das keine
konjunkturelle Delle, sondern wir rutschen zusehends in eine
Strukturkrise, die meistens mit einer politischen Krise einher-
geht. GruRR Hanspeter”. Lieber Hanspeter, schon, dass wir beide es
uns leisten kdnnen, Klartext zu sprechen. Bedenke aber, der Tross
der 20-jahrigen Branchenzugehdrigen fuhlt sich beim Rutsch auf der
schiefen Ebene wohl. Man wird immer schneller, der Fahrtwind kihlt
und irgendwann muss es wieder bergauf gehen — wenn man nicht
vorher an einem einsamen Findling Richtung Amtsgericht zerschellt.

Sehr geehrte Damen und Herren, wir sehen uns bei der
Expo Real — wenn Sie es sich leisten kdnnen. Mit Blick auf die nur
wenigen Getreuen (DANKE!) unserer Anzeigenakquisition fir unser
Expo Real Special, das nicht am 27.9., sondern zur Anreise am
2. Oktober erscheint, mussten wir in kleinem Kreis bleiben. Wenn
Sie zufallig in Threm Marketing-Budget einen Rest finden, wur-
den wir gerne , hier* rufen. Bis zu 27.9. bekommen wir alles orga-
nisiert. DANKE vorab. Ansonsten: Heute ist ,Freitag, der 13."
Trotzdem sind wir mal positiv. BIIS und vdp sehen den Boden.
PIMCO sagt Ihnen, was zu tun ist. Deutsche Hypo verbessert das
Wetter, JLL warnt vor Wetter, Der Bewer- T
tungswiderspruch zwischen Markt und Bilanz
wird jetzt bei Bodenbildung richtig deutlich.
Jetzt hore ich gerade, dass die EZB um die
langst eingepreisten 0,25% heruntergegan-
gen ist. Das ist doch eine gute Botschaft fur
die einfachen Geister, die sich davon ein Mo-
mentum versprechen. Weiter so. Schones
Wochenende!
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In eigener Sache: Unsere Welt hat sich gedndert. Viele Fakten sind schon durch das Internet gesprudelt, bevor wir dar-
tiber nachgedacht haben. Viele Leser interessiert vor allem die Meinung, andere nur die Fakten. Wir haben deshalb ent-
schieden, Meinung oder Analyse von den Quellenzusammenfassungen optisch zu trennen und in blauer Schrift zu zeigen.

PIMCO - MIESE ZEITEN FUR BUROS

Kreditfalligkeiten bis 2026 von 1,5 Billionen US-Dollar fiihren zu gravierenden Konsequenzen

PIMCO Global Real Estate sieht die Zentralbanken in den
letzten Jahren als eine ,,bestidndige Quelle der Frustrati-
on“ fir Kreditnehmer und die Finanzierer von gewerbli-
chen Immobilien. Heute scheinen die kurzfristigen Zin-
sen ihren Gipfel liberschritten zu haben, wahrend die
langfristigen Zinsen allmdhlich nach unten tendieren.
Diese Trends kdnnte man als Wegbereiter fiir eine merk-
liche Erholung betrachten. Man sollte es aber nicht,
meint PIMCO. Mit einer Terminkurve, die um 200 bis 300
Basispunkte hohere Realzinsen als 2021 einpreist, soll-
ten die Kapitalisierungsséatze erhoht bleiben und dafiir
sorgen, dass die Immobilienpreise rund 20 bis 40% unter
ihrem héchsten Stand von 2021 verharren. (WR+)

Da in den nachsten 2 Jahren Kreditfalligkeiten im Umfang
von 1,5 Bio. US-Dollar anstliinden, seien die Konsequenzen
gravierend, so PIMCO Global Real Estate. In einem Umfeld
der erhdhten Zinsen stellten die Kreditkosten und die Kapita-
lisierungssatze eine Herausforderung dar. Kreditgeber und
Kreditnehmer mussten der ,Realitédt ins Auge blicken®. Bei
einem weiteren Rickgang der geschatzten Bewertungen in
naher Zukunft, dirften sich Darlehensverlangerungen noch
schwerer begrinden lassen. Fur diejenigen, die Uber das
nétige Kapital und Fachwissen im Bereich maf3geschneider-
ter Loésungen verfiigen, reichen die privaten Méglichkeiten
von vorrangigen Schuldverschreibungen Uber Mezzanine-
Darlehen bis hin zu Vorzugskapital. Implizit heilt das aber,
wer die nétigen Ressourcen nicht hat, bekommt Probleme.

Schliisselsektor Biiro unter besonderem Druck:

Die globalen Aussichten fiir Blirogebaude bleiben herausfor-
dernd, so PIMCO. Nachfrage und Preisbildung seien in aller
Welt eingeschrankt. Die Bewertungen stlinden weiter unter
Druck. Da die globalen Eigentimer und Finanzierer von Ge-
werbeimmobilien in ihren Portfolios den Buroflachenanteil
nach Recherche von PIMCO zurlickfahren moéchten, diirfte
der Angebotsdruck zunehmen. So sei der Anteil von Biirofla-
chen an den weltweiten Gewerbeimmobilienportfolios institu-
tioneller Anleger von 35% im Jahr 2022 auf aktuell 29% ge-
sunken-und dirften noch weiter zuriickgehen.

Allerdings seien die Aussichten von Region zu
Region unterschiedlich. In Europa blieb die Nachfrage
nach umweltfreundlichen, hochwertigen Gebauden in zentra-

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

len Geschéftsbezirken relativ hoch. Der Homeoffice-Trend in
weiten Teilen der Region weniger stark ausgepragt. In Euro-
pa lebten Arbeitnehmer tendenziell in kleineren Wohnungen
in der Innenstadt. Der 6ffentliche Nahverkehr sei gut ausge-
baut. Im asiatisch-pazifischen Raum bleibt die Nachfrage
nach Buroflachen in zentralen Geschéftsbezirken weitge-
hend auf dem Niveau von 2021. Dies sei auf die gemeinhin
kleineren Wohnungen, die klrzeren Arbeitswege und die
starker ausgepragte ,Birokultur® als im Westen zuriickzufiih-
ren. In den USA wiirden aufgrund von Kosteneinsparungen
der Unternehmen und des starkeren Homeoffice-Trends
inzwischen weniger Biroflachen nachgefragt als neue Stel-
len geschaffen. Hier dirften die Preise und Mieten auler bei
Immobilien der Klasse A+ ihre Talfahrt fortsetzen, wenn die

USA fuhren das Feld bei Homeoffice an

Anzahl der Homeoffice-Tage pro Woche
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QUELLE: Green Street und JLL; Stand: 3. Quartal 2023

privaten Kapitalgeber zurlickhaltend bleiben und die Kapitali-
sierungssatze weiter steigen. Der Gewerbeimmobilienmarkt
befinde sich an einem Scheideweg, der mit gewaltigen Her-
ausforderungen gespickt sei und zugleich reihenweise Chan-
cen bote. Die erhdhten Zinssatze, die geopolitischen Span-
nungen und die Klimasorgen hatten ein komplexes und be-
unruhigendes Umfeld fir Gewerbeimmobilienbesitzer und
deren Finanzierer geschaffen.

Allerdings ebneten diese Herausforderungen auch
den Weg fir innovative Finanzlésungen und strategische
Investitionen. Wer Uber das nétige Kapital und Fachwissen
verfiige, fande Investmentmdglichkeiten im gesamten Finan-
zierungsspektrum. Man misse aber Widerstandskraft und
Anpassungsfahigkeit an den Tag legen, meinen die Amerika-
ner pathetisch. Den Rest fressen wohl die Hunde, interpretiert
,Der Immobilienbrief‘ daraus.
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i Andere Schliisselsektoren profitieren aus Sicht von PIMCO:
Personalien

Miinchen: Franz Krewel (57)
wird zum 1.10.2024 in den Vor-
stand der Real I.S. AG berufen,
wo er die Schwerpunkte Invest-
ment- und Asset-Management
sowie ESG Ubernehmen wird.
Krewel verantwortete zuletzt als
Board Member von Swiss Life
Asset Managers Deutschland
das Asset-Management sowie
die Transaktionen fir die Berei-
che Residential, Office, Health
Care und Retail.

Neben Franz Krewel werden
wie bisher Dr. Christine Bern-
hofer, dann als Vorsitzende
(CEO), und Bernd Lonner als
stellvertretender Vorsitzender
dem Vorstand der Real I.S.
Gruppe angehoren.

Berlin: Dr. Angelus Bern-
reuther (47) ist neuer Head of
Business Development bei der
Deutsche Fachmarkt AG
(DEFAMA) und wird kiinftig das
Transaktionsgeschéft leiten.
Bernreuther war zuletzt bei
Kaufland als Leiter des Bezie-
hungsmanagements tatig.

Miinchen / Berlin: Gertrud
Kolb ist neue Chief Technology
Officer bei Scout24 SE. Sie
Ubernimmt die Gesamtverant-
wortung fur den Tech-Bereich,
u.a. die KI-Entwicklung, Data
Analytics, Architektur und Infor-
mationssicherheit.

Miinchen: Stefan Pelkofer
(47) wird zum 01. Januar 2025
neuer CFO der Bayerische
Hausbau Development. Er
Ubernimmt die Bereiche Rech-
nungswesen, Finanzierung,
Controlling, IT sowie Recht.
Er folgt auf den Interims-CFO
Dr. Ronald Roos, der das
Unternehmen planmaRig ver-
lassen wird.

e Rechenzentren: Der KI-Boom habe einen weltweiten Ansturm auf Rechenzen-
tren und griine Energien fiir deren Betrieb ausgel6st und dabei auch erhebliche
Risiken fir die Gewerbeimmobilienbranche mit sich gebracht. So kénnte die kiinst-
liche Intelligenz auf lange Sicht den Bedarf an Biiroflachen verringern, die
Nachfrage nach Studentenunterkiinften einschranken, fiir eine geringere Be-
volkerungsdichte in den Stadten sorgen und langfristige Mietvertrage sowie
Immobilien in Nebenlagen weniger attraktiv machen. Wie schnell und in wel-
chem Ausmal} dies geschehen wird, bleibt jedoch unklar. (Mehr dazu im PIMCO
Artikel ,Die strategische Rolle von Rechenzentren fir die KI-Evolution in Euro-
pa" vom Juni 2024.).

Umso klarer sei dagegen, dass die Nachfrage nach Kl und Cloud-Diensten ei-
nen globalen Wettlauf um Rechenzentrumskapazititen angestoBen habe. Re-
chenzentren wirden in den kommenden Jahren eine entscheidende Rolle in den
Anlageportfolios spielen. Als kritische Infrastruktur béten sie den Anlegern eine Még-
lichkeit, als Leistungserbringer fiir KI-Plattformen am Kl-Wachstum teilzuhaben, oh-
ne auf die ultimativen Gewinner der KI-Technologie setzen zu missen.

e Logistik und Lagerflachen: Deglobalisierung und E-Commerce werden It. PIMCO
das nachhaltige langfristige Wachstum im Lager- und Logistikbereich weiter ankur-
beln. Auch wenn die Geopolitik Auswirkungen auf die Nachfrage haben werde,
scheine die Nachfrageentwicklung bei Logistikobjekten, die in Verbindung mit Digita-
lisierungstrends wie E-Commerce stehen, einem relativ verlasslichen Trend zu fol-
gen. Der Onlinehandel nehme weiter zu. Des Weiteren treibe die Deglobalisierung
Trends wie das ,Nearshoring“ und das ,Friendshoring®.

o Mehrfamilienhduser: Die weltweiten Aussichten fiir Apartmenthauser sind It. PIM-
CO in Anbetracht der hohen strukturellen Nachfrage grundsatzlich positiv. In Europa
geht es bei den Mieten stetig bergauf, ohne dass Anzeichen einer Verlangsamung
zu erkennen waéren. Im asiatisch-pazifischen Raum treibe ein moderates Unteran-
gebot an Wohnraum die Preise und die Mieten in die H6he. Der Trend, Wohnraum
Uber langere Zeit zu mieten, werde durch demografische Veranderungen, wie spate-
re Familiengriindungen und eine Zunahme der Einpersonenhaushalte, noch ver-
starkt. In den USA gestalten sich die kurzfristigen Aussichten dagegen etwas weni-
ger positiv. Bei Mehrfamilienobjekten erreichte die Gesamtzahl der Neubauten ein
neues Rekordhoch. Mit 5683.000 Wohnungen wurden im vergangenen Jahr so viele
Einheiten fertiggestellt wie seit 40 Jahren nicht mehr. Alles in allem diirfte sich der
US-Markt bis 2026 aber wieder stabilisieren.

VDP-IMMOBILIENFORUM GIBT ENTWARNUNG

In Standards verrannt

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

»Wir haben uns verrannt, was die Standards angeht“ resiimiert Prof. Michael
Voigtlander, Immobilienexperte des IW Koln, bei der Verband Deutsche Pfand-
briefbanken - Veranstaltung letzte Woche vor 100 physischen und 200 virtuellen
Zuhorern. Helaba-Vorstand Christian Schmid moniert, dass die Themen der Regu-
lierung und des Klimaschutzes von Briissel in die Banken gedriickt wiirden. Man
konne dariiber nicht diskutieren. Das wirke sich auf die Finanzierung aus. Das
werfe zuriick. Aus Italien hére man, ,wartet in Deutschland doch einfach mal ab,
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statt immer sofort loszulaufen*“, wenn etwas in Briissel
beschlossen werde. Die USA setze recht intelligent
eben weniger auf Dammung als mehr auf Technologie,
entwirft Schmid aus seiner Sicht Verbesserungsideen.
(WR+)

vdp-Hauptgeschéaftsfihrer Jens Tolckmitt sieht auf dem
traditionellen vdp-Immobilien-Forum aus den Berichten der
Mitgliedsbanken im privaten Wohnungsmarkt den Boden
erreicht bzw. den Silberstreif am Horizont. Beim Thema
Wohnen gehe es aber nicht nur um einen Markt, sondern
es geht ganz zentral auch um eine gesellschaftspolitische

Zusammensetzung der Annuitat (Neugeschaft)
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Herausforderung. Vor allem in Gro3stadten sei der Erwerb
von Wohneigentum fiir sehr viele Haushalte bis weit in die
Mittelschicht zum reinen Wunschdenken geworden.
Dramatischer sei aber noch, dass immer mehr Men-
schen sich auch die gestiegenen und wohl weiter stei-
genden Mieten nicht mehr leisten kénnten. Das sei
anders als friiher.

Auch fur ,,Der Immobilienbrief* war einer der gro-
3en Wettbewerbsvorteile Deutschlands in der historischen
Entwicklung immer die hohe Bedeutung des Mietmark-
tes, der sowohl Mobilitdt als auch gesellschaftlichen
Aufstieg und Anpassung an Lebenszyklen er-
moglichte. Bei der dramatischen Mietdifferenz zwi-

® Zins  pechnerische Laufzei Jahre w
£ 9 ﬁ erische tadtzet — » 3 schen Bestandsmieten und Neuvermietungen in
-0 — - - » 2| den deutschen Metropolen kommen die Vorteile der
g 7 Annuitat=6,55%  4,92% 4,25% 6,06% 5.92% 2 § . . :
E”' » g rlexibilitat des Mietmarktes zum Erliegen. Auch
3 5 148 — 220 2 2 % Tolckmitt sieht hier hohes Potential zu gesellschaft-
3 : it ::3 lichen Spannungen. Das spiele letzthin den extre-
8. e «~ mistischen Parteien in die Hande, deren Eindam-
g ﬂ - '?5 mung ,unser aller Aufgabe“ sei. Der Grofteil der
N o 0= . . .

2009 2018 2021 2023 2024 bisher von der Regierung verabschiedeten Mal-
W Zinssatz Anfangstigung _ =rechnerische Laufzeit bei Abschluss (r.A.) \’dp nahmen sei vielversprechend, adressiere richtige
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Personalien

Berlin: Guido Beermann, ehe-
maliger Minister fur Infrastruktur
und Landesplanung des Lan-
des Brandenburg, ist einstim-
mig zum neuen Prasident des
Deutschen Verbandes fiir
Wohnungswesen, Stadtebau
und Raumordnung e.V. (DV).
Gewahlt worden.

Beermann folgt als Prasident
auf den ehemaligen Bauminis-
ter von Nordrhein-Westfalen,
Michael Groschek, der nach
sechsjahriger Amtszeit nicht
mehr zur Wahl angetreten ist.

Miinchen: Der Aufsichtsrat der
Domicil Real Estate AG hat
den Vertrag mit Klaus Schmitt
als Vorstandsvorsitzenden der
Gesellschaft bis Ende 2026
verlangert.

Schmitt bildet damit bis 31.
Dezember 2026 unverandert
gemeinsam mit Daniel Preis,
dem Co-CEO und CSO, die
Doppelspitze der Domicil.
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Themen und weise in die richtige Richtung. Allerdings werde das bisherige Mafinah-
menpaket und die jlingst angekiindigte Novelle des Baugesetzbuches nicht ausrei-
chen, um neuen Wohnraum im bendtigten Umfang zu schaffen. Zum anderen bleibe
der Zielkonflikt zwischen der Schaffung bezahlbaren Wohnraums und den zu erfullen-
den Nachhaltigkeitsanforderungen bestehen.

Thomas Hofer, Leiter Immobilienfinanzierung Inland des vdp, begriindet
durch Darstellung der Entwicklung der Kreditannuitaten und den daraus resultierenden
rechnerischen Laufzeiten im Neugeschaft die vergleichsweise geringe Volatilitdt der
Preise flr selbstgenutztes Wohneigentum und die schnelle Erholung des Marktes. Die
rechnerische Laufzeit der Kredite der vdp-Mitgliedsinstitute blieb seit 2009 unabhangig
von der Zinshohe immer |Kreditbelastungsquote 1992 bis 2024 in %
zwischen knapp 27 und
28 Jahren. In friheren
Hochzinsphasen waren
30 Jahre durchaus normal.
Die sich daraus errechnen-
de Entwicklung der Annui-
taten aus Zins und Tilgung
dampft den Zinseffekt (vgl.
Chart). Die dramatische
Erhdhung des Zinses fiihr-
te zwar von 2021 bis 2023
zu einer sehr deutlichen o5
Erhohung der Annuitat von o e S R 3 0 e A S B S o
4259 oot qut 6% und zu R R e
einem befristeten Abbruch des Marktes, jedoch liegen die aktuellen Annuitdten mit
knapp 6% wieder im langerfristigen Bereich und spiegeln nicht die Verdreifachung der
Zinsen von 1,21% auf 3,66%.
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Kreditbelastungsquote

Der Kreditanteil der Wohneigentumsfinanzierung liegt aktuell mit 76,8% auch
eher im unteren Bereich der Bandbreite zwischen 76,7% (2009) und 80,1% (2021). Die
Zinsbindungsfrist ist von der Spitze 14 Jahre (2021) auf jetzt 12 Jahre zurlickgegangen

TOP-PROJEKTE VERDPIEINIEIN
TOP-FINANZIERUNGEN

Ob MEZZANINE, WHOLE-LOAN oder JOINT VENTURE -
Innovative Lésungen fiur |hr Immobilienprojekt

MPIRA

Empira AG | Gubelstrasse 32 | 6300 Zug | Schweiz | +41 41 728 75 75 | info@empira-invest.com | www.empira-invest.com

' PEAL EXPERTS.
"REAL VALUES.
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IMMOBILIEN

und liegt immer noch ber den friher Gblichen 10 Jahren.
Die monatliche Kreditbelastungsquote in Relation zum Haus-
haltseinkommen hat sich allerdings seit 2015 von 22% auf
jetzt 27,3% erhoht. In der 30 Jahre Ruckschau (siehe Chart
S.6) ist die Kreditbelastungsquote, die von fast 39% im Jahr
1992 auf 22% in 2015 fiel, heute aber immer noch auf sehr

Finanzierung selbstgenutzten Wohneigentums
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niedrigem Niveau. Das stabilisiere den privaten Wohnimmo-
bilienmarkt.

Thomas Hofer fasst zusammen, die Nachfrage nach
Wohneigentum ab Mitte 2022 sei infolge des massiven Zins-
anstiegs zunachst erheblich zuriickgegangen. GroRe Teile

VERTRAUEN.
WERTSCHOPFUNG.
JAHRE weimsLick.

Kaufpreis (ohne Erwerbsnebenkosten) (Euro) | 219.000 274.000 422.000 454.000 438.000
verflgbares monatl. Haushaltseinkommen (Euro) 3.600 3.900 4.800 6.800 6.100
aufgenommene Fremdmittel (inkl. Darl. von anderen Banken) (Euro) | 168.000 209.000 338.000 355.000 336.000
Fremdmittelanteil (aufgenommene Fremdmittel inkl. Darl, von anderen .

Banken/Kaufpreis) (%) 76,7 76,3 80,1 78,1 76,8
Zinssatz (%) 4,70 1,80 1.21 386 3,66
Zinsbindungsfrist (Jahre) 10 13 14 13 12
Anfangstilgung (%) 1,85 3,12 3.04 220 2,26
monatiiche Belastung aus allen zur Finanzierung der Immobilie

aufgeno nen Darlehen (Euro) 900 900 1.200 1.790 1.660
Kreditbelastungsquote (monatl. Belastung aus allen zur Finanzierung

der Immobilie aufgenommenen Darlehen/verf. monatl. (%) 25,5 22,0 25,0 26,3 27,3
Haushaltseinkommen)

rechn. Laufzeit bei Abschluss (Jahre) 28 26 28 27 27

#aktiverimmobilienmanager

Wir vereinen
Immobilie mit
Zukunft

Das heiRt, 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 fir
Gesellschaft und Umwelt schaffen. Deshalb haben wir die
UNPRI-Initiative der Vereinten Nationen fir verantwortliches
Investieren unterzeichnet. Die Umsetzung ist spurbar:
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!

www.realisag.de ‘) Real I.S.
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der mittleren Einkommensgruppen seien zwischenzeitlich
nicht mehr als Nachfrager aufgetreten. Im ersten Halbjahr
2024 stelle sich die Lage positiver dar. Die Darlehenszinsen
hatten sich stabilisiert. Das wirke sich positiv auf die Pla-
nungssicherheit aus. Steigende Lohne und geringere Inflati-
on erhéhten den Ausgabenspielraum der Haushalte. Stei-
gende Neuvertragsmieten lieRen den Wohneigentumserwerb
wieder attraktiver erscheinen. Die Nachfrage nach Wohnim-
mobilienkrediten ndhme wieder zu. Der Fremdmittelanteil
(LTV) sei wieder deutlich zuriickgegangen. Die Kreditbelas-
tungsquote sei lediglich leicht gestiegen, bliebe aber im lang-
fristigen Vergleich nach wie vor moderat. Es gebe keine we-
sentliche Veranderung der rechnerischen Laufzeit der Darle-
hen. Die Zinsfestschreibung nahere sich wieder dem Niveau
in Normalzinsphasen an. Banken und ihre Kunden agieren
nach wie vor sicherheitsorientiert.

IMMOBILIENKLIMA MIT NEUEM

JAHRESHOCHSTWERT
Biiroklima auf hochstem Stand seit Herbst 2022

Nach dem triilben Vormonatsergebnis verbessert sich
die Stimmung unter den rund 1.000 von bulwiengesa im
Auftrag der Deutsche Hypo/NORD LB befragten Immobi-
lienexperten wieder deutlich. Gegeniiber August stieg
das Deutsche Hypo Immobilienklima um 4,5% auf aktuell
92,1 Punkte und markiert damit einen neuen Jahres-
hochstwert. Wahrend das Ertragsklima dabei nur leicht
um 1,9% stieg, pushte der Stimmungsaufschwung beim
Investmentklima mit deutlichen 7,4% den Gesamtindex
nach oben. (CW+)
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Die Stimmungsaufhellung trifft alle Assetklassen, allen voran
das Wohn- und Logistikklima, die die Riickschlage aus Juli
wieder ausgleichen konnten. Das Wohnklima stieg dabei um
7,4% auf 147,1 Zahlerpunkte, das Logistikklima um 6,3% auf
112,0 Punkte. Das Biiroklima kletterte um 5,0% auf einen
Zahlerstand von 72,4 Punkten und durchbrach damit das
erste Mal seit September 2022 wieder die 70-Punkte-Marke.
Trotz des Stimmungsaufschwungs bildet das Biroklima aller-
dings weiterhin das Schlusslicht unter den Assetklassen. Die
mit Abstand geringsten Anstiege zum Vormonat zeigten das
Handelklima mit einem Zuwachs von 2,0% auf 77,4 Zahler-
punkte sowie das Hotelklima, das sich mit plus 0,2% nur
moderat auf einen Zahlerstand von 104,3 Punkten erhdht.

EXTREMWETTER BEDROHEN
IMMOBILIENWERTE

Frankfurt vom Klimawandel am starksten betroffen

Die Zunahme von Extremwetterereignissen wie Starkre-
gen, Hitze, Hagel und Trockenheit in Deutschland be-
droht zunehmend Immobilienwerte, wie die aktuelle
JLL-Analyse ,Klimarisiken in deutschen Stadten“ bis
2050 basierend auf aktuellen Daten des Helmholtz Insti-
tuts, zeigt. Unter der Pramisse des schlechtesten Kili-
maszenarios (SSP5 8.5) wird im deutschen Stadtever-
gleich vor allem Frankfurt vom Klimawandel hinsichtlich
der Zunahme von Unwettern (Hagel) betroffen sein, in
Miinchen und Stuttgart werden die Hitzewellen zuneh-
men, wahrend es in KéIln und Diisseldorf kiinftig kaum
noch frostig werden diirfte. (CW+)

Handelsblatt
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Zwar erscheinen die Klimagefahren deutscher Stadte im
internationalen Vergleich It. Helge Scheunemann, Head
of Research JLL Germany, noch Uberschaubar, doch
gerade Stadte mit ihrer dichten Bebauung, ihrem hohem

Klimagefahrenwerte ausgewahlter Stadte
Gesamt, Verdnderung bis 2050

Aggregierts Kimagefahtenwerts fiir dis bebaute Flichs
pedar Stadt. Basiererd ot 7 Kimage'aben. Lbersshwemmurg
Sturm, Hitze, Hagel, Feuer, Nisderschiag und Kate

Sie berichsichigen beatehende technsche Lisungen wie £ B
Hochwasserschute
Die Werte kombinieren das sctuele Gelabrerniveau (2020)ma
der erwarieten Veranderung des Gelabrennivedus (zwischen 2020
und 2050) unter einem S5P5-8 5-S2enario

Quelle: JLL, Jupiter Intelligence, September 2024

Versiegelungsgrad und ihrer stark frequentierten Infra-
struktur seien auch hierzulande besonderen Risiken wie
Hochwasser und Hitze ausgesetzt. Unternehmen und
Investoren missten mehr denn je regionale Unterschie-
de hinsichtlich der klimatischen Veranderungen berick-
sichtigen. Die zunehmenden Extremwetterereignisse
erhdhten die Risiken und Kosten fir Immobilien, ein-
schliellich héherer Wartungs- und Versicherungskosten
sowie Betriebsunterbrechungen.

Auf die Immobilienwirtschaft wirkt sich die Kili-
maveranderung unmittelbar aus. Lt. Scheunemann sin-
ken die Kaufpreise nach Klimaereignissen in der Regel,
besonders an Standorten, die nicht an extreme Wetter-
bedingungen gewohnt sind. Im Laufe der Zeit kénnen
wiederholte Ereignisse zu erheblichen Abwertungen und
einem Rulckgang der Nachfrage fihren, warnt Scheune-
mann. Selbst Gebdude nach dem neuesten Standard
werden auf das verdnderte Klima angepasst werden
mussen, um ihre Attraktivitat und ihren Wert zu erhalten.

Noch werden die Klimarisiken jedoch von vielen
Unternehmen in den meisten Branchen vernachlassigt.
Nach Daten des US-Finanzdienstleisters S&P Global
verfugt nur jedes 5. Unternehmen Uber einen Plan zur
Anpassung an die physischen Risiken des Klimawan-
dels. Immobilienunternehmen schneiden etwas besser
ab: Hier sind immerhin 26,5% auf die physischen Risiken
vorbereitet. Laut dem Global Risk Report 2023 des Welt-
wirtschaftsforums ,ist das Scheitern der Anpassung an
den Klimawandel das zweitgroRte Risiko fir Unterneh-
men im nachsten Jahrzehnt®.

Der Umgang mit dem Klimawandel scheint oft
paradox: Wahrend der Bericht ,Decarbonizing the Built
Environment von JLL ergab, dass 78% der Investoren
und 83% der Mieter das Klimarisiko auch als finanzielles
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Risiko ansehen, ergab eine Studie von PwC aus dem Jahr
2023, dass nur 23% der Fihrungskrafte fir klimatische Scha-
den in den nachsten 12 bis 18 Monaten vorgesorgt haben.

Globale Studien belegen, dass sich Investitionen in
klimaresistente MaRnahmen langfristig auszahlen. Unterneh-
men mussen It. JLL sicherstellen, dass sie mit ihnrem nachsten
Mietvertrag wesentliche Fortschritte bei der Verwirklichung
ihrer Ziele vorweisen konnen — doch das ist herausfordernd,
denn die Nachfrage nach nachhaltigen Flachen Ubersteigt das
Angebot um ein Vielfaches. ,Aulerhalb der Gebdude kommt
es auf weniger Versiegelung, also weniger Asphalt- und Be-
tonflachen und dafiir mehr Begriinung auf Dachern, Fassaden
und StralRen an. Zugleich sollten mehr reflektierende Bauma-
terialien, insbesondere auf Dachern, verwendet werden®,
schlagt Scheunemann vor. Wie grine Dacher allerdings
mit Solarpanels zusammenpassen, bleibt fir ,Der Immobilien-
brief offen.

WOHNEN ERREICHT BODEN,
BEWERTUNGSWIDERSPRUCH ABER

NICHT AUFGELOST
BIIS-Tagung Wohnimmobilien

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

Zinsen dominieren den gesamten Immobilienmarkt. Die
Zinswende hat in allen Assetklassen an allen Standorten
ausnahmslos zu Wertverlusten gefiihrt. Die weiteren Rah-
menbedingen wirken sich dann erst graduell aus. Die
Assetklasse Wohnen diirfte durch automatische Diversifi-
kation, stabilem Cash-Flow, stabilem Nutzermarkt mit fiir
die kommenden Jahre anhaltend hoher Nutzernachfrage
und nach wie vor iiberproportional steigenden Mieten die
Zinswende relativ am stabilsten durchgestanden haben.
Das zeigte der Vergleich der Assetklassen als Side Kick
der BIIS Wohnimmobilienkonferenz des Verbandes der
Immobilienbewerter. (WR+)

BIIS und ausnahmslos alle Referenten sehen fir die Asset-
klasse Wohnen zunehmenden Optimismus im Vergleich zur
Vorjahrestagung. Allerdings relativiert BIlIS-Geschéaftsflihrer
Gernot Archner, dass er heute froh sei, heute keinen Biiro-
Talk zu veranstalten. Der seit 2022 als staatlich finanziertes
Forschungsprojekt erarbeitete GREIX, den Jonas Zdrzalek,
IFW Kiel, vorstellte (Chart siehe S. 10), erfasst die Daten seit
1960, zeigt die dramatische Preisentwicklung seit 2010 auf
und eben auch die jetzt erstmalige Wohnungspreiskorrek-
tur seit Erfassung der Daten der Gutachterausschisse.

Wie die Kurserholung der Immobilienaktiengesell-
schaften zeigt, wird die positive Einschatzung von der Borse
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Berlin: Die Empira Group er-
wirbt Uber eine Tochtergesell-
schaft des von der Empira Group
verwalteten Transition-to-Green
Fonds 6 Mehrfamilien- sowie
Wohn- und Geschéaftshauser,
bestehend aus insgesamt 400
Wohn- und Gewerbeeinheiten
mit einer Gesamtmietflache von
rund 32.000 gm in den Stadttei-
len Neukdlln, Kreuzberg und
Wedding.

Im Einklang mit der Strategie
des Transition-to-Green Fonds
plant die Empira Group, diese
Gebaude umfassend zu moder-
nisieren und sie an die aktuellen
energetischen Anforderungen
anzupassen.

In den kommenden Monaten
plant die Empira Group weitere
Akquisitionen, um das Portfolio
der Transition-to-Green Strategie
gezielt zu erweitern.

IVIMOBILIEN

Hamburg: Getec Immobilien
kauft fur knapp 70 Mio. Euro die
16.000 gm grofRe Bliroimmobilie
,Pulse“ an der Ecke Osterstralle
31, Roselerstralle 2 von einer
Objektgesellschaft eines deut-
schen Versicherungskonzerns.
JLL vermittelte

Hamburg: Die HDI AG mietet
rd. 5.000 gm Biiroflache im Std
Carrée in der Hammerbrookstr.
69 von der Hannover Leasing
GmbH & Co. KG. Der Umzug
aus dem bisherigen Standort in
der Sachsenstral3e 8 ist fir
August 2025 geplant.

JLL vermittelte.

Lemwerder: Die Heine + Beiss-
wenger Stiftung + Co. KG mie-
tet in der Flughafenstralle 8 rd.
5.500 gm Hallen- und Gewerbe-
flache von der Gebr. Fassmer
AG. Robert C. Spies war vermit-
telnd tatig.
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geteilt. Dies hatte das Thomas Rothdusler, Research der Deutschen Bank, im ver-
gangenen Jahr schon richtig angedeutet. Allerdings 16st auch das brandaktuelle Zahlen-
werk der BlIS-Tagung |Langfristige Preisentwicklung nach Marktsegment (nominal)
fur ,Der Immobilien- **
brief‘ nicht den Wider- |
spruch zwischen den |,
Bilanzdaten  grof3er
Aktiengesellschaften
und dem neuen Preis-
niveau auf. Im absolu- '*
ten Spitzensegment |iw
des Neubaus an den
Topstandorten  sieht
Jan Linsin ¢
CBRE die Preisentwicklung von 2,56% Ankaufsrendite auf 3,39% bzw. von der knapp
40-fachen Jahresmiete (JM) auf die 29-fache JM. In der Praxis lage der Prime Yield
jetzt eher bei 4,4% als bei den 2,2% des Hypes. Der BIIS hatte im Vorfeld der Tagung
eine eigene Umfrage mit 95 Telefoninterviews bei Wohnungsbewertern durchgefiihrt.
Die Bewerter sehen den ,alles gut“ Top-Neubau in den A-Standorten zwischen
18- und 28-fach bei einem Median von "der 23,6-facher Jahresmiete. Fir Projektent-
wickler, das wurde in den Diskussionen deutlich, fangt das Leben erst bei der
25-fachen Jahresmiete an. Die gabe es aber derzeit nicht.

GREIX/

von 1568 1973 1978 1583 1968 1993 1998 2003 2008 2013 2018 2023

Insofern ist die Frage des gesunden Menschenverstandes, wieso die
Immobilienaktiengesellschaften trotz 15% Abwertung bei aktuellen Bilanz-
Multiplikatoren von 20 bis 24-fach fiir zusammengekaufte und zwischen 70% und
80% unsanierte Werkswohnungs- oder sonstige ehemals kommunale Bestande kei-
nen Abwertungsbedarf mehr sehen, durchaus gerechtfertigt. Die Borse scheint das
aber zu akzeptieren. Die Insolvenzgefahr und damit die notwendige Bewertung auf
echtem NAV mit Kurstief vom Frihjahr 2023 ist gebannt. Von der Insolvenz- und Aus-
verkaufs-Gefahrenanalyse hat die Borse auf die Zukunftsstory stabil wachsender Cash-
Flows gewechselt. Auch wenn das Bewertungsniveau nur schwer mit den allgemei-
nen Researchannahmen der eigenen Bewerter kompatibel ist, wird das aufgehen,
wenn alle Stakeholder von Banken und Kapitalmarkt liber Bewerter, Wirtschafts-
priifer, Aktiondren und Management ein paar Jahre die FiiBe stillhalten und sich
die Schere zwischen Bewertung und Markt der schwacheren Portfolioteile durch Miet-
entwicklung schlie3t. Das wehrt nur nicht die drei Uber den Gesellschaften hangen-
den Damoklesschwerter ab. 1. Was passiert, wenn vergleichbare Portfolien, wie zu
erwarten, zwischen der 11- und 15-fachen JM gehandelt werden? 2. Was passiert,
wenn die finanzstarken Gesellschaften bald selbst wieder nachkaufen und Einkaufsprei-
se mit Bestandsbewertung abgeglichen werden? 3. Und wie sieht die Bilanz aus, wenn
sich die Durchschnittsverzinsung von immer noch unter 2% sich mit Nachfinanzierung
immer mehr der Marktverzinsung von vielleicht 4% annahert?

Aktuell herrscht aber Optimismus. Generell sehen alle Researcher, wie auch
Lars Vandrei, Catella Residential, deutlich machte, dass die Zeiten extrem hoher Be-
wertungen von bis zur 45-fachen oder sogar 50-fachen Jahresmiete vorbei seien und
lange nicht mehr zuriick kdmen. Linsin von CBRE weist darauf hin, dass der Woh-
nungsmarkt sich ausdifferenziere und lediglich im Durschnitt den Boden sihe. Es
werde daher sowohl bei Unternehmen als auch in Marktsegmenten weitere Ab-
wertungen geben. ESG und Instandhaltung miissten stidrker eingepreist werden.
Nachfinanzierungen wiirden Portfolien auf den Markt bringen. Und es gabe Be-
stinde und Portfolioanteile, fiir die es gar keinen Markt mehr géabe. Die miissten
komplett abgeschrieben werden. Aber die Zinssituation sei jetzt normal. Negativzins
sei nicht normal gewesen und der Markt sei eben zyklisch.
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Der hohe Privatantei am Wohnungsmarkt in
Deutschland von fast 93% mit anderen Kaufkriterien stabili-
siere den Markt, arbeitete Raimund Noss, PMA, heraus.
Der Wohnungsmarkt spiegele den rationalen, rechnenden
Investmentmarkt am wenigsten. Institutionelle stiinden im
Wettbewerb mit Privaten. Das fiihre zu rechnerisch iberhéh-
ten Preisen, stabilisiere aber im Gegenzug die Bewertung.
Deshalb werde das Mietentwicklungspotential heute
schon eingepreist. Das erinnert ,Der Immobilienbrief an
frihe Fondszeiten der 90er und 0QOer Jahre, in denen Anle-
gern 5%ige jahrliche Inflationsanpassung der Mieten als
,sicher” vorgerechnet wurden. Zwar sei die Nachfrage auf
Jahre gesichert, aber ein anhaltendes Wachstum der Zuwan-
derung sei im aktuellen politischen Umfeld nicht mehr zu
erwarten, so dass die Demographie mit hohem Anpassungs-
druck nicht auf Dauer fortzuschreiben sei. Damit bestehe
heute die Gefahr, Upside-Potentiale zu tiberschatzen und zu
hohe Preise zu bezahlen.

Auch Vandrei von Catella sieht den Boden erreicht,
wenn auch nicht Uberall. Die Makroindikatoren seien aber
deutlich positiver geworden. Am Markt herrsche Bewegung
auch bei Portfolien und auch zu relativ stabilen Preisen. Das
Wahrscheinlichkeitsmodell von Catella deute auf leichte Er-
holung der Immobilienwerte hin. Transaktionen und Immobi-

VERLASSLICH &
FINANZSTARK

PERSONLICH &
BERATEND

=
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lienpreise dirften wieder ansteigen, jedoch deutlich schwa-
cher bleiben als in der Zeit vor der Zinswende. Dies spiegelt
insgesamt die Stimmung der BIIS-Tagung, wie BIIS-
Vorsitzender Tobias Gillich zusammenfasst. Der Woh-
nungsmarkt habe die Situation besser als die anderen Markt-
segmente gemeistert.

GLOBALER INVESTMENTMARKT LEGT
IN Q2 WIEDER ZU

EMEA und Asien-Pazifik ziehen an, amerikanischer
Markt mit Riicksetzern

Eine vorsichtige Zuversicht auf den weltweiten Invest-
mentmarkten sieht JLL fiir das Q2 2024 im aktuellen Re-
port ,,Global Real Estate Perspective“. Insgesamt wur-
den im Q2 2024 rd. 155 Mrd. US-Dollar nach 132 Mrd.
Euro in Q1 investiert. Das 1 HJ kommt so auf 287 Mrd.
US-Dollar bzw. -4% im Vorjahresvergleich. Wahrend
EMEA (Europa, Naher Osten und Afrika) und Asien-
Pazifik leicht zulegten, musste der amerikanische Markt
einen weiteren Riicksetzer verkraften. Hela Hinrichs,
Director EMEA Research, sieht die Zinspolitik der Zent-
ralbanken und die damit verbundene Verldsslichkeit des

'WIE WIR IMMOBILIEN KAUFEN?

SUPERSCHNELL.

VERSPROCHEN IST VERSPROCHEN.

Wir bilden alle Prozesse rund um die Immobilien-
welt inhouse ab und kénnen dank unserer Finanz-
stirke Grundstiicke und Gewerbeimmobilien
schnell und zuverldssig ankaufen. Vertrauensvoll
und immer Seite an Seite mit dem Verkaufer. Die
oft leerstehenden oder sanierungsbediirftigen
Objekte revitalisieren unsere Experten-Teams an-
schliefend und auf den Arealen entwickeln wir
moderne Quartiere.

Win-win-win fiir alle Beteiligten.
Worauf warten Sie noch?

’\

aurelis
\


http://www.aurelis.de

In Kooperation mit:

CYCON Al

Inves-titionsumfeldes als entscheidend fiir Richtung und
Dynamik in den drei regionalen Investmentmarkten der
Welt an. (WR+)

Das Transaktionsvolumen auf dem amerikanischen Konti-
nent hat mit 148 Mrd. US-Dollar im 1HJ um 10% nachgege-
ben. Von den 84 Mrd. USD in Q2 wurden 76 Mrd. USD (-3%)
in den USA investiert. Amerika macht aber immer noch gut
54% des weltweiten investierten Kapitals aus. Asien-Pazifik
verbesserte sich im Laufe des Quartals auf 27 Mrd. USD.
Australien fiihrte die Erholung in der Region weitgehend an.
Japan war der aktivste Markt. In China mit +5% investieren
vor allem inlandische Investoren, die ihr Augenmerk auf Ob-
jekte in Schieflage richten.

Die Investitionsaktivitat in EMEA erreichte in Q2 44
Mrd. USD (+10%). Verbesserungen wurden in den gréften
Markten Grof3britannien und Deutschland verzeichnet.
Schweden, Spanien und die Schweiz legten gleichfalls deut-
lich zu. Aus sektoraler Perspektive stach das Wachstum bei
Hotels (plus 71% im Jahresvergleich) und Biros (plus 13%)
heraus. Weltweit seien insbesondere im Wohnsektor auch

vdpResearch

L
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wieder strategische, groRvolumige Transaktionen zu er-
kennen. Dazu zahlen die Privatisierung des Mehrfamilien-
haus-Betreibers Apartment Income REIT im Wert von
10 Mrd. US-Dollar durch Blackstone in den USA, den
Kauf eines Studentenwohnheim-Portfolios durch Map-
letree mit rund 8.200 Betten in GroRbritannien und
Deutschland sowie die Ubernahme der europaischen Stu-
dentenwohnplattform von Cuscaden Peak Investments
fur 1,2 Mrd. Euro. Gleichzeitig nimmt die Dynamik in den
Bereichen Logistik und Rechenzentren wieder spurbar zu.

Im Vergleich der Assetklassen zeigt sich nach
dem ersten Halbjahr 2024 weitgehende Stabilitat im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum. Lediglich das Segment

Globales Transaktionsvolumen nach Assetklasse
H1 2023 zu H1 2024 in Milliarden US-Dollar
Living | Muti-housing I —— Y %'

v.s
Industrial & Logistics %
Buro —— - 3%

Einzethande! T——

4™ aH12024
H1 2023 (()ILL

Hotels E—
~ 2%

Healthcare 'Y - 21%

_'ﬁ'.ﬁ;El TAXO TOOL

lhre automatisierte Taxonomie-
Konformitatsprufung

Wir unterstutzen Sie bei der Umsetzung der EU-Taxonomie mit unserer Kl-
basierten Software-Losung. Analysieren und bewerten Sie lhre Projekte
auf Konformitat zur EU-Taxonomie mit dem TAXO-TOOL.

Effizient

MVOB...

W @

Kostensparend

>
[=1

Leicht in der

Aktuell Handhabung

Jetzt mehr erfahren unter; www.ydpResearch.de/taxo-tool
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Garbe - Joint Venture News

Salzgitter: Mit einem von
BlackRock verwalteten Fonds
erwarb GARBE ein knapp
200.000 gm groRes Brownfield-
Areal von Hagedorn. Baube-
ginn fur die Logistikimmobilie
mit einer Gesamtflache von
70.000 gm soll in Q1 2025 er-
folgen, die Fertigstellung im
Jahr 2026.

Der Ankauf ist eines der ersten
Projekte des neuen Joint Ven-
tures mit dem Ziel, ein Portfolio
aus Logistik- und Gewerbeim-
mobilien zusammenzustellen,
das robuste Nachhaltigkeits-
merkmale aufweist. Dafiir kom-
men Neubauten, aber auch zu
modernisierende Bestandsim-
mobilien in Europa in Betracht —
vorrangig in Deutschland und
Frankreich.

London/ Worksop: Mit der
Invesco Real Estate entwickelt
die GARBE Industrial Real
Estate einen Logistikstandort
von Uber 51.000 gm in der
Stadt Worksop in den East Mid-
lands, einem der wichtigsten
Logistikmarkte GroRbritanniens.
Der Baustart flr das aus 2 ge-
trennten Einheiten von knapp
43.000 gm und gut 8.000 gm
bestehende Logistikprojekt auf
einem Grundstlick von 11,7 ha
soll noch im September 2024
erfolgen, die Fertigstellung in
Q3 2025. Beide Einheiten sind
fur die Zertifizierung nach den
Energieeffizienzstandards
BREEAM ,Excellent® und EPC
A+ vorgesehen.

Atlas Real Estate begleitete
die Transaktion. Mit der Ver-
mietung wurden die drei Mak-
lerunternehmen Carter Jonas,
DTRE und Moriarty & Co
betraut.
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Living verbucht einen signifikanten Rickgang um 9% auf knapp 74 Mrd. US-Dollar. In-
dustrial & Logistics verlieren 4% auf rund 69 Mrd. US-Dollar und Biro-Objekte liegen
mit 63,5 Mrd. Euro (-3%) auf dem dritten Rang. Derweil legt der Einzelhandel minimal
auf 44,5 Mrd. US-Dollar zu. Den deutlichsten Zuwachs erzielen Hotels mit +21% auf
26,5 Mrd. Euro. Healthcare-Immobilien biiRen 21% auf 9,3 Mrd. US-Dollar ein. Trotz
des Rickgangs zeige sich, das Living die favorisierte Assetklasse der Investoren welt-
weit bleibe, so Hinrichs. Sie setzten darauf, dass der Wohnengpass mit steigenden
Preisen anhalten werde.

75 MIO. QUADRATMETER DEUTSCHER BUROFLACHE
OBSOLET

Anpassungs- und Neuausrichtungskonzepte erforderlich

Eine neue Studie von Garbe Institutional Capital, PwC Deutschland und Colliers
untersucht die Risiken der wirtschaftlichen Obsoleszenz von Biiroimmobilien in
deutschen A- und B-Stiddten. Demnach sind etwa 75 Mio. gqm Biiroflache bedroht,
da sie den aktuellen ESG-Anforderungen nicht entsprechen. Dieses Volumen
libersteigt den prognostizierten Nachfrageriickgang von bis zu 24 Mio. qm deut-
lich, der durch stabile Homeoffice-Quoten bedingt ist. Was tun mit den obsoleten
Flachen? (CW+)

Fur die 65 bis 70% der bedrohten Biiroflichen gebe es keine direkte Méglichkeit
zur Umnutzung in Wohnen oder Life Science. Alternativen wie Lebensmitteleinzel-
handel, Bildungseinrichtungen oder Flichtlingsunterkiinfte kdnnten in Betracht gezogen
werden, béten aber ebenfalls nur begrenztes Potenzial. Etwa 15 bis 20 Mio. gm kdnnten
It. der Untersuchung in Wohnimmobilien konvertiert werden, weiter 2,5 Mio. gm in Life-
Science-Nutzungen in bereits etablierten Clustern. Die Konversion in Wohnimmobilien
bbte groRes Potenzial, insbesondere aufgrund des Wohnungsmangels. Es kdnnten bis
zu 200.000 neue Wohnungen in den 21 untersuchten Stadten geschaffen werden, wo-
bei im Vergleich zum Neubau 4,2 Mio. Tonnen CO2 einspart werden koénnten. Diese
Umnutzungen seien jedoch hauptsachlich im héheren Mietsegment rentabel und kaum
fur sozialen Wohnungsbau geeignet.

Eine Fortsetzung der Mietpreisdynamik im Wohnsektor kénnte allerdings die
Wirtschaftlichkeit von Umnutzungen erhéhen und somit zu einer steigenden Umnut-
zungsquote fuhren. Férderungen fir die Umnutzung in Wohnraum kénnten die Wirt-
schaftlichkeit ebenfalls unterstiitzen und somit die Umsetzungswahrscheinlichkeit durch
Investoren erhdhen, so Andreas Hofner, Head of Germany, Head of Research & Stra-
tegy bei GARBE Institutional Capital.

,Buro zu Biro® kénne so It. Andreas Trumpp, Head of Market Intelligence &
Foresight bei Colliers wieder eine Option werden. Steigende Mieten fiir moderne Biiro-
immobilien kénnten die Wirtschaftlichkeit von Revitalisierungen erhéhen und das Volu-
men an potenziell von Obsoleszenz bedrohten Biroflachen reduzieren.

reaL
—

Der Immobilienbrief Spezial - Expo Real 2024
am 2. Oktober 2024

Sind Sie dabei?

Infos bei Werner Rohmert, Marion Gétza und Constanze Wrede,
Tel. 05242- 901-250 oder per E- Mail: info@rohmert-medien.de
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EIN DRITTEL DER BUROFLACHEN
MIT BAUJAHR VOR 2000 SIND
SANIERUNGSBEDURFTIG

Im Mittel verdoppelt sich der Mietpreis nach
Sanierung

Aktuell analysierte bulwiengesa im Auftrag von
apoprojekt erstmals den Zustand und die Sanierungsak-
tivititen von Biirogebauden in den deutschen Top-7
Stadten. Demnach entstand rd. 70% der Biiroflache in
den A-Stidten vor dem Jahr 2000 und entspricht oft
nicht mehr den aktuellen 6kologischen und sozialen
Anforderungen. Es sei davon auszugehen, dass rund
ein Drittel (32%) der Flachen von vor 2000 in den kom-
menden Jahren einer Sanierung unterzogen werden
miissen, so dies nicht bereits erfolgt ist, um nicht zu
»Sstranden®“. Gemessen am aktuellen Biiroflachenbe-
stand reicht die Spanne von nur 15% sanierungsbediirf-
tiger Flache in Miinchen bis nahezu 50% in KoIn. (CW+)

Im Zeitraum von 2019 bis 2026 wurden bereits bzw. sollen
so rd. 2,5 Mio. gm Buroflache in den A-Stadten saniert wer-
den, was das Geschaft der Projektentwickler am Laufen

Erfolgreich investieren:
wirtschaftlich und 6kologisch

Der Fonds Branicks Renewables Europe er-
moglicht eine Beteiligung an einem innovativen
Green Impact Investment. Mit der Investition in
dieses nachhaltige Finanzprodukt werden Sie als
institutioneller Anleger Teil der Energiewende und
leisten aktiv einen positiven Beitrag fir Gesell-
schaft und Umwelt. So investieren Sie wirtschaft-
lich und ékologisch erfolgreich.

branicks.com/renewables
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halt. Waren 2019 lediglich 10% aller Projektentwicklungen
Sanierungen von Bestandsgebauden, sind es It. Studie ak-
tuell rund 19%, 2025 und 2026 wird sogar jeweils ein Anteil
von uber 30% erwartet. Dabei sind die zentralen Lagen ers-
te Wahl. Hier werden aktuell mit 1,7 Mio. gm, das entspricht
67% der Gesamtflache, die meisten Flachen saniert, gefolgt
von der Peripherie mit fast 23% und dem City-Rand mit nur
10%. Der relativ hohe Anteil in der Peripherie ist auf Objekte
der o6ffentlichen Hand und Standorte von grofien Unterneh-
men zurlickzufuhren.

Bestandsanierung spielt zudem eine zentrale Rolle,
um die gesetzlichen Klimaziele zu erreichen. Hierflr muss-
ten jahrlich mind. 2% aller Gebaudetypen in Deutschland
energetisch saniert werden. Im Burosegment ist lediglich
Berlin auf einem guten Weg und sanierte in den letzten
5 Jahren 3% des Buroflachenbestands. Mit weitem Abstand
folgen Miinchen und Hamburg mit je rund 1%. Schlusslicht
ist Dusseldorf mit nur 0,2%.

Trotz der wachsenden Notwendigkeit an Sanierun-
gen stehen diese oft im Spannungsfeld zwischen hohen
Kosten und angemessenem Mietniveau. Lt. Studie weisen
sanierte Objekte i.d.R. aber ein deutlich hdheres Mietpreis-

8 O/o Landerallokation

wirtschaftsstarke Lander in
Zielrendite p.a. Nord-/Std- und Mitteleuropa

25 Jahre 300 Mio. Euro

Laufzeit Fondsvolumen
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niveau auf als unsanierte Objekte in gleicher Lage. So wur-
de bei einer Anmietung in Minchen ein 125% héheres Miet-
niveau als bei unsanierten Flachen im Umfeld erzielt, in
Frankfurt ein 115% hoheres. Auch ein Vergleich der Mietni-
veaus vor und nach Sanierung zeigt, dass Aufschlage von
mindestens 20% und bis zu 30% ublich sind. Im Mittel ver-
doppelt sich der gezahlte Mietpreis.

AUSVERKAUF BEI OFFENEN IMMOBI-
LIEN-PUBLIKUMSFONDS GEHT WEITER

Mittelriickfliisse liberschreiten erstmals seit 2011
wieder die 1-Mrd.-Marke

Den 12. Monat in Folge mussten Offene Immobilien-
Publikumsfonds It. Barkow Consulting im Juli Nettomit-
telabflisse verzeichnen. (CW+)

Kumuliert belduft sich der Nettomittelabfluss innerhalb des
letzten Jahres damit auf 3,6 Mrd. Euro. Nach 241 Mio. Euro
im Juni flossen den Fonds im Juli deutliche 729 Mio. Euro
ab, soviel wie zuletzt Mitte 2010. Dabei wurden Fondsantei-
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le fir 1,1 Mrd. Euro brutto zurliickgegeben und fiir 403 Mio.
Euro erworben. Der Grofiteil des Bruttoabsatzes entfiel dabei
auf automatisch wiederangelegten Fondsausschuttungen,
die im Juli saisonal bedingt recht hoch ausfallen. Nach Ab-
zug von Sparplanen und automatischen Wiederanlagen durf-
te der Bruttoabsatz nach Einschatzung von Barkow Consul-
ting weiterhin nahe der Nulllinie liegen.

PREIKORREKTUR AUF EUROPAISCHEN
LOGISTIK-IMMOBILIENMARKTEN
BEENDET

In Deutschland liegt Mietsteigerung liber Inflation

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

Die GARBE PYRAMID-MAP sieht die Preiskorrektur auf
dem européaischen Logistikimmobilienmarkt weitestge-
hend abgeschlossen. Lt. Garbe Industrial Real Estate
und Oxford Economics gibt es jetzt bei insgesamt ro-
bustem europdischen Logistikimmobilienmarkt im

BVT Unternehmensgruppe
Sachwerte. Seit 1976.

N

/.(.' . Residential Real Estate:
Investitionen in Wohnimmobilien-

Projektentwickiungen im
US-Multi-Family Markt

Mehr erfahren:

Mehr unter www.bvt.de | interesse@byvt.de | +49 89 38165-206

Dies ist eine Marketing-Anzeige. Bitte lesen Sie den Verkaufsprospekt bzw. das Informationsdokument nach § 307 Abs. 1 und 2 KAGB sowie das Basisinformationsblatt, bevor Sie eine endgiiltige Anlageentscheidung treffen.
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Hamburg: Ein medizinisches
Institut hat seinen Mietvertrag
Uber 5.628 gm Buro-, Labor-
und Trainingsflachen in der
Fangdieckstr. 75 vorzeitig mit
CLS bis 2035 verlangert und
zusatzlich weitere 3.311 gm
Buro-, Produktions- und Lager-
flachen in dem Objekt angemie-
tet. Die zusatzliche Mietflache
Ubernimmt das Institut sukzes-
sive bis Ende Februar 2025.

Wien: CA Immo verkauft das
im 3. Wiener Gemeindebezirk
gelegene, rd. 14.100 gm grofRRe
Class-A-Blroobjekt VIE an
KGAL. Das im Jahr 2018 fertig-
gestellte Multi-Tenant-Gebaude
ist an namhafte internationale
und lokale Unternehmen voll-
vermietet. CA Immo wurde bei
dem Verkauf von EHL beraten.

Bad Klosterlausitz: Die DFH
Group hat den Mietvertrag fur
die Fondsimmobilie des
.Merkens Fonds sieben” mit
der Gréfliche Kliniken Moritz
Klinik GmbH vorzeitig bis Au-
gust 2033 verlangert.

Die Moritz Klinik verfligt Gber
20.276 gm GrundstlickgroRe,
17.339 gm Nutzflache und

150 Stellplatze. Die Mietver-
tragsverlangerung sichert auch
ein Biro- und Geschéaftshaus in
Erfurt mit 1.453 gm Nutzflache.

Mainz: Die Karrié Projektent-
wicklung GmbH vermietet rd.
3.400 gm Flache an die Bun-
desanstalt fiir Immobilienauf-
gaben. Als neuer Hauptsitz des
Zollamts Mainz und der Finanz-
kontrolle Schwarzarbeit entste-
hen im Gewerbegebiet Hechts-
heim ein 3-geschossiges Biiro-
und Verwaltungsgebaude mit
ca. 3.400 gm Mietflache. Das
Investitionsvolumen betragt
rund 22 Mio. Euro.
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1. Halbjahr eine stabile Seitwartsentwicklung bei den Spitzenrenditen. Die Erwar-
tung fiir die européaischen Spitzenmieten liegt auf Fiinf-Jahres-Sicht bei ca. 3,1%
jahrlich fiir die Top-Markte. (WR+)

Aufgrund der geringeren Flachennachfrage hat die Dynamik bei der Mietpreisentwick-
lung deutlich abgenommen. Insgesamt lag der Zuwachs der Spitzenmieten aller
116 betrachteten Lo-

_ . . | Spitzenmiete - GARBE PYRAMID Forecast fiir Top 10 -Markte in Europa |
gistikregionen im ers- || 4 |

. . |liand Region/Stadt Q2 2024 | CAGR* |
ten Halbjahr 2024 bei |™*" i cpeton | (i Euro) | 2024-2029 (in %) |
1,40/0_ Besonders at- b\.-'uroanig:asl(onugrouch lLondon | 28,50 | 39 |

. L . | De I Aunche z :
traktive LOngtlkreglO- :Dunsch and .l\\nc en | 12,00 | 38 :
. . | Vereinigtes Konigreich Manchester 10,90 35
nen mit starker Wirt- | - t - 1 1 :
Vereinigtes Konigreich Birmingham 10,90 29
Schaftsstruktur ver- Doutschland Stuttgart 8,70 30
zeichnen jedoch wei- ||nisdorlands Rotterdam 8,70 28
terhin  Zuwachse bei || poutschland Borlin 8,60 35
den Spitzenmieten' Doutschland Hamburg 8,60 35
HIer akzeptleren Un_ .Dtrulschl.}nd Dusseldorf 8,60 30 |

. | Deutschland Kal 8.50 29
ternehmen das Preis- | an | | J

niveau, auch weil das
Angebot an attraktiven
Flachen oft knapp ist, erklart Dr. Peter Bartholomaus, GF und Leiter Fund Manage-
ment & Capital Markets bei GARBE. Markte mit den starksten Zuwachsen liegen in
Deutschland und den Niederlanden: Venlo (+7,8%), Sud-Limburg (+7,4%), Miinchen
(+7,1%), Eindhoven (+6,0%) und Mannheim (+5,9%). Gleichzeitig sei die Dekompressi-
on der Spitzen-Nettoanfangsrenditen in den meisten Landern weitgehend abgeschlos-
sen und im ersten Halbjahr 2024 in eine stabile Seitwartsentwicklung Ubergegangen.
Der Flachenumsatz liegt leicht unter dem Vor-Pandemie-Niveau. Die Flachennachfrage
ist angesichts der geschwéachten Konjunktur in vielen Landern weiterhin verhalten, auch
wenn sich der Riickgang verlangsamt hat.

Quelle: GARBE Industrial Real Estate

*CAGR (Compound Annual Growth Rate) = Jihrliche Wachstumsrate

Auch flr Deutschland zeigen sich Hamburger Logistikspezialisten von Garbe
optimistisch. ,Der deutsche Logistikimmobilienmarkt war im 1. Halbjahr vor allem durch
eine Stabilisierung
gepragt. In einzel-

Spitzen-Nettoanfangsrendite - GARBE PYRAMID Forecast

Vereinigtes Konigreich London | 4,7 4.2 nen Markten gab
[ Niederlande [Amsterdam / Schiphot | 48 42 | es aber trotz des-
hDautschlnnd ll.\‘lunchun : 48 37 sen ein nennens-
[ Niederlande [ Rotterdam 48 42 | wertes Wachstum
:Nludorian(lu Tilburg / Waalwijk : 48 40 der Spitzenmie-
'.Nuoderlando )’\"usl Brabant | 48 44 ten“, so Tobias
| Crmslorsioh i | cl ¢! | Kassner, Leiter
Frackaion 2 s % | Research und Mit-
Deutschland Berlin 49 37 glled der Ge-
Deutschland Hamburg | 49 3.7

. L schéftsleitung bei
Quelle: GARBE Industrial Real Estate GARBE. Die Splt'

*CAGR A | h = Jahrlich h . .
CAGR (Compound Annual Growth Rate] = Jahrliche Wachstumsrate zenmieten stiegen

im ersten Halbjahr 2024 in Deutschland um im Schnitt 1,8% und damit etwas starker als
im europaischen Durchschnitt von 1,4%. Die Prognose sieht ein Mietwachstum in deut-
schen Top-Markten Uber Inflationsrate. Das Transaktionsvolumen ziehe wieder leicht
an. Die Dekompression der Spitzen-Nettoanfangsrenditen mit Abbruch der Multiplikato-
ren laufe wie auch in Europa generell langsam aus. Die Spitzen-Nettoanfangsrenditen
legten im bisherigen Verlauf 2024 um 10 bis 20 Basispunkte zu. Die Preiskorrektur sei
noch nicht vollstandig abgeschlossen. Das Transaktionsvolumen lag im ersten Halbjahr
2024 zwar noch unter dem langjahrigen Durchschnitt, jedoch Uber dem Vorjahreswert.
Vor allem Portfolio-Transaktionen gewinnen dabei an Bedeutung. Bartholomaus fiigt an:
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.In den Top-Logistikmarkten betragen die Renditen zur Jah-
resmitte 4,9 bis 5,0%. In den Logistikregionen auerhalb der
Top-Markte variieren die Renditen zwischen 5% und 6%."
Fir die zweite Jahreshalfte prognostizieren die Analysten
von GARBE eine stabile Seitwartsbewegung der Renditen
bei einer Zunahme der Investmentaktivitaten auf niedrigem
Niveau.

FRANKFURT- MAINZ ZAHLT ZU DEN
TOP-3 LOGISTIKSTANDORTEN

DEUTSCHLANDS
5 Deutsche Regionen in den Top-20

LaSalle Investment Management kiirte in der Studie
,Paths of Distribution Score* Paris / fle-de-France zum
besten europdischen Mikrostandort fiir eine effiziente
Logistikverteilung. Die Top-5 Liste vervollstindigen
Rotterdam vor Frankfurt - Mainz, Mailand und Greater
London. Rhein-Ruhr landete auf Platz 6, Dortmund auf
Platz 10, Stuttgart auf 13 und der Karlsruhe-Mannheim-
Korridor auf Platz 16 der Top-20. (CW+)
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Die Niederlande erhielten die beste Bewertung auf Landes-
ebene, da das Land Uber einen unmittelbaren Zugang zu
den wichtigsten Verbraucherzentren in Europa verfiigt und
gleichzeitig einen Handelsknotenpunkt innerhalb Europas
sowie interkontinental darstellt. Deutschland erzielt die zweit-
héchste Wertung im Landervergleich und hat mit der Region
Frankfurt-Mainz, dem Rhein-Ruhr-Gebiet, Dortmund, Stutt-
gart und dem Karlsruhe-Mannheim-Korridor 5 und damit
zusammen mit GroRbritannien die meisten Standorte unter
den Top 20 der Markte.

MIETENDECKEL NACH BERLINER
VORBILD KOSTET 60% VERMIETUNGS-
ANGEBOT

Remanente Bestandsmieter profitieren,
junge Familien verlieren

Rolf Buch, Vonovia CEO, sah vor kurzem die Einfiihrung
eines bundesweiten Mietendeckels durch die Sekundar-
wirkungen als katastrophales Signal auch fiir den Neu-
bau. Jetzt analysierte eine neue Studie des Instituts der

MIT IHRER INVESTITION EINE’ BESSERE
___ZU KUNFT GESTALTEN

Unsere Investmentvehikel werden auf allen Ebenen ESG-konform auf- und umgesetzt:

angefangen bei den Vorgaben der Fondsgesellschaft, Gber das Assetmanagement
bis hin zum Einzelobjekt im Portfolio. So schaffen wir nachhaltig Werte - und das

zahlt sich auch fiir Sie aus.
garbe-industrial.de

GARBE

Industrial Real Estate
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deutschen Wirtschaft (IW) im Auftrag der Friedrich-
Naumann-Stiftung, dass die Einfiihrung eines bundes-
weiten Mietendeckels die Probleme am Wohnungsmarkt
nicht nur nicht I6sen wiirde, sondern im Gegenteil das
Wohnraumangebot noch verknappen wiirde. Gerade in
GroBstadten sei es kaum noch moglich, eine Mietwoh-
nung zu finden. Das Angebot an Wohnungen schrumpfe,
die Nachfrage bleibe weiter hoch, die Mieten stiegen
rasant. Eine einfache Lésung versprache sich die Politik
von Mietpreisregulierungen: Aktuell gilt eine Mietpreis-
bremse bundesweit in 477 Gemeinden. (WR+)

Mietpreisbremse und Mietendeckel hatten schon bei ihrer
Einfihrung wenig Nutzen fiir potentielle Mieter. Sie lieferten
damals die Steilvorlage fir die Medien, bundesweit Uber
Wohnungsknappheit zu berichten, als im Ruhrgebiet und
ahnlicher Diaspora das Angebot mehr als ausreichend war.
Die Vermieter dankten es mit Mieterhohungen. Lt. IW-Studie
hat der Berliner Mietendeckel besonders stark in den Markt
eingegriffen. Die Obergrenzen lagen teils deutlich unter den
marktiblichen Mieten. Mit Analyse des IW wird klar, wel-
che Folgen der Berliner Mietendeckel auf den dortigen
Wohnungsmarkt hatte. Die Wissenschaftler haben dar-
aus hochgerechnet, wie sich eine bundesweite Einfiih-
rung auswirken wiirde. In Berlin flhrte der Deckel zunachst
dazu, dass die Mieten wahrend seiner Glltigkeit schnell san-
ken, in der Spitze um 11%. Jedoch halbierte sich gleichzeitig
auch die Zahl der inserierten Wohnungen. Fir Vermieter war
es oft lukrativer, Wohnungen zu verkaufen oder in Ferien-
wohnungen umzuwandeln.

Letztlich hatten in erster Linie altere und einkom-
mensstarke Mieter, die selten umziehen, vom Mietende-
ckel profitiert. Fiir wohnungssuchende Familien sei es
dagegen deutlich schwieriger geworden, eine passende
Wohnung zu finden. Gleichzeitig investierten Vermieter
weniger in die Wohnungen. Auch die professionelle Woh-
nungswirtschaft wie Vonovia hatte im Vorfeld deutlich ge-
macht, dass Investitionen da durchgefiihrt wiirden, wo sie
sich am besten rechneten. Dadurch habe sich die Qualitat
vieler Wohnungen deutlich verschlechtert, so IW. Wiirde
eine Mietpreisregulierung nach Berliner Vorbild uberall
dort eingefiihrt, wo heute schon eine Mietpreisbremse
gilt, wiirde die Anzahl der inserierten Wohnungen um
liber 60% von 280.000 neu inserierten Wohnungen auf
rund 108.000 Wohnungen innerhalb eines Jahres sinken,
berechnete das IW. Statt auf Mietpreisregulierungen zu set-
zen, musse die Politik den Wohnungsbau in den Stadten
vorantreiben, das Umland attraktiver gestalten und gezielte
sozialpolitische MaRnahmen wie die Treffsicherheit von
Sozialwohnungen ergreifen, fordert IW-Immobilienexperte
Michael Voigtlénder.

NR. 583 | 37. KW | 13.09.2024 | ISSN 1860-6369 | SEITE 18

AUFHELLENDE RAHMENBEDINGUNGEN
AM HANDELSIMMOBILIENMARKT

Regulatorik und energetische Anforderungen
sind Haupt-Risikofaktoren

Der Hahn Retail Real Estate Report 2024/ 2025, erstellt in
Zusammenarbeit der Hahn-Gruppe mit CBRE, bulwien-
gesa und dem EHI Retail Institute, zeigt Einzelhdndler
wie Investoren wieder etwas positiver gestimmt. (CW+)

Im Jahr 2023 wurde mit 649 Mrd. Euro (netto) im deutschen
Einzelhandel ein neuer Umsatzrekord erzielt. Vor dem Hin-
tergrund der hohen Inflationsrate war allerdings ein realer
Umsatzriickgang zu verzeichnen. Fir das Jahr 2024 erwartet
der HDE fiir den stationaren Einzelhandel erneut ein nomina-
les Umsatzplus von rd. 3,5% auf 583,3 Mrd. Euro (netto),
was Dank der ricklaufigen Inflationsrate ein reales Umsatz-
plus von rd. 1% erwarten l&sst. Diese positive Entwicklung
spiegelt sich in der Expertenbefragung wider, bei der 60%
der Einzelhandler mit steigenden Umsétzen im zweiten Halb-
jahr 2024 rechnen. Der Anteil der Befragten, die sinkende
Umsatze prognostizieren, ist von 20% im Vorjahr auf 13% in
diesem Jahr gesunken. Als Hemmnis sieht der Einzelhandel
zunehmend den Personalmangel (58%), der als groRerer
Belastungsfaktor als die Konkurrenz durch den Onlinehandel
(10%) wahrgenommen wird. Immobilienkosten und Mieten
seien weiterhin ein Problem, auch wenn sie im Vergleich
zum Vorjahr etwas an Bedeutung verloren hatten.

Auf Investorenseite zeichnet sich bei den Spitzen-
renditen eine Stabilisierung ab. Wahrend 2023 noch 72% der
Experten weiter steigende Renditen erwarteten, sind im
Sommer 2024 nun 81% Uberzeugt, dass der Trend gestoppt
ist. Die Mehrheit der Befragten (71%) erwartet nun eine Sta-
bilisierung der Renditen. 10% prognostizieren sogar Ruck-
gang. Auch die Banken blicken optimistischer in die Zukunft:
45% rechnen mit einem Anstieg des Kreditvolumens bis Jah-
resende, im Vorjahr waren es nur 29%. Vice versa sank die
Anzahl derjenigen, die einen Riickgang des Volumens sehen
von 57% in 2023 auf aktuell 9%.

Fachmarktzentren bleiben die praferierten Expansi-
onsziele des Einzelhandels und werden gegeniber Shop-

Hahn

Einschitzung iiber die E
Gruppe

Handelslagen/ Objekttypen (in %) o

Shopping-Center
Fachmarktzentren
Mittelzentren

Stadtkerne von

Nebenlagen in Oberzentren

1A-Lage /

Hauptgeschaftsstrae in Oberzentren

ping-Centern und innerstadtischen Lagen deutlich bevorzugt.
Wahrend 56% der Befragten eine positive Entwicklung fir
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Stuttgart: Die Schroder Real
Estate KVG schlie3t 3 Miet-
vertrage fir das Bosch-Areal
ab: Die Radeberger Gruppe
mietet langfristig ca. 420 gm
Gastronomieflache mit AuBen-
bewirtschaftung, die Penny
Markt GmbH mietet rund
1.000 gm Einzelhandelsflache
und ein Software-Unternehmen
rd. 1.300 gm Buroflache.

Die Vermietungen an Penny
und das Software-Unternehmen
wurden durch die Immoraum
GmbH vermittelt.

Langenfeld: Die Voortman
Miiller Opladen GmbH mietet
von der Bodo Toense GmbH &
Co. KG die 2.225 gm grol3e
Gewerbeimmobilie in der Sie-
mensstralle. RUHR REAL war
vermittelnd tatig.

New York/ Frankfurt: Black-
stone erwirbt von Burstone,
dem ehemaligen Immobilien-
fonds von Investec, die Mehr-
heitsbeteiligung an einem

1,1 Mrd. Euro schweren Logis-
tik Portfolio, bestehend aus

32 Objekten in 7 europaischen
Landern. 8 der Immobilien be-
finden sich in Deutschland.
Burstone wird einen Anteil von
20% an dem Portfolio behalten
und das Portfolio weiterhin ver-
walten.

Bonn: Die Stadt Bonn mietet
fur 10 Jahre 5.500 gm Flache
im Lindeblock in der Moltke-
stralRe 2-14 von der Land-
marken AG. Der Mietbeginn ist
fir Anfang 2025 vorgesehen.
Im Zuge der Anmietung wird
Landmarken das Gebaude ent-
sprechend ihrer ESG Strategie
umfassend sanieren und mo-
dernisieren. Colliers war ver-
mittelnd tatig.
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Fachmarkt- und Nahversorgungszentren im aktuellen Umfeld sehen, sind dies bei
Shopping Centern nur magere 3%. Eine negative Entwicklung bei Fachmarkt- und Nah-
versorgungszentren prognostizieren 9% der Befragten, bei Centern mehr als die Halfte
(54%). Bei High-Street-lmmobilien sind sich die Experten uneinig: 26% erwarten eine
positive, 33% eine eher negative Entwicklung. Im Praferenzranking stehen Fachmarkt-
zentren bei 88% ganz oben auf der Einkaufsliste (VJ.: 74%) gefolgt von Supermarkten
und Lebensmitteldiscountern und SB-Warenhdusern und Verbrauchermarkten mit je
63% (VJ: 68% bzw. 26%). Bau- und Heimwerkermarkte belegten mit 25% den 4 Rang
(VJ: 21%).

Nachhaltigkeitsaspekte spielen bei der Investitionsentscheidung eine immer gro-
Rere Rolle. 87% der Investoren haben bereits in ESG-konforme Projekte investiert, und
42% sind bereit, fiir eine solche Immobilie einen Preisaufschlag von bis zu 5% zu zah-
len. Zertifizierungen und Green-Lease-Vereinbarungen gewinnen dabei an Bedeutung,
wahrend energetische MalRnahmen wie Smart-Metering bei der Halfte der Investoren
bereits Standard sind.

Die generell steigenden regulatorischen Vorgaben sowie die energetischen An-
forderungen an die Immobilie sehen die befragten Investoren mit 71% als maRgebliche
Risikofaktoren bei den Investments (VJ.: 74%). Nur noch die Halfte der Experten sorgt
sich aktuell um die Zinsentwicklung nach 77% im Vorjahr. Dagegen wird die Konkurrenz
durch den E-Commerce bei 49% der Befragten wieder kritischer betrachtet als 2023 mit
33%. Die belastenden Folgen aus der Inflationsentwicklung der vergangenen Jahre
sehen aktuell nur noch 29% als Herausforderung an, nach 36% in 2023.

MEHR HANDEL BEI GEFALLENEN
IMMOBILIENKURSEN AM ZWEITMARKT

Immobilienkurse im August 10% unter bisherigem Jahresdurchschnitt

Der Handel mit Immobilienbeteiligungen an Fondsboérse Deutschland Beteili-
gungsmakler AG zeigte im August ein heterogenes Bild. Wahrend die Kurse fiir
Wohnimmobilien-Beteiligungen sich schon seit mehreren Monaten in einer Bo-
denbildung befinden, stoBen nun auch Handelsimmobilien zu mittlerweile deutli-
chen erméaBigten Kursen wieder auf mehr Kaufinteresse. (CW+)

Bei Buroimmobilien und Projektentwicklungen zeigt der Trend weiterhin abwarts. Im
Gesamtergebnis fuhrte dies zu einem neuen Kurstief im Immobiliensegment von
74,79%, fast 10 Prozentpunkte weniger als der Durchschnitt seit Januar von 83,59%.
Bei deutlich reduzierten Kursen stieg der Monatsumsatz deutlich von 10,41 Mio. Euro
auf aktuell 14,62 Mio. Euro, verteilt auf 318 Transaktionen (Juli: 266). Mit 69,71% Um-
satzanteil am Gesamthandel dominierten Immobilien deutlich das Handelsgeschehen.
Bei insgesamt 541 Transaktionen (Juli: 462) wurden 20,98 Mio. Euro am Zweitmarkt
umgesetzt, deutlich mehr als in den 2 vorherigen Jahren mit je rd. 14,5 Mio. Euro.

FAMILY-OFFICES SETZEN NACH JLL-ERHEBUNG
VOR ALLEM AUF BURO

Privates Investment konstanter als institutionelles

Private Investoren haben trotz des turbulenten Marktumfeldes relativ konstant
weiterinvestiert. Hier scheint die Mathematik eine geringere Rolle zu spielen als
bei institutionellen Anlegern. Oder aber die ersten Preissenkungen wurden be-
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reits bei fehlender Erfahrung als Opportunities interpre-
tiert, wie wir damals schon ofter horten. Dadurch hat
sich ihr Anteil am insgesamt zusammenbrechenden In-
vestmentmarkt von durchschnittlich 2% auf 5% des Ge-
samttransaktionsvolumens von knapp 31 Mrd. Euro im
letzten Jahr erhoht. (WR+)

Im bisherigen Jahresverlauf 2024 sind private Investoren mit
10% beziehungsweise rund 1,5 Mrd. Euro bei einem Ge-
samtvolumen von 15,7 Mrd. Euro zum Halbjahr noch prasen-
ter. Hierbei durfte der Verkauf der FUnf Hofe in Minchen an
das Family-Office Athos der Hexal-Grinder Striingmann
eine groRe Rolle gespielt haben. Mittelfristig werde der Anteil
privater Investoren prozentual zurtickgehen, so JLL. Instituti-
onelle Investoren wiirden wieder zulegen, wahrend das pri-
vate Volumen eher konstant bleibe. Von wenigen Ausreiern
abgesehen hatten private Investoren in den vergangenen
Jahren zwischen 1 und 1,5 Mrd. Euro pro Jahr in Immobilien
investiert.

Vor allem Biroimmobilien stiinden auf den Ein-
kaufslisten der Family-Offices und privaten Investoren. Im

Auf welche Nutzungsarten private Investoren setzen
Transaktionsvolumen (Private Capital) in Deutschland

H1 2024: 1,5 Mrd. Euro

»

2014-2023: 15,1 Mrd. Euro

Ao

g

(100

Logistik-Industrie = Mischnutzung = andere*

= Biro =Living =Einzelhandel

2024 Jones Lang LaSale P, kic, All ights reserved

Schnitt der vergangenen Dekade wurde ein Drittel in Biliros
investiert. Living folge mit knapp 26% vor Einzelhandel mit
14% und Hotels mit 9%. Industrie- und Logistikimmobilien
spielten noch kaum eine Rolle. Die Anlagestrategie mit Fo-
kus auf Einzelobjekte mit kleinen und mittleren Volumina und
oft ldngerer Haltedauer unterscheide sich deutlich von insti-
tutionellen Akteuren.

KUNSTLICHE INTELLIGENZ IN DER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Es hapert vor allem an personellen Ressourcen

Von intelligenten Chatbots bis zur Automatisierung kom-
plexer Prozesse — die Kiinstlichen Intelligenz (KI) bietet
unzdhlige Moglichkeiten, wie die Immobilienwirtschaft
Arbeitsweise revolutionieren kénnen. Doch wie weit ist
die Branche in der Umsetzung bereits gekommen? Diese
Frage untersuchte aktuell der Zentralen Inmobilien Aus-
schuss e.V. (ZIA) zusammen mit EY Real Estate. (CW+)
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Viele teilnehmende Unternehmen scheinen in der Etablie-
rungsphase, also der Phase nach Orientierung und Entwick-
lung, aber noch vor der hdchsten Phase, der digitalen Exzel-
lenz, ein Plateau erreicht zu haben. Insgesamt gehen die
Investitionen in die Digitalisierung in der Immobilienwirtschaft
im Vergleich zum Vorjahr tendenziell zurtck. Einzig die An-
zahl der Unternehmen, die Uber 20% ihres Jahresumsatzes
in Digitalisierung investieren, hat sich von 10% auf 13%
leicht erhéht.

Kl gewinnt akut an Bedeutung. So sehen 54% der
Befragten schon kurzfristig in den nachsten 5 Jahren, das
Trendpotenzial von KI. Im Vorjahr waren es noch 36%. Kurz-
fristiges Trendpotenzial sehen die Befragten zudem in Platt-
formen und digitalen Okosystemen (72%) wie auch in Big
Data/Data Mining/Data Analytics (58%). Das Thema Block-
chain verliert hingegen seinen Status als ,Hot Topic“ und
wird nunmehr nur noch mit einem langfristigen Trendpoten-
zial bewertet.

Der Grol¥teil der Befragten blickt positiv auf die Ver-
anderungen der Geschaftsprozesse durch Kl: 89% sehen
eine Chance, dass durch Kl neue Geschaftsmodelle entste-
hen, 81% erwarten eine verstarkte Prozessautomatisierung
und 79% erwarten, dass Kl dem Fachkraftemangel und dem
demografischen Wandel entgegenwirken kann. Nur 32% der
Befragten sehen durch den Einsatz von Kl eine erhéhte Ge-
fahr, dass Unternehmen die Kontrolle tUber ihre Daten und
Systeme verlieren.

78% der Immobilienunternehmen setzen interne
Chatbots ein oder planen in naher Zukunft einen Chatbot-
Einsatz. 68% plant, Kl im Bereich der Dokumentenanalyse
einzusetzen, oder setzt sie bereits ein. Insbesondere in Be-
reichen mit hoherer Spezifikation und Komplexitat ist KI der-
zeit nur in geringem Ausmalf im Einsatz oder geplant (z. B.
im Bereich Bauen).

Als groten Herausforderungen bei der Umsetzung
von Digitalisierungsmafnahmen identifizieren die Befragten
insbesondere die fehlenden personellen Ressourcen (80%),
gefolgt von den Kosten/ Investitionen (70%) sowie die Un-
kenntnis Uber Einsatzmdéglichkeiten im aktuellen Geschéfts-
modell (56%) Auch die Herausforderung durch die eigene
Unternehmens- und Fehlerkultur wird bedeutsamer (50%
statt 41% im Jahr 2023). Ein fehlendes Angebot an techni-
schen Lésungen wird noch unkritischer als im Vorjahr gese-
hen (30% statt zuvor 36%). Allerdings bleiben die Top 5 der
Digitalisierungshiirden des Vorjahres nach wie vor ungeldst
bzw. spitzen sich sogar weiter zu. Dabei stechen besonders
eine mangelhafte Datenqualitdt und fehlende personelle
Ressourcen heraus. Ethische Aspekte (3%), Datenschutz
(3%) und Datensicherheit (13%) sind nur von nachrangiger
Bedeutung.

Lt. Aygiil Ozkan, Hauptgeschaftsfilhrerin des ZIA
belegt die Studie, dass der Weg zu digitaler Exzellenz kein
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Selbstlaufer ist. Die Einfiihrung von Kl in die Immobilienwirt-
schaft erfordert gezielte Investitionen in Qualifikation und
Weiterbildung sowie die Schaffung eines stabilen digitalen
Fundaments. Die Branche kdmpfe weiter mit mangelnder
Datenqualitat und fehlenden personellen Ressourcen. Dass
Unternehmen ihre digitalen Initiativen trotz dieser Hirden
vorantreiben, belege die Aufgeschlossenheit der Branche.
Dr. Alexander Hellmuth, Partner bei EY Real Estate sieht,
dass die Automatisierung die Branche nachhaltig verandern
und neue Effizienzpotenziale freisetzen werde. Gleichzeitig
zeige Kl die Herausforderungen der Branche mit Blick auf
die digitale Transformation wie unter einem Brennglas. Eine
solide Datenverfugbarkeit und -struktur herzustellen, bleibt
die zentrale Aufgabe, um auch die durch Kl neu entstehen-
den Potenziale nutzen zu kénnen.

PREISE FUR BESTANDSHAUSER ZOGEN
IM AUGUST DEUTLICH AN

Neubau wird wieder erschwinglicher

Der Europace Hauspreisindex (EPX) verzeichnet fiir
August einen leichten Preisanstieg von 0,13% auf
213,72 Punkte und liegt damit 1,89% iiber dem Vorjah-
reswert. (CW+)

Die Immobilienpreise fur Eigentumswohnungen hielten sich
mit einem marginalen Plus im August von 0,08% stabil, im
Vergleich zu August 2023 verteuerten sie sich um 2,73%.
Die Preise fiir bestehende Ein- und Zweifamilienhduser
zogen im vergangenen Monat um deutliche 0,84% an, wo-
mit sich Jahresminus auf -0,60% reduzierte, nach -0,92 im
Vormonat. Die Preise fir Neubauten gaben im August im
Gegensatz zu den anderen Teilsegmenten um 0,41% nach,
so dass neue Ein- und Zweifamilienhduser nur noch 2,22%
teurer sind als im Vorjahr. Im Juli lag das Plus noch bei
2,71%. Besonders bestehende Ein- und Zweifamilienhauser
wirden deutlich teurer, wahrend Neubauhauser preislich
etwas attraktiver werden, so Stefan Miinter, Co-CEO und
Vorstand von Europace. Die hohe Nachfrage bliebe auch
in den Sommermonaten bestehen und das neue KfW-
Programm 308 bdéte zudem jungen Familien mit mittlerem
Einkommen Chancen, sich den Traum der eigenen vier
Wande zu ermdglichen.

STUDENTENMIETEN RUND EIN VIERTEL
TEURER ALS 2019

Studieren in Miinchen mit Abstand am teuersten

Passend zum Start des Wintersemesters veroffentlichte
empirica aktuell den Preisspiegel fir WG-Mieten. Die
Daten basieren auf Tausenden von Mietinseraten an
120 Hochschulstandorten fiir Zimmer zwischen 10 und
30 gm, unmoébliert und warm. (CW+)
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Die Faustformel fir das Budget lautet: Pro Quadratmeter
kostet das warme WG-Zimmer etwa das doppelte einer
normalen Kaltmiete. Die niedrigsten Aufschlage finden sich
in Jena mit einem Faktor von 1,8, dicht gefolgt von Min-
chen, Stuttgart und Mainz mit je Faktor 1,9. Mit Faktor 2,5
sind die WG-Mieten im Vergleich zu normalen Mieten am
teuersten in Essen, dicht gefolgt von Hamburg, Hannover,
Bremen, Bielefeld, Ulm und Saarbriicken mit je 2,4. Als
Zugabe winken in einer WG dabei meist eine funktionieren-
de Kiiche und soziale Anbindung in einer fremden Stadt.

Die Durchschnittsmiete liegt im Wintersemester bei
482 Euro pro Zimmer, 8% bzw. 36 Euro Uber dem Vor-
jahreis und deutliche 25% (iber dem Durchschnittspreis vom
WS 2019. Traditionell wird die mit Abstand héchste Warm-
mietet in Minchen mit 750 Euro aufgerufen, gefolgt von
Hamburg, Berlin und Frankfurt mit je 600 Euro. Nur fast die
Halfte fallen die Mieten in Halle mit 325 Euro, in Siegen mit
326 Euro und in Hildesheim mit 330 Euro ins Kontor.

PREISE FUR LUXUSIMMOBILIEN
HALTEN SICH WELTWEIT STABIL

Siideuropa und Dubai locken; Deutsche suchen
neuen Wohnsitz

Die Preise fiir Premium-Wohnimmobilien in Weltstadten
zeigten sich It. der aktuellen Analyse ,,Prime Residential
World Cities“ von Savills im 1. HJ 2024 mit einem
durchschnittlichen Preisanstieg von 0,8% resilient.
Deutlich iliber die Halfte (60%) der 30 untersuchten
Stadte verzeichneten ein positives Kapitalwachstum,
nur in 7 Stadten gaben die Preise um jeweils weniger
als 1% nach. Angesichts der starken Fundamentaldaten
dieser lokalen Wohnimmobilienmaérkte halt Savills auch
in diesen Stadten wieder steigende Preise im 2. HJ 2024
fiir moglich. (CW+)

Die Stadte in Stdeuropa und im Mittleren Osten zeigten im
1. Halbjahr 2024 das starkste Kapitalwertwachstum. Lissa-
bon wies mit einem Plus von 4,2% die dynamischste Ent-
wicklung auf, gefolgt von Amsterdam, Madrid und Athen mit
je einen Kapitalwertanstieg von Gber 3%. Dubai komplettiert
die Top-5 mit einem Wachstum von 2,9%. In der gesamten
EMEA-Region (Europa & der Mittlere Osten) verzeichneten
nur 2 der 13 untersuchten Markte eine leicht negative Kapi-
talwertentwicklung: In London gingen die Preise flir Premi-
um-Wohnimmobilien um leichte 0,1% zurlick, in Berlin um
0,8%. In der Bundeshauptstadt habe eine Angebotszunah-
me in einigen Bezirken ohne eine entsprechend steigende
Nachfrage zu einer weiteren Abwartsbewegung der Preise
gefihrt.

In den USA haben die anhaltend hohen Zinssatze
den Markt zum Erlahmen gebracht. Die vorherrschende 30-
jahrige Zinsbindung flhrt dazu, dass nur wenige zum jetzi-
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gen Zeitpunkt Immobilienkaufe tatigen wollen. Infolgedessen sind die Preise fir Premi-
um-Wohnimmobilien in 3 der 4 beobachteten US-Stadte gesunken, lediglich in San
Francisco wurde ein positives Kapitalwertwachstum von 0,7% verzeichnetet.

Im asiatisch-pazifischen Raum zeigt sich eine gegenlaufige Entwicklung. Wah-
rend Bangkok, Sydney und Mumbai jeweils ein Preiswachstum von mehr als 2,5% ver-
zeichnen konnte, schwéacheln die Preise im chinesischen Raum in Zeiten der chinesi-
schen Immobilienkrise ob des mangelnden Vertrauens der Kaufer. In 4 der 5 untersuch-
ten Stadte kam es zu Preisrlickgangen, lediglich in Shanghai wurde ein leicht positives
Kapitalwertwachstum von 0,1% registriert.

Als starke Kaufergruppe identifizierte Savills insbesondere in Stideuropa US-
Amerikaner, die von einem vergleichsweisen starken Dollar profitieren. Auch immer
mehr deutsche Kaufer tummelten sich auf dem Markt der Premium-Wohnimmobilien
aullerhalb der Bundesrepublik. Wahrend sie traditionell nach exklusiven Zweitwohnsit-
zen suchten, beobachtet Savills aktuell einen deutlichen Anstieg des Interesses als
dauerhaften Wohnsitz. Viele Deutsche sahen in Destinationen wie Sideuropa und
Dubai nicht nur eine Investition, sondern einen Ort zur Emigration, um langfristig eine
hoéhere Lebensqualitat und Exklusivitat zu genieRen.

Ausblick: Fir das 2. Halbjahr 2024 prognostiziert Savills ein durchschnittliches
Kapitalwertwachstum von 0,5%, was ein Gesamtwachstum von 1,3% fir 2024 bedeuten
wirde. Die anhaltende Diskrepanz zwischen Angebot und Nachfrage bei Premium-
Wohnimmobilien werde voraussichtlich das Preiswachstum in europédischen Stadten wie
Amsterdam, Lissabon und Barcelona ankurbeln, wo fiir Kelcie Sellers, Associate Direc-
tor, Savills World Research in der 2. Jahreshalfte ein Wachstum von 2% bis 4%
wahrscheinlich ist.

FOOD-HALLS EROBERN DEN EUROPAISCHEN MARKT
Anzahl in 7 Jahren verdoppelt

Mehr und mehr dominieren Restaurants, Kneipen und Lokale das Innenstadtbild,
darunter auch immer neue gastronomische Konzepte wie z.B. Food Halls. So
zeigt der Report ,Food Halls of Europe“ von Cushmann & Wakefield (C&W), dass
sich die Anzahl der Food Halls in Europa von 90 im Jahr 2017 auf derzeit 133 na-
hezu verdoppelt hat. (CW+)

Food Halls sind gastronomische Konzepte, die vielfaltige, frisch zubereitete, authenti-
sche Speisen und Getranke in einer gemeinschaftlichen Umgebung zum Verzehr anbie-
ten. Food Halls inkludieren dabei Freiluftlokale, Verkaufsstellen, die hauptsachlich nicht
zubereitete Lebensmittel anbieten, sowie traditionelle Food-Courts in Einkaufszentren.
Im Idealfall erfolgt die Integration der lokalen Geschichte, Architektur und Kultur, was
Food Halls zu Attraktionen macht, die Besucher anziehen und eine zentrale Rolle im
Stadtbild spielen.

Grof3britannien und Frankreich flihren den europaischen Markt mit 42 bzw.
20 Food Halls an. In Deutschland hat sich die Anzahl der Food Halls seit 2017 von 3 auf
8 mehr als verdoppelt. Eine der bekanntesten Food Halls in Deutschland ist die Markt-
halle Neun in Berlin-Kreuzberg, ein zentraler Kreuzberger Treffpunkt bekannt fiir Veran-
staltungen wie den etablierten Street Food Thursday. Ein neuer Akteur auf dem Berliner
Markt ist das 4.400 gm grof3e Manifesto, im The Playce Einkaufszentrum, das eine Mi-
schung aus internationaler Kiiche und kulturellen Veranstaltungen bietet.

Ausblick: C&W erwartet weiterhin ein signifikantes Wachstum des Food-Halls-
Angebotes in Europa. Denn in diesem Segment gebe es noch ein erhebliches Wachs-
tumspotential. Insbesondere neue Formate und innovative Standorte béten interessante
Moglichkeiten fur Investoren und Betreiber, prognostiziert Tina Reuter, Head of Germa-
ny von Cushman & Wakefield.
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Kurz berichtet

Stadt Koln kauft das Nord-

geldnde der Messehallen im
Stadtteil Deutz

Die Grundstiicksgesellschaft
Koln Messe 15-18 GbR hat das
Nordgelande der Koélner Messe-
hallen an die Stadt Koéln ver-
kauft. Das nérdliche Messegelan-
de im Stadtteil Deutz ist rund
165.000 gm grof3, die 2005 da-
rauf errichteten Nordhallen sowie
das Congress-Centrum Nord
verfigen insgesamt uber rund
106.000 gm Mietflache. Die Stadt
Koéln wird die Nordhallen langfris-
tig an die Koelnmesse GmbH
vermieten.

Im Koélner Norden entsteht das
Veedel Kreuzfeld

Im Stadtbezirk Chorweiler werden
auf circa 80 ha mindestens 3.500
Wohneinheiten sowie neue Ar-
beitsplatze entstehen. Es wird
das 87. Veedel KdIns. Umgesetzt
wird der stadtebauliche Entwurf
von "The Woodhood — Garten-
stadt 2.0". Der Plan umfasst flinf
"Hoods", also kleine Siedlungen
mit einem urbanen Kern

Strabag PFS iibernimmt
Facility Management-Auftrag
in der MesseCity

Das CENTRAAL, benannt nach
dem Amsterdamer Bahnhof, ist
eines von insgesamt sechs Neu-
bauten (etwa 20.000 gm Birofla-
che) in dem neugeschaffenen
Businessquartier MesseCity Kdln
und wird ab 1.11.2024 von
Strabag Property and Facility
Services bewirtschaftet. Haupt-
mieter ist eine fihrende Wirt-
schaftspriifungs- und Beratungs-
gesellschaft, die auf 15 Geschos-
se im Spatherbst ins Gebaude
einziehen wird.

MEC vermietet 65.000 gm
Handelsflache

Der Handelsimmobilien-Spezialist
MEC konnte im ersten Halbjahr
Uber 110 Neu- und Anschluss-
mietvertrage mit einer Gesamtfla-
che von 65.000 gm abschlieRen.
Zu den Vertragspartnern zéahlen
u. a. Kaufland, Miiller Drogerie,
C&A, Media Markt, Siemes
Schuhcenter, New Yorker,
Woolworth und Bonita.

Biiromarkt KoéIn: Schwaches Ergebnis

Der Koélner Buromarkt verzeichnet im ersten Halbjahr mit rund 63.000 gm einen sehr geringen Um-
satz, der zugleich das schwachste Ergebnis der letzten 20 Jahre darstellt. Der vergleichbare Vor-
jahreswert wurde um knapp 34% und der zehnjahrige Schnitt um knapp 55% unterschritten. Dies
ergibt die Analyse von BNP Paribas Real Estate.

Wesentlicher Faktor fir diese Entwicklung ist die Tatsache, dass bislang noch keine GroR-
abschlisse uber 10.000 gm getéatigt wurden. Auch in der Kategorie zwischen 5.000 und 10.000 gm
konnte bisher kein Umsatz generiert werden. Im langjahrigen Schnitt zeichnen diese beiden Gro-
Renklassen dagegen fiir knapp 31% des Ergebnisses verantwortlich. Hier spiegelt sich in Teilen
auch der Mangel an modernen Flachen in den zentralen Lagen der Domstadt wider, sodass insbe-
sondere Grofligesuche dort nicht umgesetzt werden kénnen. Als gréRter Abschluss sind demzufol-
ge 3.500 gm durch Avedo Koéln im Teilmarkt Ehrenfeld/Braunsfeld zu vermelden.

Die kleinteiligeren Flachensegmente bis 1.000 gm prasentieren sich hingegen deutlich leb-
hafter. Die Spitzenmiete prasentiert sich stabil und notiert zur Jahreshalfte weiterhin bei 33,50 Eu-
ro/gm. Die traditionell volatilere Durchschnittsmiete liegt Ende Juni 2024 ebenfalls konstant bei
18,90 Euro/gm.

Aufgrund der schwacheren Nachfrage hat der Leerstand im Vorjahresvergleich zugelegt
und belauft sich zum Ende von Q2 auf gut 363.000 gm (+17,5%). Die Leerstandsrate notiert aktuell
bei 4,5%. Im Gegensatz zu den Leerstanden ist die Bautatigkeit bereits ricklaufig. Im Vorjahres-
vergleich ist sie um knapp 23% auf 170.000 gm gesunken. Verfligbar sind hiervon noch 76.000
gm. Die Vorvermietungsquote liegt damit bei gut 55%.

~+Angebotsseitig ist im weiteren Jahresverlauf eine Fortsetzung des Leerstandsanstiegs das
wahrscheinlichste Szenario, obgleich sich die Bautatigkeit voraussichtlich auf einem niedrigeren
Niveau als im Vorjahr einpendelt. Gerade im Segment der qualitativ schlechteren Bestandsgebau-
de ist davon auszugehen, dass der Leerstand aufgrund der gednderten Mieteranspriiche an Biro-
flachen zunehmen. Das Angebot hinsichtlich Flachen mit einer modernen Ausstattungsqualitat
durfte insbesondere in zentralen Citylagen durch die hier weiterhin hohe Nachfrage und die riick-
laufige Neubauaktivitat hingegen knapp bleiben. Aus heutiger Sicht ist zu erwarten, dass sich das
Mietpreisniveau im weiteren Verlauf des Jahres bei anhaltender Marktlage konstant bis leicht stei-
gend prasentieren wird“, so Jens Hoppe, Geschaftsfihrer der BNP Paribas Real Estate GmbH
und Kolner Niederlassungsleiter.

Koln mit einem GroRdeal

Der Kolner Investmentmarkt konnte das Transaktionsvolumen im Vergleich zum Vorjahr um 250%
auf aktuell 652 Mio. Euro steigern. Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass knapp 60% des Umsat-
zes auf nur einen Deal zurlickzufiihren sind, und zwar auf den Ankauf des Nordgeléndes der
Koelnmesse durch die Stadt.

Die Spitzenmieten haben sich nicht verandert. Die Netto-Anfangsrenditen fir Blrohauser
liegen weiterhin bei 4,4%. Etwas niedriger fallen sie im Logistiksegment aus, wo 4,25% anzuset-
zen sind. Fir innerstadtische Geschaftshdauser notieren sie auch zum Halbjahr weiterhin
bei 3,85%.

Die Strukturkennziffern des Kolner Investmentmarkts wurden vollstandig durch den genann-
ten GroRabschluss Uberlagert - knapp zwei Drittel des Investmentumsatzes entfielen auf die City-
randlagen - knapp 60% des Transaktionsvolumens sind der Kategorie mit mehr als 100 Mio. Euro
zuzuordnen. Auf den weiteren Platzen folgen Logistikobjekte mit einem Anteil von knapp 12% so-
wie Burohauser, die weitere gut 8% zum Ergebnis beisteuern.

Durch den genannten GroRabschluss kann die Domstadt zwar auch einen Aufwartstrend
verzeichnen, hat aber genau wie alle anderen Stadte noch mit schwierigen Rahmenbedingungen
zu kdmpfen und ist von einem normalen Investmentumfeld noch relativ weit entfernt.

Bei den Perspektiven sei jedoch davon auszugehen, dass sich ein Aufwartstrend ab-
zeichnet, der sich in der zweiten Jahreshalfte grundsatzlich sogar noch etwas beschleunigen
konnte. Verantwortlich hierflr ist nicht zuletzt, dass Anleger langsam aber sicher wieder mehr
Vertrauen fassen, und zwar sowohl in das aktuelle als auch in das zukunftige Marktumfeld®,
so Jens Hoppe. =



