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Sehr geehrte Damen und Herren,

die Ukraine eskaliert. Putin will den Krieg nicht verlieren, koste es
die Welt. Deutschland katapultiert sich ins politische Nirwana der
Lacherlichkeit. Sein Kanzler-Riickzug spuilt Pistorius weiteres politi-
sches Kapital aufs Konto. Trump hat sein Horror-Kabinett zusam-
mengestellt. Wohl nahezu jede Ernennung zeigt dem woken Klima-,
Gender-, Kultur und Bildungs-Establishment den erhobenen Mittelfin-
ger. Wenn es nicht so traurig ware, kdnnte das sogar ganz lustig
werden. Europa braucht jemanden, der den Spiegel hochhilt. Es
geht am langen Ende um nicht mehr oder weniger als die Art,
wie wir in Freiheit leben. Leben ist Wettbewerb. Wettbewerb ist
Kampf. Die geopolitischen Herausforderungen katapultieren uns in
der Zeit weit zuriick. Entweder nehmen wir die Herausforderun-
gen wieder an oder wir verschwinden in Bedeutungslosigkeit.

Bedeutungslosigkeit bereitet aber nicht das bequeme
Bett einer freizeitorientierten Work-Life-Balance. Wir leben in
einer Zeit der Volkerwanderung. Der Klimawandel macht es unaus-
weichlich. Haben Sie im Geschichtsunterricht schon mal von einer
Volkerwanderung gehort, bei der die Leutchen auf nette Bitten der
Zielregionen zu Hause geblieben sind. Ich habe in der Schule nur
von Vélkerwanderungen gehort, in der reiche, softe und woke Kultu-
ren von grenz- und verhaltenstechnisch weniger zurlickhaltenden
Wanderern Gbernommen wurden. Vielleicht ist Trump eine Chance
der Besinnung auf unsere Starken. Aber haben wir die noch?
Unser Geschaftsmodell floppt, unsere Armee ist totgeschrumpft,
unsere Industrie geht, unsere Vorzeigebranchen werden von vorlau-
fend gehorsamen Energiewendern gefiihrt, unsere Bahn- und Digita-
lisierungsinfrastruktur ist zur Lachnummer degradiert und unser Par-
teiensystem erodiert in die Handlungsunfahigkeit politischer Kompro-
misse. Unternehmenserfahrung hat in der Politk nur noch der
charismalose CDU-Vormann mit Girkchen-Charme. Schatzungswei-
se 80% der Bevolkerung hat mit Konjunktur nichts mehr am
Hut. Da zahlen nur noch Rente, Birgergeld, Konzerngehalts-
Inflationsanpassung, Arbeitsplatz-Erhaltungssubventionen, Work-
Life-Balance und exotische Urlaubsziele.

Aber ist unsere Art des Lebens, unsere Demokratie
tiberhaupt einen Kampf wert? Wenn wie bei mir die Restnutzungs-
dauer deutlich unter die schon geleisteten Betriebsstunden zurlick-
fallt, zieht man manchmal ein Zwischen-Reslimee. Ich bin die erste
und einzige deutsche Generation, die weder Krieg noch Armut, ge-
schweige Hunger oder Angst kennt. Als Kind habe ich im vollig zer-
bombten Barmen noch in Ruinen gespielt. Fleisch und Kése wurden
abgezahlt. In meinem ganzen Berufsleben habe ich aber in einem
gefiihlten ,heute” gelebt, das sich grundlegend nur in der Informati-
onsverflgbarkeit und am Rande mit Technik verandert hat, ohne die
ich mir aber heute ein Leben auch nicht mehr vorstellen kann. Als
Papiergeneration den Wert, die Verarbeitung und die Gehirnkatalogi-
sierung von Informationen zu lernen und das in der Internet-
Generation zu leben, ist eine nicht wiederholbare Gnade. Fur Mei-
nungsfreiheit und Demokratie wére ich wahrend meiner Zeit bei der
psychologischen Verteidigung, der letzten aktiven Truppe der Bun-
deswehr, notwendigen Einsatzbefehlen gefolgt. Im Riickblick glau-
be ich in einer fiir lange Zeit schonsten Periode Deutschlands
gelebt zu haben. Und ja, diese Art zu leben, ist Verteidigung
wert. Und traurig macht mich die aktuelle Verschiebung der
Prioritaten hin zum Konsumieren des Lebens statt zur Gestal-
tung des Lebens, hin zum ,Woken“ statt zum liberlebenswichti-
gen ,,Wachen*“.

Traurig ist, wie ich hore, auch die Stimmung in den deut-
schen Ministerien. Drei Jahre Arbeit sei oft ,umsonst‘ gewesen.
Nein, liebe Ampeldamen und Ampelherren, das war nicht um-
sonst, das war im Gegenteil eine der teuersten Perioden der
deutschen Demokratie-Geschichte. Wir haben den Konjunkturzyk-
lus verlassen und sind auf die schiefe Bahn verlorener relativer
Standort-Wettbewerbsfahigkeit geraten. Investitionen und Firmen,
die weg sind, kommen nicht mehr zurlck. Naturlich gab es auch
frher moralische Arroganz-Modelle der deutschen Politik. Wir
haben auch manchmal mehr Geld ausgegeben als 6konomisch
vertretbar war. Aber auch in den Phasen der Selbstiiberschit-
zung beruhte das deutsche Modell immer auf dem Erhalt der
relativen Wettbewerbsfiahigkeit. Noch NIEMALS haben wir auf
der Einnahmenseite des internationalen Wettbewerbs ange-
setzt. Heute ist es erstmalig der Fall, dass wir in unserer ,,Wir ret-
ten das Welt-Klima“-Arroganz auf der Einnahmeseite der Wett-
bewerbsfihigkeit UND bei der Uberschitzung der konsumtiven
Ausgabeseite ansetzen, statt in die Zukunft zu forschen und
zu investieren.

Zuriick zur Immobilienwirtschaft. Langsam mehren sich
die Transaktionspunkte fur zukinftige Bewertungen. Alles was ab
2019 eingekauft wurde, ist heute neben dem Markt, machte der
Real Estate Finance Day deutlich (vgl. S. 5, dritter Artikel Bewer-
tung-Transaktionspunkt). Grand Grand City verkaufte 170 Mio.
Euro Wohnen zum 17-fachen. Unsere Vonovia-Analyse im Marz
letzten Jahres hielt 18-fach fir realistisch. Da fehlen trotz mutiger
Abwertung nach dem Start mit der 29-fachen Jahresmiete in der
Bilanz immer noch 4 oder 5 Faktoren. Ich frage mich, woher die
Borse die Phantasie fiir Wohnen nimmt, wenn klar ist, dass sich
die Bilanz-/Realitdtsschere vieler Wohn-AGs trotz absehbarer
Bodenbildung erst im 5-Jahresverlauf steigender Mieten und
vorsichtiger Bewertung schlieBen wird.

Aber ansonsten wird es wieder lebendig, wenn auch auf
niedrigem Niveau. Das Immobilienklima bleibt im Optimismus-Trend
(S. 4). vdp erwartet Stabilisierung (S. 6). Allerdings teilt JLL locker
mit, dass zwei Drittel der weltweiten Immobilien an der Kreuzung
zum Stranded Asset stehen (S. 8). In unseren Gastbeitragen be-
schaftigt sich Luca Gudewill, Real I.S. AG, mit Quartieren als Hot-
spots firr zukunftssichere Immobilieninvestments (S. 11), Tina Reu-
ter, Deutschlandchefin C&W, analysiert Investmentperspektiven
(S. 13), Martin StoB, BVT, blickt auf erfolgreiche US-Deals (S. 15)
und Prof. Thomas Beyerle sieht, dass private Eigenheim-
Investitionen als Altersvorsorge an Bedeutung verlieren werden
(S. 19). Ach so, natiirlich tut mir unser griiner Kanzleranwarter
leid, wenn ich ihn Uber die Parteifehler und die Ungerechtigkeit im
Netz klagen hére. Und ,Klagen“ meint er ja sogar ernst, wie man
gerade den Medien entnimmt. Ich erzahle Ihnen
néchstes Mal, wie es war, als ich als Familien-
vater am Heiligabend 2010 morgens eine
Vorladung der Staatsanwaltschaft fur
den 30.12. bekam, um als Beschuldigter
,vorzusprechen®, da ich aus dem Finanzminis-
terium wegen ,,Beleidigung im Immobilien-
brief“ angezeigt worden sei. Zunachst aber:
Schénes Wochenende!
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In eigener Sache: Unsere Welt hat sich geéandert. Viele Fakten sind schon durch das Internet gesprudelt, bevor wir dar-
Uber 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.

MIT LEVERAGE WIEDER ZUR INVESTMENTWENDE?

Unsicherheit halt Blronachfrage in Europa schwach

Excel ist geduldig. Die neue Phase des
»Gesundrechnens mit Excel” beginnt. Sinkende Rendi-
ten bzw. steigende Multiplikatoren bei jetzt wieder sin-
kenden Zinsen kénnten auf Basis von Rendite- und Miet-
prognosen den Beginn eines neuen Zyklus einzulauten.
Zumindest gewinnt man diesen Eindruck beim Lesen der
Zusammenfassung der neuen ,European Office Value
Analysis - Q3 2024 von Savills, die einen mdglichen
Wendepunkt auf Investmentseite sieht. Core-
Buroimmobilien zeigten erste Anzeichen einer Preissta-
bilisierung, wahrend Non-Core-Objekte zunehmend ge-
pruft werden. Spitzenrenditen fir Biros blieben im Q3
2024 bei 4,9% stabil, mit attraktiven Markten wie Madrid,
Oslo und Amsterdam. Eine mdégliche Renditekompressi-
on wird ab 2025 erwartet,

Das Blatt wende sich fir europaische Biroinvestitionen.
Fremdkapital wirde wieder die Rendite steigern. Die Ent-
wicklungen seien aber gegenlaufig, so die neue ,European
Office Value Analysis - Q3 2024 von Savills. Bei Core-
Blroimmobilien ohne Verkaufszwang wiirden potentielle
Kaufer ihre Preisvorstellungen wieder anheben. Bei Non-
Core-Blrogebauden dagegen wiirden die niedrigen Angebo-
te von Entwicklern und Private-Equity-Fonds jetzt doch ge-
prift. Das belebt den Transaktionsmarkt und gibt neue Da-
tenpunkte fiir eine weitere Marktbelebung. Allerdings relati-
viert Savills den Effekt des moglichen Wendepunktes sofort
wieder selber. Die Nachfrage bliebe schwach, da die Unsi-
cherheiten zu kinftigen Modernisierungskosten und der Ver-
mietbarkeit von Biros gro3 blieben. Gleichzeitig gebe es nur
sehr wenige notleidende Objekte unter Preisdruck.

Biirospitzenrenditen in Europa (%)
mQl22 mQ324
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Werner Rohmert, Hrsg. "Der Immobilienbrief"”,
Immobilienspezialist "Der Platow Brief"

Laut Savills sind Spitzenbiiros in Madrid, Oslo und
Amsterdam im Vergleich zu ihren jeweiligen historischen
Niveaus in Europa am attraktivsten. Zum einen seien die
Fundamentaldaten fiir das reale Mietwachstum stark. Zum
anderen sei die Preisanpassung deutlich ausgefallen. Der
Chart macht den Absturz der Core-Multiplikatoren in
allen europaischen Metropolen meist zwischen einem
Drittel bis zu annéhernd der Halfte seit Q1 2022 deutlich.
Die Renditeentwicklung fiihre zu einem grofReren Abstand zu
den Renditen von Staatsanleihen. Der Rendite-Spread zwi-
schen Staatsanleihen und Core-Immobilien gehdrt wei-
terhin ungeachtet der Implosion der Multiplikatoren aus
»Der Immobilienbrief*-Sicht zu den Glaubensbekenntnis-
sen fur die Attraktivitat von ,sicheren” Core-Immobilien.
Die durchschnittlichen europaischen Spitzenrenditen fir Bu-
roimmobilien seien jetzt im dritten Quartal hintereinander im
Q3 2024 stabil bei 4,9% geblieben.

James Burke, Director Savills Global Cross Border
Investment, sieht aktuell immer noch eine schwierige Finan-
zierungssituation fir Biiroinvestments, jedoch wirden niedri-
gere Zinsen und eine verbesserte Stimmung bei Kreditge-
bern und Investoren zu einer Belebung des Transaktionsge-
schehens am europaischen Bliroinvestmentmarkt fliihren. Ab
Anfang 2025 werde es wieder zu einer Renditekompres-
sion fiur Core-Buiroimmobilien kommen. Die Finanzie-
rungskosten seien inzwischen in mehreren Markten, darunter
Paris CBD, Frankfurt, Briissel, Amsterdam, Dublin, Lissabon
und Madrid, unter die Spitzenrenditen fiir Biroimmobilien
gefallen. In der City of London lagen die Fremdkapitalkosten
zwar noch Uber den Spitzenrenditen, jedoch wurden die Spit-
zenmieten um mehr als 4% jahrlich in
den nachsten funf Jahren steigen und
sich positiv auf die Gesamtrenditen aus-
wirken. In London seien im Q3 zudem
mehr Banken bereit, Kredite mit einem
Beleihungsauslauf von 60% nach noch
55% im Q2 zu gewahren. Das verbesse-
re Liquiditat und Leverage. Fir ,Der
Immobilienbrief* ist interessant, dass
jetzt wieder die Phase des Gesundbe-
tens mit Excel beginnt.
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Personalien

Hamburg/Frankfurt: Thomas
Kallenbrunnen wurde zum
Geschéftsflihrer der GARBE
Infrastructure GmbH bestellt.
Kallenbrunnen wird diese neue
Aufgabe zusatzlich zu seiner
Rolle als Geschaftsflihrer der
GARBE Capital & Strategy
Ubernehmen. Neben ihm wird
Nikolaos Thomas als weiterer
Geschaftsflihrer der GARBE
Infrastructure bestellt. Er tber-
nimmt die Rolle des COO und
CFO fir diesen Geschafts-
bereich.

Frankfurt: Der Aufsichtsrat der
Lubke Kelber AG hat Steffen
Schaack mit sofortiger Wirkung
von seiner Position als Vor-
stand entbunden. Schaack war
seit dem 1. Juli 2021 Teil des
Unternehmens, zunachst als
Geschaftsfiihrer und seit De-
zember 2023 als Vorstand der
Libke Kelber AG. Der Vor-
standsvorsitzende Marc
Sahling Gbernimmt voriber-
gehend seine Aufgaben.

Munchen: Joachim Stumpf,
Geschaftsflihrer der BBE Hol-
ding und IPH Handelsimmo-
bilien, wurde in den Rat der
Immobilienweisen des ZIA
Zentraler Immobilien Aus-
schuss e.V. berufen. Stumpf
wird einer der sechs Immobi-
lienweisen sein und ibernimmt
die Verantwortung fir das Seg-
ment der Handelsimmobilien.
Er tritt in die Nachfolge von
Michael Gerling.

Hamburg: Die GARBE Indust-
rial Real Estate hat eine neue
Gesellschaft in Rumanien ge-
grundet. CEE-Geschéaftsfuhrer
Martin Polak und Country
Head Andrei Jerca leiten die
neue GARBE Industrial Real
Estate Romania.
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IMMOBILIENKLIMA WEITERHIN OPTIMISTISCH
Investmentklima bleibt Treiber

Der Immobilienklima-Index der Deutschen Hypo bleibt auf dem optimistischen
Pfad. Das Immobilienklima klettert den dritten Monat in Folge nach oben und po-
sitioniert sich in der 203. Monatsbefragung mit einem Plus von 3,5 % bei 97,8 Zah-
lerpunkten. (red)

Mit einem deutlichen Plus von 7,0% auf 96,1 Punkte ist das Investmentklima weiterhin
als Treiber dieser positiven Entwicklung zu nennen. Das Ertragsklima bleibt mit einer

leichten ~ Zunahme T : :

Immobilienklima nach Segmenten bis November 2024
von 0,3% auf 99,5 . :
nahezu stabil. Das | Y i :
Hotelklima tberholt | £, P e M;;;‘;,
das  Logistikklima. £ Buro Handel o g
i ) 5 / Wohnen - Logistik
Die Entwicklung der ) s - Hotel RS
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einzelnen Assetklas-

sen knipft an die optimistische Stimmung im Vormonat an. Folglich kénnen auch im
November fiir fast alle Segmente positive Entwicklungen festgestellt werden. Die einzi-
ge Ausnahme bildet das Logistikklima, das mit -0,8 % einen leichten Riickgang auf nun

Werte und Veranderungen der Indizes| 115.6 Punkte hinnehmen muss.

Oktober 2024 November 2024 A (%)
Immobilienklima 94,4 97,8 35 Fir das Handelsklima bringt der
Investmentklima 89,7 96,1 70 | November erneut einen deutlichen An-
Ertragsklima 99,2 99.5 03 | stieg von 5,9 % auf 88,3 Zahlerpunkte
Baroklima 740 762 29 | mit sich. Die Stimmung fiir Wohnimmobi-
Handelidima 834 883 59 | lien kann mit einem Wachstum von 1,5%
Wohnklima 1439 148.1 15 das hohe Niveau von 146,1 Punkten
Logistikidima 3.5 1156 08 | halten. Das Hotelklima verzeichnete den
Hotelklima 106.6 1171 9.8

starksten Aufschwung und stieg im Ver-
gleich zum Vormonat um 9,8 % auf
117,1 Punkte. Damit Uberholt es knapp das Logistikklima. Das Biroklima setzt seinen
positiven Trend fort und wachst gegentiber dem Vormonat um 2,9 % auf 76,2 Punkte.

Quelle: bulwiengesa AG

NEUER BEWERTUNGS-TRANSAKTIONSPUNKT
Stadt Hamburg kauft alte HSH Nordbank Zentrale zum halben
Signa-Einkaufspreis

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

Die Stadt Hamburg hat die ehemalige HSH Nordbank Zentrale bzw. Hamburg
Commercial Bank (HCOB) Zentrale fur ca. 112,5 Mio. Euro aus der Signa-
Insolvenz gekauft, wie Thomas Daily recherchierte. Das seien ungeféhr 130 Mio.
Euro incl. Nebenkosten. Der Kaufpreis sei ungeféhr die Halfte dessen, was Sigha
flr das ca. 35.000 gm grofRRe Geb&ude vor vier Jahren an die HCOB bezahlt habe,
so Thomas Daily. (WR+)

Damals plante die Bank, im Gegenzug in den neuen, heute insolventen Elbtower von
Signa zu ziehen. Bei Gegengeschaften sind traditionell die Zahlen nie auf die Gold-
waage zu legen, dennoch ist davon auszugehen, dass alle Seiten bei Elbtower-Miete
und Kaufpreis auf optimistisch erwartetem, aber nicht unrealistischem Marktniveau
verhandelten. Mit Finanzmathematik, neuem Vermietungsrisiko und ESG-
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Herausforderungen haben sich viele prominente Immo-
bilien im Preis halbiert.

Die SIGNA-/HCOB Immobilie soll in ein "Haus der
digitalen Welt" umgewandelt werden. Die HCOB ist, wie
schon langer bekannt, aus dem Elbtower-Mietvertrag aus-
gestiegen und sucht laut Finanzsenator Andreas Dressel
(SPD) einen neuen Standort. Nach alten ,Der Immobilien-
brief‘-Erfahrungen ist aber auch ein Aufwarmen der Elb-
tower-ldee auf Basis eines funktionsfahigen Konzeptes zur
Fertigstellung nicht auszuschlieRen. Als Nutzungsmdglich-
keiten werden Unterbringung der Zentralbibliothek und der
Volkshochschule, weitere Raumlichkeiten fur Kultur und
Bildung oder Ateliers, Digital Labs, Co-Working-Spaces,
Studios und Aufenthaltsraume in Betracht gezogen. Stadt-
entwicklungssenatorin Karen Pein (SPD) betonte deshalb
die Wichtigkeit dieses Kaufs als eine Art "Wohnzimmer der
Stadt" fiir die Entwicklung der Hamburger Innenstadt. Das
durfte sich aber bis in die 2030er Jahre hinziehen. Die in
dem Gebaude integrierte Einkaufspassage ,Perle Ham-
burg” wird weitergefuhrt. Die Mietvertrage werden durch die
stadtische Objektgesellschaft ibernommen.

VERTRAUEN.
WERTSCHOPFUNG.
WEITBLICK.

31AHRE
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Der Preissturz am Markt wurde am Dienstag
auch auf dem Real Estate Finance Day von Targa Com-
munications deutlich (s. S. 24). Alle Deals seit 2019 sei-
en heute neben dem Markt. Sascha Klaus, CEO Berlin
Hyp, mahnte vor dem Hintergrund der Vielzahl von Develo-
pern in Deutschland eine Professionalisierung an, da das
oft den Eindruck erweckt habe, das Projektentwicklungsge-
schaft sei zum Hobby vermdgender Privatleute geworden.
Wenn Preisklarheit durch mehr Transaktionsdatenpunkte
bestiinde, wirden auch Finanzierungen wieder darstellbar,
so der Tenor der Finanzierungsexperten.

Zwar werde eine groRe NPL-Welle nicht erwar-
tet, jedoch habe die Betreuungsintensitat vieler Kredi-
tengagements deutlich zugenommen, so ein weiterer
Kernaspekt der Aussagen beim Real Estate Finance Day.
.Der Immobilienbrief* teilte hier im Background-Gesprach
die Skepsis allerdings mit einigen alteren Marktteilneh-
mern, die zumindest die tote Dekade der 90er Jahre noch
in Erinnerung hatten. Viele heutige Matadore wissten
einfach nicht, was zumindest bei Bilro als grofRter As-
setklasse noch auf die Branche zukommen werde. In

#aktiverimmobilienmanager

Wir vereinen
Immobilie mit
Zukunft

Das heift, 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 fiir verantwortliches
Investieren unterzeichnet. Die Umsetzung ist spiirbar:
Mehrere unserer Immobilienfonds fiir 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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einer anonymen Teilnehmerbefragung sahen knapp ein
Finftel dementsprechend eine deutliche und gréRere als
die derzeit erwartete NPL-Welle. Ein knappes Drittel ging
von einer spurbaren NPL-Zunahme bei allerdings ausrei-
chender Risikovorsorge der Banken aus. Der Rest sah kei-
ne Welle, sondern lediglich mdgliche NPL-Einzelfalle bei
Banken. Insgesamt werde ein grof3er Teil der Wertberichti-
gung im Eigenkapital und nachrangigen Finanzierungen
bzw. Mezzanine aufgefangen.

VDP ERWARTET FORTSCHREITENDE
STABILISIERUNG DER IMMOBILIEN-

PREISE

Durchgéangig leichte Preisanstiege im
Quartalsvergleich

Mit 177,3 Punkten Ubertraf der Immobilienpreisindex
des Verbands deutscher Pfandbriefbanken (vdp) bzw.
des vdpResearch das Vorquartal um 1,0%. Die seit Jah-
resbeginn festzustellende Stabilisierung der Immobi-
lienpreise in Deutschland hielt auch im dritten Quartal

Marketing-Anzeige
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2024 an. Im Vorjahresvergleich gab es allerdings mit
-1,0% noch einen kleinen Preisrickgang. Der Index
deckt die Preisentwicklungen auf dem gesamten deut-
schen Markt fir Wohn-, Biro- und Einzelhandelsimmo-
bilien ab. Er basiert im Gegensatz zu anderen Preisin-
dizes auf der Auswertung echter Immobilientransakti-
onsdaten von mehr als 700 Kreditinstituten. (WR+)

Treiber fur den Anstieg der Immobilienpreise in Deutsch-
land waren die Wohnimmobilienpreise. Sie legten allein im
Quartalsvergleich gegenliber dem direkten Vorquartal
+1,1% zu. Gegenuber dem Vorjahresquartal gab es damit
mit -0,2% fast eine Nullrunde. Zum Anstieg der Wohnim-
mobilienpreise um insgesamt 1,1% im Vergleich zum zwei-
ten Quartal 2024 trugen die Entwicklungen bei Mehrfamili-
enhadusern (+1,3%) etwas starker bei als beim selbst ge-
nutzten Wohneigentum (+0,8%). Anders sieht es beim Ver-
gleich mit dem Vorjahresquartal aus: Wahrend sich Mehr-
familienhauser auch hier geringfiigig verteuerten (+0,2%),
gaben die Preise fir selbst genutztes Wohneigentum, das
aus Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen be-
steht, im Jahresvergleich leicht nach (-0,6%). Die Neuver-
tragsmieten in Mehrfamilienhdusern zogen im Berichts-

FINEXITY

'LANGWEILIGEN KAPITALANLAGEN

EIN ENDE SETZEN

FINEXITY ermoglicht den Vertrieb von renditestarken und handelbaren Geldanlagen an eine breite

__thelschaft bereits ab 500 EUR. Unsere Plattform bietet nicht nur eine Vielzahl von exklusiven

Assetklassen wie bspw. Immobilien, Private Equity, erneuerbare Energien oder Kunst, sondern schafft

uber einen Zweitmarkt auch die Maglichkeit, diese Private Market Investments jederzeit und von Gberall

zu handeln.

Vorteile fiir Sie als Partner von FINEXITY  Vorteile fiir Ihre Kunden mit FINEXITY

mittlungsprovisionen

Y Fester Ansprechpartner Y Handelbarkeit rund um die Uhr
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quartal auf Quartalssicht um +0,7% und auf Jahressicht um
+5,6% an. Einheitlich zeigte sich die Entwicklung der Neu-

vdp-Index - Fortschreitende Stabilisierung
290

200 Wohn-/Gewerbeimmobilien

Index: 2010 = 100; Vorandorung rum Vorjahresquartal in %

190
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vertragsmieten in Mehrfamilienhdusern in den Metropolen
mit durchschnittlich +4,6%. Am starksten fiel die Erhéhung in
Berlin mit +5,4% aus. Die Renditen von Mietobjekten haben
im vdp-Index flr Liegenschaftszinsen auf Jahressicht mit
+5,3% zu einer Verringerung der Multiplikatoren gefiihrt,
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jedoch kame der Preissturz mit dem geringsten Rendite-
anstieg seit dem Q3 2022 langsam zur Ruhe.

Bei Gewerbeimmobilienpreisen, die sich aus Biiro-
und Einzelhandelsimmobilienpreisen zusammensetzen, ging
es mit -4,7% im Vorjahresvergleich dagegen weiterhin recht
deutlich bergab. Vielleicht zeigt der direkte Quartalsan-
stieg zum Vorquartal mit +0,7% eine Wende. Oder er
zeigt lediglich die ,Der Immobilienbrief‘-These der Fi-
nanzmathematik auf und spiegelt die EZB-Zinskorrektur.

Fur Jens Tolckmitt, vdp-Hauptgeschaftsfiihrer, ist
es aber aufgrund des national wie international eher heraus-
fordernden geopolitischen und gesamtwirtschaftlichen Um-
felds ,noch zu friih, um von einem beginnenden nachhaltigen
Aufschwung am Immobilienmarkt zu sprechen." Wie in den
vorherigen Quartalen waren sowohl bei Biro- als auch bei
Handelsobjekten spirbare Renditeanstiege, gemessen am
vdp-Liegenschaftszinssatzindex, zu verzeichnen. Gegeniiber
dem dritten Quartal 2023 erhdhten sich die Renditen fiir Biro
- und Einzelhandelsimmobilien um +6,9% bzw. +8,1%. Der
Wertverlust wurde zum Teil durch die steigenden Neuver-
tragsmieten ausgeglichen und die im Vorjahresvergleich
Veranderungsraten von +1,8% bei Blros und +3,3% bei
Handelsobjekten erreichten. Insbesondere bei Gewerbeim-
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WIE WIR IMMOBILIEN KAUFEN?
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Wir bilden alle Prozesse rund um die Immohbilien-
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mobilien sei die aktuelle Entwicklung lediglich ein erstes
Indiz fiir ein Ende des zweijahrigen Preisriickgangs. Der
aktuelle Trend mache aber ein positives Szenario fir das
kommende Jahr moglich, so Tolckmitt.

BUROVERMIETUNG IN NEBENSTAND-

ORTEN RESILIENTER ALS TOP 7
Mittlere Standorte vergréfRern Anteil

»Der Immobilienbrief* berichtete bereits von der ru-
higen Birovermietungsentwicklung in den Top 7
Metropolen zum Quartalswechsel. Jetzt liefern DIP —
Deutsche Immobilien-Partner die Zahlen fur die
Nebenstandorte nach. (red)

Dort gabe es im Gegensatz zu den ruhigen Top 7 Stand-
orten auch Lichtblicke. Sowohl Nirnberg als auch Han-
nover legten um jeweils 32% im Vorjahresvergleich der
drei ersten Quartale zu. Bei den Ubrigen Markten der
DIP — Deutsche Immobilien-Partner mittlerer Gréfie
gingen die Umsétze zurtick. In Essen (-26%) und Mag-
deburg (-24%) war der Absturz markant. Freiburg
(-9,8%), Karlsruhe (-6,4%) und Leipzig (-0,5%) konnten
sich besser halten.

Einem Biroflachenumsatz in den Big 7 von
1,9 Mio. gm in der DIP-Statistik steht jedoch insgesamt
lediglich ein Gesamtflachenumsatz von 351.630 gm fir
die Ubrigen sieben DIP-Biirozentren Essen, Freiburg,
Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Magdeburg und Nirnberg
entgegen. Da hier insgesamt eine kleine Steigerung von
rd. 1,5% ermittelt wird, hat sich der Anteil der B-Markte
mittlerer GroRe auf rd. 16% (2023: 15%) erhoht. Hanno-
ver erzielte in den ersten drei Quartalen rd. 77.000 gm
(Q1-Q3 2023: 58.500 gm), Nirnberg kam auf rd.
66.000 gm (Vj.: 50.000 gm). Auf der Verliererseite stan-
den Essen mit rd. 63.500 gm (Vj.: 86.000 gm), Freiburg
mit rd. 18.500 gm (Vj.: 20.500 gm), Karlsruhe mit rd.
28.000 gm (Vj.: 29.900 gm), Leipzig mit rd. 90.500 gm
(Vj.: 91.000 gm) und Magdeburg mit 8.130 gm (Vj.:
10.670 gm). Die Leerstandsquote in den 7 mittleren
Markte entwickelte sich uneinheitlich. Essen und Magde-
burg bauten die Angebotsreserve weiter moderat ab. In
Freiburg, Leipzig, Karlsruhe, Hannover und Nirnberg
stiegen die Leerstande teilweise geringflgig.
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WELTWEIT ZWEI DRITTEL DER BUROS
UND DREI VIERTEL DER MFH AUF DEM

WEG ZUM STRANDES ASSET

Sanierung bei Biro, Handel, Logistik schwer
rechenbar

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

Von der ,Stranded Asset* Gefahr seien weltweit 65% der
Buros und 75% der Mehrfamilienhduser aufgrund man-
gelnder NachhaltigkeitsmalRnahmen bedroht. Das berich-
tet der JLL-Report ,Low Carbon Buildings Create Econo-
mic Value”. JLL hat die Daten von weltweit 46.000 Geb&u-
den in elf Sektoren untersucht. Den Wertsteigerungsopti-
mismus kann ,Der Immobilienbrief* anhand der energeti-
schen Effekte und der notwendigen Sanierungskosten
aus reiner Gebaudesicht nicht nachvollziehen. (WR+)

Energetische Investitionen filihrten zu Kosteneinsparungen
und wirden zur Wertsteigerung der Immobilie beitragen,
meint Alexan-

Energieeinsparpotenzial der Rausch,
in Euro pro gm pro Jahr Director Sus-
rechenzentren [ 10834€ | tainability Con-
Labore 46,87 € sulting JLL
Heatthcare IR 4588 € DACH. Durch

Lebensmittelhandel R 39,37 € energetische
Bildung . 2123€ IV[aBnahmen )
kénnen Zwi-

ol | 2220€

schen 10% und
40% der Ener-
giekosten ein-
gespart  wer-
den. Es sei
abhangig vom
Immobilientyp

und ob ein
einfaches oder ein umfassenderes MEP-Retrofitting
(Mechanisch, Elektrisch und Sanitar) durchgefiihrt werde.
Der ,Der Immobilienbrief*-Abakus tut sich allerdings bei den

Mehrfamilienhauser l 18,75 €
Industrie/Produktion . 16,48 € (@)JLL
Einzelhandel . 1520 €

suro ] 15.40€
I Einfach MEP*

Quetle: JLL Research, "MEP = Mechanisch, Elektrisch und Sandtar (Plumbing)

Logistikimmobilien I

_:.Q DIP _ Biroflichenumsatz* Gew. Spitzenmiete Mittlere Miete City Angebotsreserve Leerstandsquote
K i b (in m?) (in EUR/m?) (in EUR/m?) (inm?) (in %)
Q1-Q3 2024 Q1-Q32023 30.09.2024 30.09.2023 30.09.2024 30.09.2023 30.09.2024 30.09.2023 30.09.2024 30.09.2023

Essen 63.500 86.000 18 18 12,5 13 215.000 222.000 6,7 74
Freiburg 18.500 20.500 19,2 215 15 14,1 36.000 34.000 24 23
Hannover 77.000 58.500 215 19 154 14,5 230.000 220.000 51 48
Karlsruhe 28.000 29.900 123 13.8 12 125 95.000 82.000 4 3.5
Leipzig 90.500 91.000 20 18,5 13,5 145 177.000 156.000 44 4
Magdeburg 8.130 10.670 14,8 14,8 1,7 109 56.150 58.800 53 5.5
Nirnberg 66.000 50.000 17 17,5 12 125 240.000 204.000 59 52

Quelle: DIP Deutsche Immobilien-Partner, Aengevelt Research
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JLL-Zahlen mit der Rechenbarkeit schwer. JLL sieht jahrliche
Einsparmdglichkeiten bei Rechenzentren von durchschnitt-
lich 24,08 Euro pro im einfachen und 108,34 Euro im umfas-
senden Verfahren. Auch in Laboren mit 10,76 Euro pro gm
bzw. 46,87 Euro, auf Healthcare-Flachen 10,16 Euro bzw.
45,88 Euro sowie im Lebensmittelhandel mit 11,25 Euro
Sparpotential pro Jahr bzw. 39,37 Euro lielen sich die
Kosten deutlich minimieren. Besonders grofRes Einspar-
potenzial erzielen Nachhaltigkeitsma3nahmen bei Heiz-
und Kihlanlagen.

Allerdings macht der Blick auf den Chart aus ,Der
Immobilienbrief‘-Sicht deutlich, dass die hohen Einsparpo-
tentiale dort erzielt werden, wo Uber den reinen Heiz- und
Kahleffekt hinaus weitere Sparmalinahmen im Betrieb grei-
fen. Bei Biiro oder Handel z. B. weist die JLL-Ubersicht nur
Einsparpotentiale im nicht genannten kleinen einstelligen
Bereich auf. Bei der aufwendigen Sanierung sind es nur gut
15 Euro pro Jahr, denen dann aber sicherlich ein bei Mecha-
nik-, Elektrik- und Sanitar-Sanierung spurbarer 4-stelliger
Investmentbetrag gegenubersteht.

EBZ Business
School

University of Applied Sciences
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WELTWEITES TRANSAKTIONSVOLUMEN

STEUERT 2025 1.000 MRD. USD AN
2027 erreicht Vor-Corona-Niveau

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

Laut aktueller Savills-Prognose wird das weltweite
Transaktionsvolumen in den 16 wichtigsten Gewerbe-
immobilienméarkten bis Ende 2024 um 7% auf rund
747 Mrd. US-Dollar steigen. Fir 2025 rechnet Savills mit
einem weiteren Anstieg auf nahezu 1.000 Mrd. US-Dollar.
Auch in den Folgejahren 2026 und 2027 sollte It. Savills
das Transaktionsvolumen weiter um 23% bzw. 18% stei-
gen. Insgesamt kénnte das globale Investitionsvolumen
bis 2027 so auf etwa 1.378 Mrd. US-Dollar ansteigen.
(WR+)

Mit diesem Savills-Optimismus ware dann 2027 eines der
volumenstarksten Jahre des letzten Jahrzehnts. , Der Immo-

die Immobilien-
hochschule.de
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BVT-Deals

Boston: Die BVT Unterneh-
mensgruppe verkauft die 204
Class-A Apartments umfassen-
de Projektentwicklung ,Allée on
the Charles” in Newton, Massa-
chusetts, USA. Die Anlage wur-
de als eine von funf Beteiligun-
gen der von der Kapitalverwal-
tungsgesellschaft derigo GmbH
& Co. KG verwalteten Invest-
mentgesellschaft BVT Residen-
tial USA 12 realisiert. Das voll
vermietete Objekt wurde fir 114
Mio. USD an einen US-
amerikanischen Projektentwick-
ler und Asset Manager verau-
Rert. Das Fondsmanagement
erzielte aus diesem Projekt eine
Projektrendite von lber 9% p. a.
des durchschnittlich gebunde-
nen Eigenkapitals.

Die Projektentwicklung umfasst
eine Gesamtwohnflache von
17.890 gm, 237 Stellplatze so-
wie attraktive Gemeinschaftsein-
richtungen und Auf3enanlagen
direkt am Fluss Charles River.
Realisiert wurde die Entwicklung
zusammen mit Criterion Deve-
lopment Partners.

Elorida: Die BVT Unterneh-
mensgruppe hat Gber ihre Ka-
pitalverwaltungsgesellschaft
derigo GmbH & Co. KG die
288 Class-A-Wohnungen um-
fassende Projektentwicklung
Aventon Holly Hill in Davenport
erworben. Die Investition erfolgt
fur das Investmentvermdgen
BVT Residential USA 19. Das
geplante Gesamtinvestitions-
volumen betragt 67,5 Mio. USD,
der Eigenkapitalanteil des
Fonds rund 24,3 Mio. USD.

Die Fertigstellung ist fur
Q4.2026 geplant.

Die dreistéckige Apartmentanla-
ge auf einem 58.598 gm grofRRen
Baugrund wird neben 288 hoch-
wertig ausgestatteten Wohnun-
gen auch die fir die Class-A-
Kategorie iblichen Premium-
Gemeinschaftseinrichtungen
umfassen. Hinzu kommen tber
570 Parkplatze.
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bilienbrief* steht im aktuellen geo- und zinspolitischen Umfeld langeren Prognosen ein
wenig hilflos gegenuber. Allein in den 1.000 Tagen seit dem Ukraine-Einmarsch sind z.
B. Core-Immobilienwerte um ein Viertel oder sogar die Halfte gefallen.

Zumindest aber lasst sich Savills zustimmen, dass 2023 wohl die Talsohle der
Investitionen in Gewerbeimmobilien weltweit erreicht ist. Der Optimismus beruht It.
Rasheed Hassan, Head of Gobal Cross-Border Investment, auf der jingsten Zinsent-
wicklung und der positiven Tendenz bei den Mieten. Es sei ein zunehmendes Kaufinte-
resse festzustellen. Das prognostizierte Mietwachstum werde in vielen Sektoren von
globalen strukturellen, demografischen und gesellschaftlichen Entwicklungen getragen.
Das Savills Immobilien-Investmentmodell, das sowohl wirtschaftliche als auch finanziel-
le Faktoren beriicksichtige, spiegele diese optimistische Einschatzung wider. Savills
geht davon aus, dass das weltweite Transaktionsvolumen bis 2026 wieder das
Niveau vor der Covid-19-Pandemie erreichen wird, wobei die Erholung in den einzel-
nen Landern unterschiedlich schnell verlaufen wird.”

UMBAU IM BESTAND NUR SELTEN GUNSTIGER ALS

NEUBAU
Nachhaltigkeitsaspekte befliigeln heute starker als friiher

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

»Der Immobilienbrief* ist jetzt seit 30 Jahren je nach Zyklus auftretenden Umnut-
zungsuberlegungen Uberflissiger Biros in Wohnen oder Hotel oder Sanierung
von Buros versus Abriss und Neubau oder aktuell der Umnutzung von Kaufhau-
sern ausgeliefert. ,Der Immobilienbrief*/PLATOW war zumindest bei Umbau von
abgehalftertem Blro in Wohnen skeptisch. Bei meist hohem Kosten bei einem
Endergebnis, das immer noch an altes Biro erinnert, lohnte sich eine Umwand-
lung in Wohnen oft nur bei unikativen Lagen oder wenn nach Abriss nur deutlich
geringere Flachen genehmigungsféahig waren — sofern Statik, Aufteilungsmadglich-
keiten und Geschosshthen das Uberhaupt zulassen. Zugleich muss der Biroei-
gentimer zu einer weitgehenden Abschreibung bereit sein. Aber auch der Umbau
in gleicher Nutzungsart Biro sei aber nur selten gunstiger als Neubau. (WR+)

Neben Denkmal- oder Imageaspekten befliigeln aber aktuell Nachhaltigkeitsdiskussio-
nen um ,graue Energie“ das Bauen im Bestand. Aber sogar der Umbau in gleicher
Nutzungsart Bliro sei aber nur selten ginstiger als Neubau, bestatigten die Teilneh-
mer der Konferenz ,Bauen im Bestand“. Hier bestand Einigkeit der Diskussionsteilneh-
mer Marc Mockwitz, Cloudbrixx, Joachim Schmidt-Mertens, Becken Development,
Jens Fieber, HIH Projektentwicklung und Majd Zughaibi, UNDKRAUSS.

Der erhéhte Planungs- und Arbeitszeitaufwand mache den Umbau oder die
Revitalisierung eines Bestandsgebaudes ahnlich kostspielig wie die Errichtung eines
gleichwertigen Neubaus. Auf den Rohbau einschlieRlich Tiefbau entfallen je nach Quel-
le lediglich 25%der Kosten, so Schmidt-Mertens. Andere Quellen sprechen von 40%
Rohbaukosten. Mockwitz sieht bei Sanierung bzw. Umbau teilweise sogar hdhere Kos-
ten als bei der Neubaualternative. Nachhaltigkeitsanforderungen seien im Bestand oft
nur mit einem hoéheren Aufwand zu implementieren. Zeitliche Unsicherheiten seien wei-
terer moglicher Kostentreiber. Klaus Franken, Catella Projektentwicklung mit diesbe-
ziglicher Milliardenerfahrung, sieht im ,Der Immobilienbrief-Backgroundgesprach die
erhdhte Planungs- und Kostenunsicherheit.

Dennoch wachse der Trend zu Bestandsumbauten, so die Diskussionsteil-
nehmer. Gerade innerstadtische Grundstlicke seien bereits mit stadtebaulich markanten
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Gebauden bebaut. Neben dem Erhalt der im Rohbau gebun-
denen grauen Energie spielen heute Aspekte des Klima-
schutz-lmages und der Mieterbeliebtheit eine Rolle. Hinsicht-
lich der Bedeutung der im Altbau gebundenen ,grauen Ener-
gie“ hat z. B. der Bundesbank bei der Sanierung des Bun-
desbank-Gebaudes in Frankfurt Modellrechnungen ange-
stellt. Im Ergebnis kann kein Neubau die Vernichtung der
grauen Energie durch Abriss unter energetischen und CO2
Gesichtspunkten rechtfertigen.

Die Erreichung von Nachhaltigkeitszielen gewin-
ne fur Mieter und Investoren an Relevanz. Gewerbemieter
wirden sich daher eher fir ein gut revitalisiertes Bestands-
gebaude entscheiden als flr einen gleichwertigen Neubau,
sagte Schmidt-Mertens. Bedarf fur Revitalisierungen und
Umnutzungen entstehe z. B. bei der HIH in der Regel, wenn
Blroimmobilien nur schwer nachvermietet werden kénnen,
so Jens Fieber. HIH Projektentwicklung priife aktuell rund 30
Projekte bzw. 6% des von HIH gemanagten Gebaudebe-
stands bezuglich Handlungsbedarf und -optionen. Zu den
jungst fertiggestellten Projekten von UNDKRAUSS gehort
das 8.300 gm umfassende Kunsthaus Tacheles in der Orani-
enburger Strafle in Berlin. Das ehemalige Kaufhaus und

[ZK':I’ CADEATION

PERSCH CONSULT

~~~~~~
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alternative Kulturzentrum wurde revitalisiert und mit hohen
Denkmalschutzanforderungen zur Berliner Dependance des
Stockholmer Fotografiemuseums Fotografiska umgebaut.
Jedes Graffiti, jeder Aufkleber sollte erhalten werden. Das
Ergebnis sei ein echt tolles Projekt, resimiert Zughaibi.

INNENSTADTNAHE QUARTIERE —
HOTSPOTS FUR ZUKUNFSSICHERE
IMMOBILIENINVESTMENTS

Luca Gudewill,
Research & Investitionsstrategie,
Real I.S. AG

Um im heutigen Immobilienmarkt
erfolgreich zu sein, ist es essenziell,
Standorte mit groBem Entwicklungs-
potenzial frihzeitig zu erkennen.
Besonders in Stadtgebieten, die sich
in einer dynamischen Transformation
befinden, entstehen attraktive Invest-

Luca Gudewill, Real 1.5. AG

HyrZert

Immobiliengutachten
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Volatile Markte, zunehmende regulatorische
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(- Approved by
G—IypZert
Unser Giitesiegel fir

Bewertungsgesellschaften

WIR GARANTIEREN

» ein breites Leistungsspektrum

» qualitatsgesichterte Prozesse

» flexible, ausreichend grofSe
Aufbauorganisation

» Fachwissen und Experten vor Ort

» Datenschutz und IT-Sicherheit

Durch HypZert ausgezeichnete Bewertungsgesellschaften

W:RITAS

e s bk e g

AppCon’ />

KW KENSTONE


http://www.hypzert.de

[MMOBILIEN.

L
Driey

mentchancen. Beispiele sind die Areale HafenCity in Ham-
burg und das Werksviertel in Miinchen. Beide sind ehemali-
ge Industrieflachen und werden zu modernen, multifunktio-
nalen Stadtvierteln umgewandelt, die Wohn-, Biro-, Einzel-
handels- und Freizeitflachen vereinen. Ein Schllisselaspekt
dieser Entwicklungen ist die Einbindung von ESG-Kriterien,
die erheblich zur Attraktivitat dieser Projekte fiir Investoren
und Nutzer beitragen. Denn in Zeiten zunehmender Bedeu-
tung von Nachhaltigkeitsfaktoren erleben innerstadtische
Quartiersentwicklungen einen regelrechten Boom. Diese
Quartiere bieten die Méglichkeit, Wege innerhalb des Vier-
tels zu reduzieren und gleichzeitig eine umfassend nachhalti-
ge Planung umzusetzen. Die Zertifizierung von Gebauden
nach ESG-Standards gewahrleistet dabei nicht nur 6kolo-
gische, sondern auch O6konomische Vorteile fur Investoren
und Mieter.

Leuchtturmprojekte HafenCity in Hamburg und Werks-
viertel in Miinchen

Die HafenCity, Europas groRtes innerstadtisches Entwick-
lungsprojekt, vergrofRert die Hamburger Innenstadt um be-
eindruckende 405. Auf einem Areal von 157 Hektar werden
bis 2030 rund 15.000 neue Wohnungen und etwa 45.000
Arbeitsplatze entstehen. Dieses uber Jahrzehnte geplante

Branicks
Renewable

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 fiir Gesell-
schaft und Umwelt. So investieren Sie wirtschaft-
lich und ékologisch erfolgreich.

branicks.com/renewables
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Vorhaben besteht aus zehn Teilquartieren und wird die
stadtische Struktur Hamburgs nachhaltig verandern.

Das Werksviertel in Mlinchen, ein kleineres, aber
ebenfalls ambitioniertes Projekt, umfasst 40 Hektar und
wird ebenfalls bis 2030 vollendet sein. Es wird Wohnraum
fir etwa 3.000 Menschen und Arbeitsplatze fiir 7.000 Be-
schaftigte bieten. Beide Standorte profitieren nicht nur von
ihrer Nahe zum Stadtzentrum, sondern ziehen aufgrund
ihrer Vielfalt und Infrastruktur sowohl Bewohner als auch
Unternehmen an. Doch wie performen die Buroteilmarkte
in diesen Arealen, und warum sind Investitionen in solche
Stadtquartiere besonders attraktiv?

Quartiersperformance - ein Blick auf die Biroteil-
markte

Die HafenCity und das Werksviertel verzeichnen den groi3-
ten Zuwachs an Biroflachen in ihrer jeweiligen Stadt. Ein
Grofiteil der neu entstehenden Gebdude ist nach ESG-
Kriterien zertifiziert, was sie besonders energieeffizient und
damit sowohl Okologisch als auch oOkonomisch attraktiv
macht. Solche Gebaude sind auf dem Markt besonders
gefragt, da sie geringere Betriebskosten und eine hohe
Wertbestandigkeit mit sich bringen.

8 0/0 Landerallokation

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

25 Jahre 300 Mio. Euro

Laufzeit Fondsvolumen
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Frankfurt: Die Luigs Real
Estate Prime GmbH hat das
Biro- und Geschaftshaus Zeil
29-31 von einem privaten Im-
mobilieneigentiimer erworben.
Avison Young war gemeinsam
mit Weraimo Capital beratend
fur den Verkaufer tatig.

Hamburg: PATRIZIA hat das
rd. 25.000 gm Mietflache um-
fassende ,Oval Office* am
Uberseering 10 an die Gold
Tree Group veraufert. Hinzu
kommen 307 hauseigene PKW-
Stellplatze und E-Ladesaulen.
PATRIZIA wurde von BNPPRE,
CBRE und Hogan Lovells be-
raten, Gold Tree von Noerr,
Bohnzirlewagen sowie Forvis
Mazars.

Hamburg: Die HIH Invest Real
Estate GmbH hat das Biiro-
und Geschaftshaus Michelkon-
tor in der Neustadt an PAMERA
Real Estate Partners GmbH
veraulert. Die Immobilie wurde
2014 fur den Immobilienfonds
Norddeutscher Versorgungs-
werke erworben. Das Objekt
umfasst 4.630 gm vermietbare
Flache. Zusatzlich stehen 36
Tiefgaragenstellplatze zur Ver-
fugung. Das Biro- und Ge-
schaftshaus ist vollvermietet.
Grossmann & Berger war
begleitend tatig.

Elchesheim-lllingen: Die GRR
GARBE Retail Real Estate
GmbH hat die Immobilie eines
Lebensmittelvollsortimenter flr
den GRR German Retail Fund
No. 4 erworben. Verkauferin ist
die Edeka Grundstiicksver-
waltungsgesellschaft mbH.
Die Immobilie verfiigt tber
1.857 gm Mietflache und bietet
86 Stellplatze. Die Edeka Sud-
west Stiftung halt einen lang-
fristigen Mietvertrag.
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Das Wachstum der Blromieten verdeutlicht die Nachfrage und unterstreicht
diese Attraktivitat. In der HafenCity stiegen die Mietpreise innerhalb der zurlickliegen-
den finf Jahre um etwa 30%t. Die Spitzenmieten erreichten 2023 34,50 Euro pro Quad-
ratmeter, was den hdchsten Anstieg im gesamten Hamburger Buromarkt darstellt. Im
Minchener Werksviertel lag das Mietwachstum im gleichen Zeitraum bei 28%, wodurch
die Spitzenmiete auf 38,00 Euro pro Quadratmeter anstieg — das zweithdchste Wachs-
tum in Munchen. Untersuchungen belegen zudem, dass ESG-zertifizierte Gebaude in
Minchen bis zu 2,5% und in Hamburg bis zu 24,5%% hohere Mieten erzielen kénnen.
Diese Entwicklung zeigt, dass Mieter bereit sind, flir nachhaltige Immobilien mehr
zu zahlen.

Auch auf dem Investmentmarkt wird die hohe Nachfrage nach ESG-
zertifizierten Buroflachen deutlich. Im Minchener Bliromarkt rangiert das Werksviertel,
das zum Cityrand Sid gehért, beim Investitionsvolumen an zweiter Stelle, gleich nach
der Innenstadt. In Hamburg erzielt die HafenCity, wo dieses Entwicklungsgebiet nach
der Innenstadt die meisten Investitionen anzieht, ein ahnliches Ergebnis. Investoren
schatzen vor allem die langfristige Wertbestandigkeit dieser Projekte, die gerade fiir
Investoren mit langem Anlagehorizont wichtig ist.

Fazit: Langfristige Investitionen in attraktive Stadtquartiere

Urbane Quartiersentwicklungen wie die HafenCity und das Werksviertel zahlen derzeit
zu den gefragtesten Standorten fir Investoren, die auf nachhaltige und zukunftsorien-
tierte Projekte setzen. Mit ihren hohen Belegungsraten, steigenden Mietpreisen und
einem starken Investitionsinteresse stehen sie im Fokus des Marktes. Die konsequente
Anwendung von ESG-Kriterien sichert ihnen eine gesteigerte Nachfrage bei Mietern und
Investoren sowie eine langfristige Wertstabilitat.

RUCKGANG DER TOP-INVESTMENT-TRANSAKTIONEN

IN DEUTSCHLAND
Eine Bestandsaufnahme

Tina Reuter, Deutschlandchefin Cushman & Wakefield (C&W)

In den ersten drei Quartalen 2024 wurden auf
dem deutschen Immobilieninvestmentmarkt 40
Transaktionen ab 100 Mio. Euro pro Transakti-
on verzeichnet, entsprechend einem Volumen
von insgesamt 10,8 Mrd. Euro. Das sind deut-
lich mehr als im Vorjahreszeitraum (31 Trans-
aktionen/8,1 Mrd.), jedoch bleiben die Invest-
ments hinter den Héchstwerten von vor der
Zinswende 2022 zuruck. Zum Vergleich: Im
Jahr 2021 wurden 109 solcher GrofRverkaufe
abgeschlossen, 2020 noch 157.

Tina Reuter, Cushman & Wakefield

Dabei zeigt ein Blick auf die einzelnen Assetklassen, dass Blroimmobilien den starks-
ten Ruckgang verzeichneten. Wahrend das Transaktionsvolumen mit Abschllissen iber
100 Mio. im Jahr 2022 noch bei 12 Mrd. Euro lag, wurden in den ersten neun Monaten
2024 lediglich 1,0 Mrd. Euro in diesem Segment umgesetzt. Besonders die Unsicherhei-
ten Uber den kunftigen Biroflachenbedarf nach der Corona-Pandemie und die Zinswen-
de 2022 sowie die daraus resultierenden steigenden Finanzierungskosten haben zu
dieser massiven Reduktion gefiihrt.

Logistik- und Industrieimmobilien, Einzelhandel & Hotels weitgehend stabil
In der Assetklasse Logistik und Industrie sind nur geringe Riickgénge zu verzeich-
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nen. Das gilt sowohl fiir die Anzahl der Transaktionen als
auch fir das gehandelte Volumen, das in etwa dem der
Vorjahre mit Ausnahme des Jahres 2022 entspricht. Ahnlich
verhalt es sich mit dem Hotelsektor und den Einzel-
handelsimmobilien.

Wohnimmobilien

Im Wohnsegment gab es ebenfalls einen Rickgang, aller-
dings stabilisieren sich die Transaktionen und knipfen in
etwa an die Ergebnisse aus den beiden Vorjahren an (Q1-
3/2024: 11 Abschlisse, Volumen: 3,4 Mrd. Euro). Allerdings
sind sowohl die Anzahl der Abschlisse als auch ihr Volu-
men im Bereich Gber 100 Mio. Euro deutlich geringer als
2020 (25/6 Mrd.) und 2021(29/16 Mrd.).

Verkéaufer unter Druck, neue Kéauferstrukturen

Auf der Verkauferseite traten bis Ende September vermehrt
insolvente Entwickler, beziehungsweise deren Insolvenzver-
walter, und Unternehmen mit Liquiditatsengpassen auf.
Gleichzeitig wurden einige der Ankaufe von stadtischen
Nutzern getatigt, die Objekte fir die Eigennutzung erwar-
ben, wie beispielsweise die Stadt Kéln mit der Akquisition
des Nordareals des Messegelandes in der Domstadt sowie
der Erwerb des Biroprojektes Rossio.
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TRANSAKTIONEN AB 100 MIO. EURO

Alle Nutzungsarten, Deutschland
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Internationales Interesse hoch

Auffallig ist der hohe Anteil internationaler Kaufer bei den
Groftransaktionen. 53% der GroRtransaktionen wurden von
auslandischen Investoren abgeschlossen, was deutlich Uber
dem Marktanteil von 35% fir internationale Kaufer insge-
samt liegt.

Ein weiterer Trend, der sich abzeichnete, ist der
Anstieg von Off-Market-Abschliissen. Wahrend strukturierte
Verkaufsprozesse in den zuriickliegenden Jahren, insbe-
sondere in Zeiten des Booms am Investmentmarkt, domi-
nierten, wurden bis Ende September 2024 viele der GroR-
transaktionen ohne Makler und strukturierte Prozesse abge-
schlossen. Dies spiegelt die veranderte Dynamik auf dem

SEIEN SIE TEIL UNSERER ESG- KONEORMEN

WACHSTU MSSTO RY

Mit 5 Mio. m? Mietfldche, einer Projektentwicklungsi i

und einem betreuten Immobilien- und Fondvermégen von 9,5 Mrd. Euro sind™*
wir Ihr erster Ansprechpartner fur Logistikimmobilien in-
Europa. Wir laden Sie ein, Teil unserer Erfolgsstory zu werden.

garbe-industrial.de

F 4
;'&WR-‘?:EL"*""‘!‘

-von 1,9 Mio. m?
Deutschland und

GARBE

Industrial Real Estate


http://www.garbe-industrial.de
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Investmentmarkt wider, bei dem Kéaufer und Verkaufer zu-
nehmend flexiblere und direkte Verhandlungswege wahlen.

Wir gehen bei C&W davon aus, dass sich die
Marktbedingungen weiter stabilisieren werden, obwohl nach

ANZAHL TRANSAKTIONEN AB 100 MIO. EURO ;:!|'I. CUSHMAN &

WAKEFIELD
Anzahl De
L F

wie vor Risiken und Unsicherheiten bestehen. Der deutsche
Markt bleibt vor allem fiir internationale Investoren attraktiv,
die von den sinkenden Preisen profitieren kénnen. Wir
erwarten fir das Jahr 2024 ein gewerbliches Transaktions-
volumen fir den Gesamtmarkt von etwa 25 Mrd. Euro,
was einem Anstieg von 16% gegenuber dem Vorjahr
entsprache.

IIl-II.IIl_-_.l-Il-
2021 w2022 2023 mQl-3 2024
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MULTIFAMILY LEGT IN USA ZU UND

WIRD STARKSTE ASSETKLASSE

Bei Gewerbe verlangsamt US-Immobilienabsturz
Fallgeschwindigkeit

Multifamily Houses werden in USA starkste Assetklasse
und legen gegen den Trend sogar zu. Gleichzeitig wird
die Fallgeschwindigkeit der gewerblichen US-
Immobilienmérkte It. CBRE ,US Capital Markets & Len-
ding Figures” geringer. Der Investmentumsatz fiel mit
90 Mrd. US-Dollar im Q3 2024 nur noch um 5% gegen-
Uber dem Q2 und nur noch um 2% gegentber Q3 2023.
In den vergangenen vier Quartalen wurden mit 351 Mrd.
US-Dollar 4% weniger als in den vorherigen 4 Ver-
gleichsquartalen umgesetzt.

Multifamily Houses wurden mit 34 Mrd. US-Dollar bzw.
+5% im Vorjahresvergleich im Q3 die starkste Asset-
klasse. Industrial & Logistics kam als zweitstarkste Asset-
klasse auf 23 Mrd. US-Dollar (-2%). Biiro legte auf niedri-
gem Niveau mit +8% auf 13 Mrd. US-Dollar zu. Dagen
gingen Retail-Investments um 28% auf 12 Mrd. US-Dollar
zuriick. Portfolioverkaufe stiegen um 33% im Jahresver-
gleich auf 20 Mrd. US-Dollar. Einzelverkaufe bewegten sich
mit -15 und 70 Mrd. US-Dollar seitwarts. New York behaup-
tete sich mit 28,7 Mrd. US-Dollar in den letzten 4 Quartalen
als starkster Markt vor Los Angeles (28,6 Mrd.) und Dallas
Fort Worth (18 Mrd.). Wahrend private Investoren Netto-
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Kaufer waren, zeigten sich REITs und Cross-Border-
Investoren als Netto-Verkaufer. Das Investment-Volumen
institutioneller Investoren stieg im Jahresvergleich um 26%
auf 21 Mrd. US-Dollar.

BVT-FONDS PROFITIEREN VOM

MULTIFAMILY MARKT

BVT USA-Fonds verauf3ern Projektentwicklung
im GrofRraum Boston und kaufen Apartment-
Projektentwicklung in Florida

Ein Spezial-AlF der Munchener BVT Gruppe, die seit
1976 mit guter Leistungsbilanz in USA aktiv ist, hat die
Projektentwicklung , Allée on the Charles* in Newton,
Groliraum Boston mit 204 Class-A-Apartments verkauft.
Trotz pandemiebedingter Auswirkungen ist der Ver-
kaufserlds fir die Anleger attraktiv. CBRE wertet die
Transaktion als TOP 1 unter den Boston-Exits des Jah-
res. + + + Vor kurzem hatte die BVT bereits die Projekt-
entwicklung Aventon Holly Hill mit 288 Class-A-
Apartments in Davenport, Florida, stidwestlich von Or-
lando mit einem Gesamtinvestitionsvolumen 67,5 Mio.
USD erworben. + + + Mit dem aktuellen Verkauf summie-
ren sich die US-Verkaufe der BVT auf rund eine dreivier-
tel Milliarde USD seit 2021. (red)

Die BVT Unternehmensgruppe (“BVT”), Mlnchen, die seit
1976 in USA aktiv ist und langjahrig erfahrener Spezialist fiir
Investitionen in Wohnimmobilien-Projektentwicklungen im
US-Multifamily Markt ist, hat 204 Class-A Apartments mit
einer Gesamtwohnflache von 17.890 gm in der Projektent-
wicklung ,Allée on the Charles* in Newton, ca. 8 Meilen
westlich der Bostoner Innenstadt, verkauft. Die Anlage wurde
als eine von finf Beteiligungen im BVT Residential USA 12
GmbH & Co. Geschlossene Investment KG realisiert. Das
voll vermietete Objekt wurde im November 2024 fir 114 Mio.
USd an einen US-amerikanischen Asset Manager veraulert.
Trotz der nahezu zeitpunktgenauen Herausforderungen der
Corona-Pandemie mit erratischen Preisentwicklungen, Lie-
ferkettenbruch und Lockdown mit Bauunterbrechungen er-
zielte das Fondsmanagement aus diesem Projekt eine Pro-
jektrendite von Uber 9% p. a. des durchschnittlich gebunde-
nen Eigenkapitals. Bau und Vermietungsbeginn unterlagen
voll den pandemiebedingten Auswirkungen.

Martin Stof3, GF der BVT Holding und Leiter des
Geschéftsbereichs Immobilien USA, gibt einen kurzen
Uberblick iiber die Pandemie-Effekte im Bau: Corona
fihrte zu Mehrkosten von rund 6,5 Mio. US-Dollar. Die ent-
standen insbesondere durch héhere Zinskosten sowie durch
pandemiebedingt eingeschrankte Bautatigkeit und Lieferket-
tenprobleme. Die verzogerte Baufertigstellung filhrte wiede-
rum zu einem spateren Vermietungsbeginn mit spater einset-
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Deals

Munchen: McDermott Will &
Emery hat Union Investment
beim Verkauf des Objekts
,FUNF HOFE" beraten.

Die FUNF HOFE umfassen rd.
26.700 gm Biro- und Praxisfla-
chen, etwa 14.000 gm Einzel-
handelsflachen und ca. 2.500
gm Gastronomie. Auch die
Kunsthalle Minchen und meh-
rere Wohneinheiten gehéren
dazu. Union Investment hatte
das Objekt im Jahr 2003 fiir
den Offenen Immobilien-
Publikumsfonds Unilmmo: Eu-
ropa erworben und wird die
FUNF HOFE auch weiter als
Asset Manager betreuen.

Hamburg: Die Assmann Bera-
ten + Planen GmbH hat knapp
3.200 gm im Ensemble Colum-
bia Twins an der Grofen
ElbstralRe 273-275 angemietet.
Eigentumer ist LaSalle Invest-
ment. JLL hat den Abschluss
vermittelt.

Landsberg: LIP Invest erwirbt
ein kurzlich fertiggestelltes Lo-
gistikzentrum fir einen seiner
Logistik-Fonds in der Carlsfel-
der StralRe von Panattoni. Die
Projektentwicklung ist langfristig
an Dachser vermietet.

LIP wurde von LPA, Ebner
Stolz und ES Enviro Sustain
unterstitzt. Cushman & Wake-
field war fir die technische Due
Diligence und das fortlaufende
Baucontrolling zustandig.

Auf einer Grundstticksflache
von 37.600 gm befindet sich
eine aus drei Gebaudeteilen
bestehende Logistikimmobilie
mit einer Gesamtmietflache von
rund 20.000 gm. Die Liegen-
schaft verfiigt iber 78 Pkw-,
vier Lkw- sowie 20 Fahrradstell-
platze inklusive E-
Lademadglichkeiten.
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zenden Mieteinnahmen. Die geplante Haltedauer der Investition verlangerte sich
dadurch um rund 8,5 Monate auf Uber 50 Monate. Darliber
hinaus Ubte das anhaltend sehr hohe Zinsniveau einen deutli-
chen Druck auf die Verkaufsfaktoren (Cap Rates) und somit
erzielbaren Immobilienpreise aus. Der nun erzielte Verkaufs-
preis fur das Projekt von 114 Mio. US-Dollar bzw. 556.000
US-Dollar pro Wohnung ist der hdchste erzielte Verkaufs-
preis pro Wohnung innerhalb der vergangenen 12 Monate
bei rund 30 vergleichbaren Verkaufen in Boston (Quelle:
CBRE). Trotz der oben genannten, ausgesprochen lastigen
Rahmenbedingungen konnte somit ein sehr gutes Ergebnis flr
die Anleger mit einer Projektrendite von rund 9,1% p. a. des
durchschnittlich gebundenen Eigenkapitals (vor Steuern bzw.
vor Quellensteuereinbehalt) erzielt werden.

Martin StoB, GF BVT Holding

Mit dem Verkauf von "Allée on the Charles" wurde nach den erfolgreichen Ver-
kaufen der Projekte "Lake Linganore" und "Narcoossee Cove" im Jahr 2021 nun das
dritte Objekt des Spezial-AIF BVT Residential USA 12 veraufiert. ,Der Markt springt
wieder an, das Interesse ist da“, resiimiert Martin Sto3. Im Rahmen der BVT Residential
USA Serie wurden seit 2004 bislang 19 Beteiligungsgesellschaften mit Projektentwick-
lungen von bislang zusammen 33 Class-A-Apartmentanlagen mit insgesamt Uber
10.000 Wohnungen realisiert. Die Exits der Serie summieren sich allein in den zurlick-
liegenden drei Jahren auf fast eine dreiviertel Milliarde US-Dollar.

Der aktuelle, in der Platzierung befindliche Publikums-AlF BVT Residenti-
al USA 19 hat vor wenigen Wochen die erste Apartment-Projektentwicklung in
Florida erworben. Die Projektentwicklung Aventon Holly Hill umfasst 288 Class-A-
Apartments in Davenport, Florida, rund 30 Meilen stidwestlich von Orlando. Der Baube-
ginn erfolgte im Oktober 2024. Die Fertigstellung ist fir 2026 geplant. Das Gesamtin-
vestitionsvolumen belduft sich auf 67,5 Mio. USD. Das platzierte Eigenkapitalanteil
des Fonds betragt rund 24,3 Mio. USD. Die Investition erfolgt Uiber eine 80%-
Mehrheitsbeteiligung an einer Projektentwicklungsgesellschaft (Joint-Venture).

Die dreistockige Apartmentanlage wird auch die fiir die Class-A-Kategorie Ubli-
chen Premium-Gemeinschafts-einrichtungen umfassen. Hierzu zahlen ein attraktiv ge-
stalteter Swimmingpool mit groRzlgigen Auf3enanlagen, ein Clubhouse, voll ausgestat-
tete Smart Offices fir das mobile Arbeiten sowie ein geraumiger Fitnessbereich mit neu-
ester Gerategeneration. Die Metropolregion Orlando verzeichnete per 2023 rund 2,82
Mio. Einwohner und mit 2% Bevdlkerungswachstum die zweithdchste Zuwachsrate aller
grofRen US-Markte. Nach den derzeit genehmigten und bis Ende 2025 voraussichtlich
an den Markt kommenden Apartments ist zum Fertigstellungszeitpunkt von Aventon
Holly Hill mit einem deutlichen Unterangebot an Apartments zu rechnen, so Stof3.

CAPITA SPRING IN SINGAPUR GEWINNT
INTERNATIONALEN HOCHHAUS PREIS 2024/25

Das mixed-use Hochhaus CapitaSpring in Singapur der Architekturbiros
BIG — Bjarke Ingels Group und Carlo Ratti Associati gewinnt im Wettbewerb
um das weltweit innovativste Hochhaus den Internationalen Hochhaus Preis
(IHP) 2024/25. Verliehen wurde der Preis in der Frankfurter Paulskirche an den
Architekten Brian Yang von Bjarke Ingels Group und den Bauherrn CapitalLand
Verleihung durch den Frankfurter OB Mike Josef, Dr. Matthias Danne (Stv. VV
DekaBank) und Peter Cachola Schmal (Direktor des Deutschen Architektur-
museums). (red)
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Die Jury diskutierte die Frage, was das Hochhaus der Zu-
kunft ausmachen soll, welche Rolle es in der urbanen Ge-
sellschaft nach der Pandemie. Die Jurymitglieder vertraten

uog § uequiy o

Ubereinstimmend die Auffassung, dass Begriinung, Verdich-
tung und maximale Nutzung des Vorhandenen wichtigste
Herausforderungen sind. Unter Berlicksichtigung dieser Kri-
terien wahlte die Jury CapitaSpring in Singapur einstimmig
zum Gewinner des Internationalen Hochhaus Preises
2024/25. CapitaSpring sei ,das derzeit Uberzeugendste
Hochhaus weltweit”, so die Jury.

Das Gebaude bringe die Interessen der Stadt und
der privaten Bauherrschaft in einer idealen architektonischen
Losung in Einklang. CapitaSpring ist 280 Meter hoch und
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symbolisiere die starke Verkniipfung zwischen dem Offentli-
chen und dem Privaten, zwischen der Birowelt oben und
dem zweigeschossigen hawker centre, einem Food Court,
unten, wo sich alle zum Mittagessen treffen. Dazwischen
befindet sich eine luftige, natirlich durchliiftete Griinzone,
die sich vom 17. bis zum 20. Stock direkt unter dem Bereich
der serviced apartments erstreckt und ebenso wie die auf
dem Dach befindlichen sky gardens o&ffentlich zugénglich ist.
Auch wenn einige der offenen Fassaden speziell auf das
tropische Klima vor Ort zugeschnitten sind, lasse sich die
Grundidee einer offenen Stadt in der Stadt Gberall auf der
Welt umsetzen.

Matthias Danne, Stellvertretender Vorsitzender des
Vorstandes der DekaBank, betonte: ,CapitaSpring beein-
druckt durch die erfolgreiche Umsetzung einer Vision: Das
Hochhaus realisiert den nahtlosen Ubergang zwischen Natur
und Stadt im dicht bebauten Central Business District von
Singapur. Das elegante, nachhaltige Multi-Use-Gebaude
schafft hochwertigen 6ffentlichen Raum und vereint nahezu
alle Funktionen eines kompletten Stadtviertels. CapitaSpring
ist zugleich Vorreiter bei der Realisierung einer modernen
Arbeitswelt. Das Gebaude erlaubt das Arbeiten in einer Gar-
tenlandschaft bei gleichzeitigem Zugang zu fortschrittlichsten
digitalen Technologien und setzt damit Mafistébe fir das
Buro der Zukunft.” (Der Internationale Hochhaus Preis wurde
2003 gemeinsam von der Stadt Frankfurt am Main, dem
Deutschen Architekturmuseum (DAM) und der DekaBank
initiiert. Das Deutsche Architekturmuseum zeigt in der Aus-
stellung Best High-Rises 2024/25 vom 14. November 2024
bis 12. Januar 2025 im Museum Angewandte Kunst in
Frankfurt alle nominierten Projekte.)

TOP-PROJEKTE VERDIE NS
TOP-FINANZIERUNGEN

Ob MEZZANINE, WHOLE-LOAN oder JOINT VENTURE -

Innovative Lésungen fur IThr Immobilienprojekt

MPIRA

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

Aulerhalb TOP 7 steigen Mieten schneller als
Preise

Lt. Wohnungsforschungsinstitut empirica schrumpft die
Brisanz der von empirica in den letzten Jahren monier-
ten Blasengefahr. Grund sei, dass aufBerhalb der Top 7
die Mieten schneller stiegen als die Kaufpreise. Damit

Blasengefahr und Riickschlagpotential empirica Gesamtindex (Basis Q1 2008 = 0%)
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wirden die potentiellen Preisriickschlage kleiner. Die
regionale Verbreitung der Blasengefahr stagniere dage-
gen, so dass die Zahl bedrohter Kreise weiterhin hoch
sei. Die Teilindizes Baukredite und Preis-Einkommen
legen leicht zu, wéhrend der Teilindex Fertigstellungen
etwas zurickgeht. (red+)

Der Gesamtindex geht deutschlandweit leicht zuriick. In
Wachstumsregionen sinkt er im selben Umfang, wahrend der
Ruckgang in Schrumpfungsregionen und Schwarmstadten
leicht Gberdurchschnittlich ausfallt. Das Rickschlagpotential,

Brisanz der Preisblasen: Das Riickschlagpotential (a1 2005 bis Q3 2024)

das die relative Preiskluft zwischen Kaufpreisen fir Wohnei-
gentum und Mieten beschreibt, ist seit Q1 2022 mit damals
Uber 30% nach einem 11-jahrigen Anstieg auf jetzt ca. 20%
bundesweit gesunken. Im Ergebnis indiziert der empirica-
Blasenindex jetzt fiir 334 Kreise ein maRiges bis hohes Bla-
senrisiko. Das Maximum lag in Q4/22 bei 355 Kreisen. Bei
den Grofistadten weise mittlerweile nur noch Essen ein
»,maRiges‘ Risiko auf. Ein ,hohes" Risiko lage in Dortmund
und Minchen. In allen anderen Stadten sei das Risiko ,eher
hoch®. In 346 Kreisen seien die Kaufpreise den Einkommen
enteilt. Im Q4/22 waren es 365Kreise. In 129 Kreisen wirden
immer noch zu viele Wohnungen gebaut.

NR. 588 | 45. KW | 22.11.2024 | ISSN 1860-6369 | SEITE 18

NEUE TRENDS VERANDERN WELTWEIT

DIE SZENE DER LUXUXIMMOBILIEN

CBRE untersucht neue Trends im Luxussegment
bei Wohnen und Gewerbe

Seit der globalen Finanzkrise sei der Luxusmarkt durch
die steigende Zahl vermdgender Privatpersonen (High
Net Worth Individuals +HNWI“) und Corona-
Nachholbedarf stark expandiert. Der bevorstehende Ge-
nerationswechsel werde auch die demografische Ent-
wicklung der Konsumenten verandern, resimiert ein
aktueller Bericht des globalen Immobiliendienstleister
CBRE.

Der Bericht untersucht, wie sich die Entwicklung des Luxus-
marktes auf Immobilien in den Bereichen Einzelhandel, Ho-
tels und Wohnen auswirkt. Der Schwerpunkt habe auf den
europdischen Schlisselmarkten London, Paris, Mailand und
Amsterdam gelegen.

Nach der Pandemie sei der Luxuseinzelhandel auf-
grund des Nachholbedarfs stark angestiegen. Die Entwick-
lung der groflen Luxusmarken Ubertrafe die des Massen-
markts deutlich. Trotz Verlangsamung in 2024 bleibe das
langfristige Wachstum vielversprechend. Luxuseinzelhan-
delsmarken hatten sich besser entwickelt als der Massen-
markt. Das gelte sowohl in Bezug auf Umsatz- und Aktien-
kurswachstum als auch auf Immobilienebene in Bezug auf
Miet- und Kapitalwertwachstum. Die wichtigsten Einkaufs-
straBen veranderten sich. In den wichtigsten Luxus-
Einkaufsstralen in Europa sei der Anteil der Bekleidungs-
und Schuhgeschafte zurlickgegangen. Es hatten mehr Ein-
zelhandler fir Haushaltswaren sowie Gesundheits- und Kos-
metikartikel eréffnet. Aufstrebende Luxuseinzelhandler such-
ten inzwischen nach Flachen auRerhalb der traditionellen
Luxuseinzugsgebiete. Der Markt fiir Luxushotels expandiere
gleichfalls. Die traditionelle Opulenz bleibe ein Markenzei-
chen des Luxus. Der demografische Wandel und der
Wunsch anspruchsvoller Gaste nach einzigartigen Reiseer-
lebnissen sorgten flir eine steigende Nachfrage. Intensive
und authentische Erlebnisse wiirden zu den wichtigsten Un-
terscheidungsmerkmalen. Luxurioses Wohnen entwickele
sich Richtung Nachhaltigkeit. Nachhaltige Immobilien in we-
niger dicht besiedelten Gebieten wiirden bei HNWI und wohl-
habenden Millennials immer beliebter. Das trafe insbesonde-
re auf europaischen Stadten wie London, Paris und Amster-
dam zu. London sei nach wie vor die beliebteste Stadt bei
HNWI, gefolgt von Paris. Amsterdam, Lissabon, Dublin und
Kantone der Schweiz holten aber in der Millionarsbesiede-
lung auf.
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Deals

Bitterfeld-Wolfen: Das Joint
Venture aus Garbe Industrial
Real Estate GmbH und Bre-
mer Projektentwicklung
GmbH vermieten in ihrem
Technologiepark Mitteldeutsch-
land rd. 23.700 gm Gesamt-
flache an die Mobis Parts
Europe N.V.

Insgesamt besteht das Logistik-
zentrum aus 3 Einheiten mit ca.
113.000 gm Gesamtflache.
JLL vermittelte.

Berlin: Ardian erwirbt ein Buro-
gebaude in der Nahe des denk-
malgeschutzten Litzowplatzes.
Das Gebaude bietet rund 9.500
gm Mietflache auf neun Etagen.
Rund 80% davon sind derzeit
vermietet. Ardian beabsichtigt,
einen zweistelligen Millionenbe-
trag in die vollstandige Moderni-
sierung zu investieren.

Ardian wurde beraten von A-
rup, BNPPRE, Clifford Chan-
ce, KVL und Taxess.

Minchen: Die Heimkinoraum
e. K. hat rd. 1.000 gm Burofla-
che in der Otto-Hahn-Str. 11 in
Hohenbrunn angemietet. Ver-

mieter ist die Cilon GmbH.

Pullach: Die 3D Neongolf der
Exus GmbH erweitert ihre Fla-
che von 1.000 auf 1.800 gm in
der Schwanthaler Str. 115. Ver-
mieter ist die Bayerische
Hausbau Real Estate. NAI
Apollo war als Vermittler aktiv.

Dusseldorf: Die avanti GmbH
mietet rd. 3.200 gm Mietflache
im Blro-/Geschaftshaus
“Immermannstrafl’e 15 von der
Blackbear Real Estate GmbH.
Mietbeginn ist Ende 2024.
Aengevelt war vermittelnd
tatig.
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LOHNT SICH DAS NOCH?
Beim Eigenheim als Altersvorsorge gibt es was zu beachten

Zuerst erschienen in Schwéabische Zeitung vom 9.11.2024
Das Interview mit Prof. Dr. Thomas Beyerle fuhrte Birgit van Laak
Thomas Beyerle ist Aufsichtsrat der Research Medien AG/ ,Der Immobilienbrief*

Das Eigenheim war in den vergangenen Jahrzehnten
eine beliebte Form der Altersvorsorge. Baupreise und -
zinsen sind seit 2022 gestiegen. Lohnt sich das Eigen-
heim als Altersvorsorge noch? Das sagt Thomas Beyer-
le, Immobilienwirtschaftsprofessor der Hochschule Bi-
berach. Thomas Beyerle lehrt an der Fakultat fur Be-
triebswirtschaftslehre (Bau) an der Hochschule Biber-
ach. Er sagt: Als Form der Altersvorsorge wird das Ei-
genheim an Bedeutung einbiiRen. Das liegt vor allem an
einem Punkt. FUr wen das Haus als Vorsorge aber ein
Thema bleiben wird und welche Frage bei der Entschei-
dung fur das Eigenheim zentral ist, erklart er im Interview.

Prof. Dr. Thomas Beyerle

Herr Prof. Beyerle, nehmen wir ein junges Paar mit Eigenkapital. Es mdchte inves-
tieren, um flrs Alter vorzusorgen. Womit erzielt es mehr Rendite: mit Aktien oder
der Investition ins Eigenheim?

Mit Aktien kann das Paar im Schnitt eine Rendite von flinf Prozent iber einen zehnjahri-
gen Zeitraum erzielen. Da es sein Geld Uber einen langen Zeitraum anlegt, kann es
Schwachen am Aktienmarkt aussitzen. Entscheidet sich das Paar fir die selbstgenutzte
Immobilie, wird die Rendite niedriger ausfallen. Dann sind lediglich 2,5 bis drei Prozent
zu erwarten. Aber das Eigenheim besitzt andere Vorteile.

Wo liegen diese Vorteile?

Man hat keinen Vermieter, mit dem man sich méglicherweise auseinandersetzen muss.
Eine Kiindigung im Alter muss man ebenso wenig befiirchten wie Mieterhéhungen. Und
man kann ungefahr absehen, was in zehn, beziehungsweise 20 Jahren an weiteren
Instandhaltungskosten auf einen zukommt. Wer ein Haus baut oder kauft, macht sein
Leben planbar und er legt sich ortlich fest. Man sieht: Bei der Investition ins Eigenheim
steht nicht die Renditefrage im Mittelpunkt, sondern die Entscheidung fiir ein Lebens-
modell, ein Lebensgefiihl und eine stabile Wertentwicklung — der Gewinn auf der emoti-
onalen Seite schlagt sich eben nicht in rein wirtschaftlichen Zahlen nieder.

Die Nerven fir den Aktienmarkt hat nicht jeder ...

Ein Haus zu bauen oder zu kaufen, stellt eine defensive Investitionsform dar. Fir Men-
schen, die risikoscheu sind und sich planbare Strukturen wiinschen, ist diese Strategie
sinnhaft.

Aber ist man am Ende mit Aktien wirklich besser dran? Eine Studie der Landes-
bausparkasse LBS aus dem Jahr 2021 stellte fest, dass Wohneigentiimer im Jahr-
zehnt vor dem Renteneintritt finfmal so viel Vermdgen - in Form der Immobilie
und weiterer Anlagen - besalRen wie Mieter. Ein unschlagbares Argument fir das
Wohneigentum?

Der Wohneigentiimer zahlt hohe Kredite ab und lebt deshalb sparsamer. Er fahrt zum
Beispiel nicht dreimal im Jahr in den Urlaub. Der Eigenheimbesitzer scheint da auf die
lange Sicht disziplinierter zu sein. Der Zwang zum Sparen macht den Unterschied.
Aber: Der Hauseigentimer muss inzwischen damit rechnen, dass im Alter hohe Sanie-
rungskosten anfallen. Bauherren gehen beim Einzug in ihr neues Haus gerne davon
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aus, dass jetzt Ruhe herrscht. Ein Trugschluss. Auf sie kom-
men Folgekosten zu und die sind mittlerweile héher als noch
vor zehn Jahren. Man denke an die Auflagen beim Aus-
tausch des Heizsystems.

Im Alter steigen die Kosten?

Nach hinten raus wird es beim Eigenheim teuer in der Unter-
haltung. Statt in eine Reise investiert man im Alter in die Sa-
nierung des Hauses. Da sind wir wieder beim Thema Le-
bensmodell.

Ist der Mieter besser dran?

Wer mietet, hat monatlich mehr Geld zur Verfiigung. Aber
die Mieten werden weiter steigen, da die Baupreise aktuell
hoch sind und viel zu wenig gebaut wird. Ich denke, das
spricht mit Blick in die Zukunft schon fiir eine dann entschul-
dete Immobilie.

Wer heute baut, muss wegen der Baupreise und -zinsen
mehr Geld auf den Tisch legen. Wie sieht es beim Wert-
erhalt aus?

Wer heute baut und abbezahlt, hat mehr Einbulen beim
Wert. Die Objekte altern heute schneller — vor allem wegen
der sich weiter verscharfenden energetischen Anforderun-
gen. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass ein zu erwarten-
des Erbe eines, sagen wir 40 Jahre alten Gebaudes, quasi
eine Kernsanierung nach sich zieht. Wertsteigernd ist dabei
oftmals nur das Grundstick. Deshalb hadere ich mit dem
Begriff Betongold.

Aktien kann man happchenweise verkaufen. Beim Haus
geht das nicht. Stehen im Alter hohe Ausgaben an,
kommt man an sein Vermégen nicht ran, man will ja
nicht verkaufen ...

Man ist im Haus, um in einem Bild zu sprechen, ,gefangen®.
Die Entscheidung fiir das Eigenheim hat positive, aber eben
auch negative Seiten.

Muss man die Immobilie als Altersvorsorge vielleicht
anders denken? Als eine Anlageform, bei der man wie-
der verkauft, um dann neu zu kaufen?

Friher lautete die Idee, zu bauen und das Haus bis zum Tod
zu behalten. Das &ndert sich gerade. Kiinftig wird immer
ofter verkauft werden, auch weil die Kinder aus dem Haus
sind. Ob es sich das Eigenheim dann noch lohnt? Wie ge-
sagt: Die Investition ins Haus hat vor allem mit Emotionen zu
tun, mit dem guten Gefiihl: Es ist meins. Das ist in den USA
Ubrigens noch viel ausgepragter als bei uns. Interessanter-
weise verkaufen Eigentimer dort viel 6fter ihr Haus, um an
einem anderen Ort neues Wohneigentum zu erwerben, zum
Beispiel in den warmeren Siidstaaten.

rohmertmedien

www.rohmert-medien.de
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STATIONARE EINZELHANDLER WOLLEN

IN EUROPA WIEDER EXPANDIEREN
Stationare Flachen seien effizienter

Laut Umfrage von CBRE setzen europdische Einzelhand-
ler weiterhin auf das stationdre Geschéaft. 72% der be-
fragten fuhrenden 60 Einzelhandelskonzerne mit welt-
weit Uber mehr als 130.000 Geschéften haben Expansi-
onsplane. 72% der Einzelhandler wollen gleichzeitig die
GrolRe ihrer Laden erhdhen. Das sei ein neuer Trend ge-
genuber der Umfrage aus dem Jahr 2022, in der nur 26%
der Befragten nach groReren Flachen Ausschau hielten.
Ein weiterer Trend sei bei Luxuseinzelhandlern , Own-to-
Occupy“ bzw. Gebdudeeigentum statt Miete. Im Massen-
markt bleibe aber die Anmietung von L&den die vorherr-
schende Strategie. 84% der befragten Unternehmen
gaben an, dass sie keine Pléane haben, ihren Ladenbesitz
zu erweitern. Insgesamt sind physische Laden fur
97% der Befragten ein zentraler Bestandteil der
Gesamtstrategie.

Der stationdre Handel sei, so CBRE, bei Kundenbindung,
beim Verkauf, bei Produktivitatssteigerungen, bei Einfliihrung
neuer Produkte oder beim Gewinnen neuer Kunden effekti-
ver als der Online-Handel. Fir 45% sind Fachmarktzentren
praferierte Standortoption. Hohe Frequenz, Verfiigbarkeit
kostenloser Parkplatze und Vorhandensein einer kritischen
Masse von Einzelhdndlern seien die Griinde. Die Anwen-
dung von Kl stehe bisher noch am Anfang. Aus technologi-
scher Sicht beféanden sich die Einzelhandler erst im Sondie-
rungs- und noch nicht im Umsetzungsmodus. 61% der Be-
fragten gaben an, dass sie sich mit kinstlicher Intelligenz
(KI) befassen, aber nur 25% hatten bereits Kl-Losungen im-
plementiert. ESG-Uberlegungen gewinnen jedoch zuneh-
mend an Bedeutung. Laut CBRE-Studie erwarten 60%, dass
Green-Leases-Komponenten in den nachsten drei Jahren
Teil der Mietvertragsverhandlungen sein werden. Vor zwei
Jahren waren lediglich 45% dieser Meinung.

tagesaktuell. kostenlos. informativ.
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immobilien intern
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Die geldwerten markt intern-

Informationen rund um die Immobilie

h = unabhidngig » anzeigenfrei = internat
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AUS UNSERER MEDIENKOOPERATION MIT ,,IMMOBILIEN INTERN*

= Bagatdlisierung von Bauméngeln bei Altbauwohnun-
gen = Immobilienkredit: Provision ist im Zweifel laufzeit-
abhangig = Aus der Praxis: Den Mieter bel Verkauf
rechtzeitig informieren! = Unwirksamkeit einer Miet-
erhdhung aufgrund geringer SchriftgroiRe
= Sonderkiindigungsrecht nach 30 Jahren Mietdauer?
= Doch zuerst, liebe Leserinnen und Leser, geht es um
ein altes Prestigeobjekt der SPD:

Die Mietpreisbremse geht in
die nachste Verlangerung

Erinnern Sie sich noch? ,, Solange nicht genug bezahlbare
Wohnungen gebaut werden, verhindert die Wohnraum-
knappheit vor allem in Ballungsgebieten, dass sich ange-
messene Mieten am Wohnungsmarkt bilden kénnen. Daher
werden wir die geltenden Mieterschutzregelungen evaluie-
ren und verlangern die Mietpreisbremse bis zum Jahre
2029.“ Drei Jahre lang hat sich Ex-Bundegjustizminister
Dr. Marco Buschmann, FDP, gegen das Herzensanliegen
des SPD-Regierungspartners gesperrt. Kurz vor dem Plat-
zen der Koalition hat der zurlickgetretene Minister den
Ball ins Feld der Lander gespielt und einen Referenten-
entwurf zur Verlangerung der Mietpreisbremse vorgel egt,
der Mieterlobbyisten auf die Palme bringt.

Der Grund dafir liegt auf der Hand: = Befristung: Eine Lan-
desverordnung zur Mietpreisbremse muss spéatestens Ende
2028 aufler Kraft gesetzt werden. = Begrindungspflicht:
Bel -einer erneuten Landesverordnung missen in der Be-
grindung ,, konkrete Maf3nahmen zur Behebung des Woh-
nungsmangels’ dargelegt werden. Danach kann die Miet-
preisbremse nur dann wiederholt erlassen werden, wenn die
jeweilige Landesregierung darlegt, dass zwar addquate Mal3-
nahmen zum Wohnungsbau ergriffen wurden, jedoch noch
nicht wirken. Die Landes-regierung muss auch darlegen,
warum die Malnahmen noch nicht greifen. = Zugestéandnis
an Mieter: Die maximale Laufzeit von funf Jahren fur Lén-
derverordnungen wurde gestrichen (Hinweis. Eine Mal3-
nahme, die fir ndchste Bundesregierung nicht in Stein ge-
meilfet ist). Kein Wunder, dass Mieterbund-Chefin
Dr. Méelanie Weber-Moritz in einer Pressemeldung des
DMB tobt: , Der Justizminister sollte die Sorgen der Miete-

rinnen und Mieter endlich ernst nehmen und neben einer
funktionierenden Mietpreisbremse auch den Weg frei ma-
chen fir die Umsetzung der weiteren vereinbarten Refor-

men- .

‘immo'-Fazit: Ob das Gesetzesvorhaben noch vor dem
Abgang des Kanzlers den Bundestag passieren wird, ist
hochst ungewiss. Mangels Mehrheit im Bundestag und
dem angekindigten Veto der Union glauben wir, dass das
Vorhaben vom neuen Justizminister Dr. Volker Wissing
nicht vorangetrieben wird.. Zundchst aber dirfen sich die
Wirtschaftsverbénde mit dem Entwurf befassen und bis
zum 6.12.2024 eine Stellungnahme abgeben. RA Franco -
Hofling, Justiziar des Bundesverbands Freier Immo-
bilien- und Wohnungsunternehmen e. V., bringt es be-
reits auf den Punkt: , Wahrend einer Wohnungsbaukrise
die Mietpreisbremse zu verlangern oder gar zu verschér-
fen, ist wie ein Brandbeschleuniger fiir die Verhinderung
von Wohnungsbau. Eine der Ursachen fur die Auswirkun-
gen ist, dass massive staatliche Eingriffe in den Markt die
Marktteilnehmer verun-sichern. Die Marktteilnehmer wis-
sen schlichtweg nicht, was zukiinftig noch alles an Regu-
lierung auf Se zukommt.* Dem ist u. E. nichts hinzuzufi-
gen.

AUS UNSERER MEDIENKOOPERATION
MIT , DFPA*

"Schroders Immobilienwerte Deutschland"
hat Anteilsriicknahme eingestellt

Zuerst erschienen in DFPA DEUTSCHE FINANZ

v.14.11.2024 10:43
D m

PRESSE AGENTUR

Der offene Immobilienfonds
»Schroders Immobilienwer -
te Deutschland“ hat den
Vertrieb und die Ricknah-
me der Anteile eingestellt.
Begrindet wird dies mit der veranderten Marktlage,
die dazu gefiihrt habe, dass sich der Fonds nicht mehr
mit auskdmmlichen Renditeerwartungen fur Privatan-
leger weiterfuhren lasse.
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Schoder Real Estate hatte den offenen Immobilienfonds
zusammen mit der Gothaer Versicherung im Mai 2021
aufgelegt und sich dabei auch fur Privatanleger gedffnet.
Uber verschiedene Anteilsklassen konnten sich institutio-
nelle und private Anleger an dem Fonds beteiligen.

Der ,, Schroders Immobilienwerte Deutschland” investierte
ausschliefdlich in Immobilienobjekte in Deutschland. Die
schwierige Situation am Immobilienmarkt machte sich
aber auch bei dem Fonds bemerkbar und die erhofften
Renditen konnten nicht erwirtschaftet werden. Die Schro-
der Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft hat daher
mit Mitteilung vom 3. September 2024 die Schlief3ung der
verschiedenen Anteilsklassen P, Gothaer, S und | bekannt
gegeben. Unter Berticksichtigung der sechsmonatigen An-
kundigungsfrist erfolgt die SchlieRung mit Wirkung zum
5. Mé&rz 2025. Der Fonds soll aber nicht liquidiert, sondern
umstrukturiert werden.

Anleger kdnnen aber schon jetzt keine Anteile mehr er-
werben beziehungsweise zurlickgeben. Wie die Schroder
Rea Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft weiter mitteil-
te, soll der Anteilswert am Schlusstag an die Anleger aus-
gezahlt werden. Der Anteilswert richtete sich nach dem
am Schlusstag ermittelten Verkehrswert der Fondsimmo-
bilien.

Wie die Schroder Real Estate Kapitalverwaltungsgesell-
schaft selbst ausfihrte, habe die drastisch verénderte
Marktlage mit deutlich gestiegenen Bau- und Finanzie-
rungkosten fir Immobilien dazu geftihrt, dass sich der
Fonds nicht mehr mit auskdmmlichen Renditeaussichten
weiterfuhren lasse. ,,Da sich die Situation am |mmobilien-
markt in den kommenden Wochen voraussichtlich nicht
grundlegend andern wird, missen die Anleger im kom-
menden Mé&rz mit finanziellen Verlusten rechnen, wenn
der Anteillswert ausgezahlt wird“, sagt Rechtsanwalt
Marcel Seifert, Brillmann Rechtsanwaélte.

Allerdings kénnten insbesondere private Anleger gegebe-
nenfalls auch Schadenersatzanspriiche geltend machen.
Denn erfahrungsgemal? wurden Beteiligungen an Immobi-
lienfonds haufig als sichere Kapitalanlage mit geringen
Risiko dargestellt. Auch der ,, Schroders Immobilienwerte
Deutschland“ wurde mit der geringen Risikoklasse 2 be-
wertet. ,Wie sich nicht erst jetzt zeigt, sind Immobilien-
fonds keineswegs so sicher wie oft dargestellt, sondern
einer Reihe von Risiken ausgesetzt. Uber diese Risiken
muissen die privaten Anleger im Rahmen einer ordnungs-
gemalen Anlageberatung aufgeklart werden. Ist das nicht
geschehen, kdnnen den Anlegern Schadenersatzanspriiche
entstanden sein“, so Rechtsanwalt Seifert. (DFPA/mMb1)
(Die Anwalt.de Services AG beschéftigt rund 100 Mitar-
beiter an den Standorten Nurnberg und Berlin)
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NIEDRIGERE ZINSEN VERHELFEN REITS

ZU RUCKENWIND
PGIM Real Estate Kommentar

Rick Romano, CFA Managing Director,
Head of Global Real Estate Securities, PGIM Real Estate
Die US-Notenbank hat sich
anderen Zentralbanken ange- Ii
schlossen und einen geldpo- i
litischen Lockerungszyklus
eingeleitet. Real Estate In-
vestment  Trusts (REITS)
kénnten von einem stabile-
ren makrodkonomischen
Umfeld und steigenden Be-
wertungen profitieren. Rick
Romano erlautert die wich-
tigsten Grinde, jetzt in REITs
zu investieren, wo attraktive langfristige globale Chan-
cen zu finden sind und welchen Mehrwert ein aktives
Management bietet.

Rick Romano, PGIM Real Estate

Europa holt auf — Grof3britannien hinkt hinterher

Ein starker Aufschwung im September rundete ein ausge-
zeichnetes drittes Quartal fir europaische REITs ab. In der
ersten Jahreshalfte waren sie aufgrund des politischen Ge-
genwinds hinter den USA noch zurlickgeblieben. Dabei
erzielten alle europaischen Lander positive Renditen - an-
gefuhrt von Deutschland, Frankreich und Schweden -, die
durch den Ubergang zu niedrigeren Zinssatzen angetrieben
wurden. Wahrend GroRbritannien zweistellige Renditen
erzielte, trugen das héhere absolute Zinsniveau, ein langsa-
meres Tempo der Kirzungen und die politische Unsicher-
heit der neuen Regierung dazu bei, dass die Performance
im Vergleich zum Ubrigen Europa weiterhin zurlckblieb.
Einige Chancen bieten allerdings britische Studentenwoh-
nungen.

Der Markt rechnet mit weiteren Zinssenkungen der
Zentralbanken in der Region vor Ende 2024 und ermuti-
genden Inflationsdaten. Die Verschiebung des Zinszyklus
fihrt zu einer Bodenbildung bei den Immobilienmarktwerten
nach einer Periode anhaltender und deutlicher Riickgéange.
Wir glauben, dass dies ein Zeichen flr eine allmahliche
Ruckkehr der Marktliquiditat ist. Insgesamt sollte sich die
Anpassung an die héheren Zinsen und die Umstrukturie-
rung der Bilanzen fortsetzen, da der durchschnittliche Anteil
an Fremdkapital in Europa héher ist als in den USA. Wir
beginnen, weniger defensive Positionen einzunehmen und
das Engagement in Bereichen mit hoher Uberzeugungskraft
zu erhohen, von denen wir erwarten, dass sie in Zukunft
profitieren werden.
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Asien profitiert von Fed-Senkungen

Der asiatische REIT-Markt verzeichnete im dritten Quartal
ebenfalls hohe Renditen, angefiihrt von Hongkong und Aust-
ralien, wahrend Japan aufgrund von Wahrungsschwankun-
gen zurlickblieb. Real verzeichneten die japanischen REITs
immer noch positive Renditen. J-REITs sind mit steigendem
Gegenwind bei den Zinsen konfrontiert, da die Bank of Ja-
pan im Gegensatz zu den anderen Zentralbanken der Welt
eine quantitative Straffung vornimmt.

In Hongkong sind wir defensiv positioniert und bevorzugen
den bedarfsorientierten Einzelhandels- und Wohnsektor. In
Australien sehen wir Datenzentren, Logistik, Einzelhandel
und Small Caps weiterhin positiv. Japanische Hotel-REITs
notieren immer noch unter dem Niveau vor der Pandemie
und haben mdglicherweise Potenzial fur eine Erholung nach
oben. In Rechenzentren bleibt der Bedarf an Mietflachen fir
generative kunstliche Intelligenz (KI) hoch. Wir gehen davon
aus, dass die Nachfrage angesichts des eingeschrankten
Angebots mit begrenzter Standortverfligbarkeit, schwierigen
Baugenehmigungen und hohem Energiebedarf anhalten
wird. Wir beobachten auch, dass private Kapitalgeber an
Rechenzentren interessiert sind.

NEUE BAUORDNUNG HAMBURG

Hamburgs Senat vereinfacht Wohnungsbau.
Viele Wohngebaude bald genehmigungsfrei

Sabine Richter

Der Hamburger Senat hat am 5. November der Neufas-
sung der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) zuge-
stimmt. Sie soll 2026 in Kraft treten. Einfamilienhauser,
aber auch kleinere Mehrfamilienhauser im Bereich eines
qualifizierten Bebauungsplans missen nur noch
.angezeigt® werden, eine Baugenehmigung ist nicht
mehr erforderlich. Auch Umbauten im Bestand sollen
einfacher umzusetzen sein.

Mit dem Bau darf bereits einen Monat nach Einreichung der
Bauvorlagen begonnen werden. Fir Nutzungs- und bauliche
Anderungen, etwa die Umwandlung von Biiros zu Wohnun-
gen, wird der Bestandsschutz ausgeweitet, Wande und De-
cken missen nicht mehr auf Neubaustandard ertlichtigt wer-
den. Auch das Abweichen von Bauvorschriften sollen die
Behorden leichter genehmigen kdnnen.

Fir Nichtwohngebaude soll die Stellplatzpflicht
durch einen ,Mobilitatsnachweis” abgeldst, und jedes Grund-
stlick im Hinblick auf den Mobilitdtsbedarf seiner Nutzer indi-
viduell betrachtet werden. Wohngebaude sind von der
Pflicht, einen Mobilitdtsnachweis zu filhren ausgenommen,
wie zuvor auch schon von der Stellplatzpflicht.
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Hamburg setzt damit einige Anderungen der geplanten
BauGB-Novelle von Bauministerin Klara Geywitz (SPD) um,
die noch dieses Jahr im Bundestag beschlossen werden soll.
Gleichzeitig entwickelt Hamburg seine Landesbauordnung
anhand der Musterbauordnung weiter.

Was das konkret in der Praxis bedeutet, erlautert
Andreas Breitner, Direktor des Verband Norddeutscher Woh-
nungsunternehmen:

Herr Breitner, wie weit lassen sich Baukosten mit dem
~Hamburg-Standard“ senken? Die Stadtentwicklungsse-
natorin Karen Pein spricht von um ein Drittel sinkenden
Baukosten auf 3000 Euro pro Quadratmeter.

Andreas Breitner: ,Jetzt schon konkrete Zahlen zur Kosten-
einsparung zu nennen, ist nicht seridés. Mit derartigen Ver-
sprechen werden Erwartungen geweckt, die méglicherweise
nicht eingehalten werden kénnen. Es gibt ja auch wichtige,
von der Politik nicht beeinflussbare Variablen wie die Ent-
wicklung der Zinsen und der Baukosten. Wir werden erst
anhand der ersten im neuen ,Hamburg-Standard’ realisierten
Vorhaben wissen, in welchem Umfang Kosten gespart wer-
den koénnen und welche Auswirkungen das auf die Mieten
haben wird.*

Hamburg treibt schon seit Jahren die Entwicklung des
Gebé&udetyps E voran. Ist die neue Bauordnung hier nun
ein entscheidender Schritt?

Andreas Breitner: ,Die neue HBauO enthalt gewisse Er-
leichterungen fiir neuartige Wohn- und Bauformen. Wie hilf-
reich diese bei der Umsetzung des erwarteten ,Hamburg
Standards® sein wird — der die Hamburger Auslegung des
sogenannten ,Gebaudetyp E* ist — muss sich in der Praxis
zeigen. Eine Reduzierung von nicht notwendigen Standards
dirfte jedenfalls helfen, die ausufernden Baukosten in den
Griff zu bekommen. Zum ,Gebaudetyp E“ ist klarzustellen,
dass darunter in der aktuellen Fachdiskussion keine experi-
mentelle Bauweise aulierhalb geltender Regeln und Richtli-
nien gemeint ist, sondern die Orientierung am unteren Be-
reich der mdglichen Ausfiihrungen innerhalb der geltenden
Regelwerke. Der Buchstabe E steht insoweit fur einfach und
erleichtert — nicht fir experimentell.”

Geht lhnen der Birokratieabbau weit genug?

Andreas Breitner: ,Grundsatzlich sehen wir in der neuen
Bauordnung gute Ansétze, kostentreibende Anforderungen
zu reduzieren und Verfahren zu beschleunigen. Allerdings
gibt es auch ,Verscharfungen®, die zuséatzliche Kosten verur-
sachen werden. Kinftig muss bei Neubauten mit einem Auf-
zug ein Drittel der Wohneinheiten barrierefrei sein. Bislang
reicht es aus, die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei
zu gestalten, in der Regel das Erdgeschoss. Auch im Be-
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Deals

Bonn: Ten Brinke hat einen
weiteren Bauabschnitt im Projekt
Liebig-Campus verdufiert. Kaufer
sind die Dr. Hans Riegel-
Holding und weitere mit ihr ver-
bundene Stiftungen der Dr. Hans
Riegel-Gesellschaften. Fiur den
nun veraufBerten Bauabschnitt
mit einer Nutzflache von 35.000
gm wird eine Zertifizierung mit
DGNB-Gold und KfW-40-
Energiestandard angestrebt. Ten
Brinke hat das Projektgrundstiick
an der Fraunhoferstral3e im
Stadtteil Dransdorf gemeinsam
mit der BLI Group entwickelt.
Die Fertigstellung ist im ersten
Halbjahr 2027 geplant.

Als alleiniger Mieter dieses Bau-
abschnitts steht DLR Projekttra-
ger (Deutsches Zentrum fir Luft-
und Raumfahrt) bereits fest. Der
Mietvertrag wurde fiir eine Fest-
laufzeit von 15 Jahren abge-
schlossen. Die Mietflache glie-
dert sich auf in rund 26.000 gm
Biros und Konferenzzentrum,
2.300 gm Kantine sowie rund
6.300 gm Nebenflachen.

Stuttgart: Union Investment hat
das Hotel Le Méridien in der
Willy-Brandt-Strae 30 an ein
Joint-Venture der HWS Immo-
bilien- und Vermdgensverwal-
tung GmbH und der MHP Hotel
AG verkauft. Nach dem Auslau-
fen des Pachtvertrags wollen
MHP und HWS das Haus neu
aufstellen. Das Hotel zahlt zum
Portfolio des institutionellen
Immobilien-Publikumsfonds
Unilnstitutional European Real
Estate.

Das 5-Sterne Hotel verfligt Gber
293 Zimmer, einen groRziigigen
SPA-Bereich, zwei Bars, ein Res-
taurant sowie Tagungsraume.
Union Investment wurde bei der
Transaktion von Hogan Lovells
und EY Real Estate beraten.
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reich der Genehmigungsverfahren fehlt zur gewlinschten Beschleunigung noch eine
Vollstandigkeitsfiktion fiir die eingereichten Antragsunterlagen, damit die in der HBauO
festgelegten Genehmigungsfristen so friih wie moglich beginnen kénnen. Noch fihrt die
durch oft stiickweise Nachforderungen verursachte Verzdogerung der Verfahren zu er-
heblichen Kostensteigerungen.

Wohngebéaude kénnen auch dann eine Genehmigung erhalten, wenn sie nicht alle
Bauvorschriften erfillen. Kann nun jeder bauen, wie er will? Gibt es bald
,einstirzende Neubauten?*

Andreas Breitner: ,Auch die neue Bauordnung wird — wie bisher — eine verlassliche
Grundlage fir sichere und gute Gebaude sein, und ihren Zweck der Gefahrenabwehr
zuverlassig erflillen. Bei der Priifung von Bauantragen soll kiinftig allerdings der auch
heute schon vorhandene Ermessensspielraum fiir die Genehmigung von Abweichungen
im positiven Sinn zur Ermdglichung von innovativen Konzepten genutzt werden.”

Durften aufgrund des ausgeweiteten Bestandsschutzes in erheblichem Umfang
Buros zu Wohnungen umfunktioniert werden?

Andreas Breitner: ,Einen direkten Zusammenhang zwischen der Ausweitung des Be-
standsschutzes und Umwandlung von Biros zu Wohnungen im gro3en Mafistab sehe
ich nicht. Es ware allerdings sinnvoll, wenn Hamburg die Umwandlung nicht mehr ge-
nutzter Buroflachen in Wohnraum mehr als bislang férdern wirde, da sie in aller Regel
sehr aufwandig ist. Dann wirde Wohnraum in zentralen Lagen entstehen, derartige
Bauvorhaben waren zeitgemafl und nachhaltig, weil alte Immobilien einer neuen Nut-
zung zugefihrt werden kdnnten und auch die Innenstadte von mehr Leben profitieren
wirden. Allerdings dirfen die Kosten und die technischen Herausforderungen nicht
unterschatzt werden. Als Beispiel dafiir verweise ich auf das Projekt ,Groninger Hof".
Dort sollte ein Parkhaus in einen Wohnkomplex umgebaut werden. Am Ende stellte sich
heraus, dass das nicht moéglich ist und vom alten Parkhaus nur noch die Fundamente
weitergenutzt werden kénnen.*

Der seit langem bestehende Wegfall der Stellplatzpflicht tréagt erheblich zur Kos-
tensenkung bei Wohngeb&auden bei. Dennoch dirfen Bezirke weiter Stellplatze
fordern. Kiinftig kann man sich bei Gewerbebauten , freikaufen“ gegen einen Mo-
bilitatsnachweis der den OPNV einbezieht. Ist das der richtige Weg?

Andreas Breitner: ,Giinstige Wohnungen und Tiefgaragen — beides geht nicht zusam-
men Allerdings bleibt die individuelle Mobilitat wichtig. Die neue Verpflichtung, fiir Nicht-
wohngebaude einen Mobilitdtsnachweis zu fiihren, 10st die bisherige Stellplatzpflicht ab
und erweitert die Optionen, standortbezogen sinnvolle Konzepte umzusetzen. Sie verla-
gert aus unserer Sicht aber auch die offentliche Aufgabe der Herstellung eines ausrei-
chenden Mobilitdtsangebots in die Hande privater Bauherren. Das Recht der Verwal-
tung, die Schaffung von Stellplatzen einzuschranken, lehnen wir ab. Die Schaffung
von Stellplatzen muss bei allen Bauvorhaben im Verantwortungsbereich der Bauherren
bleiben.”

CHANCEN-/RISIKORASTER GEWERBLICHER IMMOBILIEN-

FINANZIERUNGEN
11. Real Estate Finance Day 2024

.Die Zinsen fir Finanzierungen von AAA-Pfandbriefen werden in den kommen-
den zwei Jahren voraussichtlich stabil bleiben. Generell wird sich das Zinsniveau
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scheinlichkeit von 80 Prozent in einem Korridor von zwei
bis vier Prozent bewegen®, erkléarte Prof. Dr. Lutz Johan-
ning von der renommierten WHU - Otto Beisheim
School of Management, den rund 300 Teilnehmern vor
Ort und den Nutzern des Live-Streams in seiner Opening
Keynote auf dem 11. Real Estate Finance Day 2024 von
Targa Communications. (red)

Vorsichtigen Optimismus flr die Entwicklung des deutschen
Immobilieninvestmentmarktes und die Finanzierung von
Transkationen verbreitete das Auftakt-Panel des Tages mit
Curth-C. Flatow, FAP Group, Sascha Klaus, Berlin Hyp,
Prof. Dr. Nico Rottke, RQI Immobilien, Jens Tolckmitt,
vdp Verband deutscher Pfandbriefbanken, und Thomas
Wiegand, Cerberus, moderiert von Dr. Kati Beckmann,
Greenberg Traurig, zum Thema ,Den gordischen Knoten
bei Transaktionen zerschlagen — Wie Kredithehmer und Fi-
nanzierer zusammenfinden koénnen®. Dabei wurde deutlich,
dass nicht nur die inlandischen Banken wieder offen fiir Neu-
geschaft sind, sondern auch vermehrt internationale Investo-
ren wieder bereit sind, in den deutschen Markt zu investie-
ren.

Besonders Wohn- und Logistikimmobilien werden
positiv eingeschatzt, wahrend der Blromarkt zuriickhaltend
betrachtet wird — zum einen aufgrund der groRen Spreizung
des Marktes und zum anderen wegen der wirtschaftlichen
Entwicklung, die den Biirosektor nicht unterstiitzt. Die Ban-
kenvertreter verdeutlichten zudem, dass in puncto Regulato-
rik Anderungen erfolgen miissen, um die Finanzierungsmog-
lichkeiten kiinftig zu verbessern. AufRerdem werden NPLs fiir
wahrscheinlich gehalten, eine groRe Welle allerdings nicht.

LIVE 11 REAL ESTATE FINANCE DAY

Der Real Estate Finance Day hat sich seit seinem
Auftakt im Jahr 2014 als hochrangiges Informations- und
Netzwerkforum fiir Experten und Entscheidungstrager der
Immobilien- und Finanzbranche etabliert. Der 12. Real Esta-
te Finance Day ist fur den 13. November 2025 in Frankfurt
geplant.
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SERIE: VOL(C)KER HORT DIE SIGNALE
Born 1947 - still going strong.

Titel - No. 2: #Vorwarts.Zuriick.In.Die.Zukunft.

Horen Sie ihn, den Schlachtruf
2025: Where is the Beef?!

Ob vergangen geglaubte Werte
auferstehen werden? Ich denke
ja. Zukunft entsteht aus jung
und alt, durch Fortschritte und
Vorbilder. Vorbilder und fitter
denn je sind z. B. ,Alte weile
Manner und Frauen®. 77 ist das
neue 60.

Winfried D. E. Volcker,
Hotelier & Gastronom

Donald Trump ist 78. Ein Erfin-

der und Industrieller, der die Welt veranderte war Henry
Ford, starb 87-jahrig, 1947 in Michigan. — Seine Parole:
»und trotzdem Vorwarts!“

Carl Mottek, ,President Hilton Hotels Corporation of
America“ und Vorbild fiir modernes Hotelmanagement, lehrte
mich Uber ein halbes Jahrzehnt das Hotelgeschaft. Ein Ma-
cher, ein Visionar. Auf seinem Schreibtisch stand ein Schild:
.President Hilton Hotels Corporation of America“. Darunter
DBMP-BMS. ,Don’t Bring Me Problems, Bring Me Solutions®.

FAZ Herausgeber Jiirgen Kaube blickt dieser Tage
auf die Grundung der Frankfurter Allgemeinen Zeitung in
1949 zurick: ,,Zukunft mit Tradition heilt es in der Ausgabe
zum 75sten. Varietas delectat. Abwechslung erfreut. Zeit-
gleich beschreibt Ueli Prager seine innovative Schweizer
Movenpick-Gastronomie so: ,Abwechslung macht das Le-
ben suR®.

Die Evolution sorgt fiir steten Fortschritt. Denkt man,
es passiert nichts, don’t worry, be happy, und schon passiert
was ganz GroRes: Das Entfachen des Feuers. Ohne diese
geniale Entdeckung gabe es uns so nicht. Wir wirden mit
halb so groRem Gehirn noch Friichte- und Kérner essen -
wie vor Millionen von Jahren. Feuerstellen versetzten Men-
schen in die Lage ihre Beute durch kochen, braten und gril-
len haltbar, schmackhaft und nahrhaft zu machen. Eiweil3-
haltiges Fleisch gab den Menschen Kraft und férderte die
Entwicklung des Gehirns - und die Kulinarik.

Germanen blieben Fleischesser. Franzosen wurden
Feinesser...

Jean Anthélme Brillat-Savarin, beriihmter franzosi-
scher Gastrosoph, Anwalt, Richter und Politiker schrieb in
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der ,Physiologie des Geschmacks®: ,Sage mir was Du i3t und ich sage Dir was Du bist.”
Und weiter: ,Die Essgewohnheiten eines Volkes bestimmen uber dessen Zukunft.
Schwein gehabt...

Die Brillat-Savarin Plakette gehort zu den bedeutendsten Ehrungen im deut-
schen Gastgewerbe. Gestern kiindigte die FBMA (Food & Beverage Manager Associati-
on) Thomas Schreiner als 68. Trager der Brillat-Savarin-Plakette an. Schreiner ist ein
fuhrender Kopf der Spitzengastronomie und Champagnerwelt. Die Verleihung der Pla-
kette findet im Museum Reinhard Ernst in Wiesbaden statt. Die Gala wird von Giinter
Gollner kulinarisch gestaltet. Dem Feuer sei Dank! —

Deutschland kann mehr und will mehr. Ein Feuerwerk des Neuerungsgeistes
veranstaltete DIE DEUTSCHE WIRTSCHAFT (DDW) in Berlin. (Danke fir die Einla-
dung!) 400 Gaste aus ganz Deutschland folgten dem Ruf von DDW Herausgeber und
Chefredakteur Michael Oelmann nach Berlin. Im China Club des Adlon Hotels wurde
Dirk RoBmann fiir sein Lebenswerk ausgezeichnet. Laudator war Dr. Dr. Rainer Zitel-
mann. Mit dem Ehrenpreis ,Innovator des Jahres* wurde Ralf Moeller ausgezeichnet.
Der gefeierte Hollywood-Schauspieler erhielt die Auszeichnung flr sein lebenslanges
gesellschaftliches Engagement und seine aktuelle Initiative ,Motivation Handwerk®. Pro-
minente Vorganger waren Dr. Wladimir Klitschko, Judith Williams und Oliver Kahn.
Laudator war — passender weise - der Prasident des Zentralverbandes des Deutschen
Handwerks und Prasident des Deutschen Handwerkskammertages, Jorg Dittrich.

Georg Kofler forderte in einem brillanten Schlagabtausch mit Sarna Roéser auf
die Frage, braucht Deutschland einen Elon Musk: Wir brauchen u. a. eine drastische
Beschneidung des kontraproduktiven Staatsapparates der Ministerial- und Abteilungs-
leiter-Biirokratie. Unternehmer miissen noch mutiger in die Offentlichkeit gehen und
mehr Unternehmergeist ziinden, um einen langfristigen Mentalitadtswandel in Deutsch-
land zu erzeugen

Darf ich zum Schluss auch mal was sagen: ,Fake it ‘til You make it“, mehr
Schein als Sein, ist bei den ,politischen Ampelmannchen® gerade voll daneben gegan-
gen. Aber egal. Jetzt bewegt sich was. Vorwarts, zurlck in die Zukunft. Zukunft hat man
nicht, man muR ihr entgegen gehen. ,Back to the Roots of Quality & Excellence Made in
Germany*, darauf kommt es jetzt an. MittelmaRigkeit ist der Tod.

Wir kdnnen Qualitat. Wir I6sen jedes Problem - mit und ohne Abitur.

Deutschland, Europa und seine Burger. Wir alle zusammen.

Tausche

Gansehaut
gegen
Winterjacke

www.sos-kinderdor.da/
patenschaft
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Bochum

Dortmund

BUROIMMOBILIENMARKT IM WARTESTAND

Der Flachenumsatz in Dortmund schwachelt seit dem starken ersten Quartal.
Wohin die Reise geht, ist noch unklar.

BNP Paribas Real Estate errechnete aus den Abschliissen der vergangen drei
Quartale in Dortmund einen Flachenumsatz von rd. 71.000 gm. Dabei gingen
34.000 gm bereits auf das erste Quartal zurtick vor allem resultierend aus Mietver-
tragen der o6ffentlichen Hand. Das zweite Quartal trug nur noch 17.000 gm bei und
im dritten Quartal waren es 20.000 gm. Der gré3te Abschluss betraf die 2.600 gm
fur ein Industrieunternehmen gefolgt von 2.500 gm fur eine Stiftung. Bemerkens-
wert, dass die sonst so nachfragestarken Unternehmen der Informations- und
Kommunikationstechnologien bislang nur 8% (Zehnjahresdurchschnitt 22%) zum
Flachenumsatz beigetragen haben.

Die verhaltene Vermietungssituation machte sich inzwischen bereits bei der
Vorvermietungsquote fiir Projekte bemerkbar, die im Schnitt von sonst 89 auf 83%
zuriickgegangen sei. So bleibe es ungewiss, wie die derzeit noch kaum verander-
te Leerstandsquote von 4,5% sich verandert, wenn die bisher unvermieteten Res-
te der 127.000 gm Flachen im Bau auf den Markt kommen. Vor diesem Hinter-
grund blieben seit Jahresbeginn die Spitzenmieten bei rd. 17,00 Euro/gm wie auch
die Durchschnittsmieten bei 12,50 Euro/gm konstant. Dennoch spreche das man-
gelnde Angebot an modernen Flachen in Citylagen mittelfristig fir steigende Mie-
ten, resiimiert Amadeo Augenbroe, BNP Paribas Real Estate Essen.

Der Essener Immobilienberater Eckhard Brockhoff stellt in seinem Kom-
mentar Uber die Biromarksituation in den Ruhrstadten fest, dass Unternehmen
ihre Flachenbedarfe praziser prifen als friher. Das ist durch Homeoffice und ver-
anderte Prasenzarbeit bedingt, auch wenn der Trend wohl etwas nachlasse. Es
bleiben Flachenanspriche mit mehr Flexibilitdit und mehr Gemeinschaftsflachen
im Biro sowie Forderungen nach Nachhaltigkeit als Schlussel fiir die Zukunft des
Biromarktes. D.h. die Nachfrage nach Flachen in Neubauqualitat steige und zu-
gleich wachse auch in den Ruhrstadten das Risiko, dass Immobilien, die den An-
forderungen an Nachhaltigkeit und moderne Raumkonzepte nicht gerecht werden,
langfristig an Attraktivitat verlieren. Als Alternative zum Neubau sei gerade im
Ruhrgebiet, wo viele Gebaude in den 1980er Jahren oder friiher errichtet wurden,
der Bedarf an Modernisierung besonders hoch. Da werde die Investitionsbereit-
schaft der Eigentimer zum entscheidenden Schliisselfaktor. Fiir Maklerunterneh-
men wie Brockhoff habe sich die Aufgabe von der reinen Immobilienvermarktung
hin zu einer ganzheitlichen Beratung bei der Neupositionierung von Gebauden
gewandelt. Inzwischen kénne man mit zahlreichen Beispielen nachweisen, dass
energieeffizient sanierte Objekte mit modernen Raumkonzepten auch ziigig voll-
vermietet werden kdénnen. =

PROJEKT DES MONATS: NACHVERDICHTUNG MIT
AUGENMASS IN MULHEIM AN DER RUHR

Wohnungsbestande modernisieren und zusatzlichen Wohnraum schaffen - eine
win-win-Situation fir alle. Wie's geht hat Covivio in Milheim an der Ruhr
bewiesen. »

Seite 1
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Just do it — weder technische Innovation noch Modellvor-
haben mit neuartigen Verfahren: In der kleinen Wohnsied-
lung ,Auf dem Bruch*” in Milheim- Dimpten an der Stadt-
grenze zu Essen hat die Eigentiimerin Covivio MalR3nah-
men gebilndelt, die gemeinsam einen Mehrwert fir alle
schaffen, fur die Wohnungsgesellschaft Covivio und deren
Anteilseigner, fur die Mieter und Mieterinnen in ihren an-
gestammten Wohnungen und jene, die in die neuen Woh-
nungen einziehen kénnen. Sowie nicht zuletzt fur die bei-
den Stadte Mulheim und Essen. Die Neuregelung der
Wegefihrung und funf neue Spielplatze erhdhen die Auf-
enthaltsqualitdt und Fahrradgaragen unterstiitzen den
Umstieg vom Auto auf umweltfreundlichere Mobilitat.

In der Siedlung ,Auf dem Bruch” bilden 30 Hauser
mit 152 Wohnungen den Bestand einer typischen Nach-
kriegsbebauung mit einfachen Zweigeschossern unter
Satteldéachern. Einige der getroffenen MaRnahmen wie
neue Anstriche an Fassaden und in Treppenhausern,
neue Haustiren mit Videosprechanlage und feuerfeste
Kellertiren rangieren unter der Ublichen Instandhaltung,
anderes wie der Austausch der alten Balkone gegen gro-
Rere neue, Vordacher vor den Hauseingangen und groRe-
re Wasch- und Trockenrdume verbessert die Wohnquali-
tat. Den verfigbaren Wohnraum erweitern Dachaufsto-
ckungen auf allen 30 Hausern um zuséatzliche 4.200 gm
Wohnraum in 60 Wohneinheiten zwischen 52 und 100 gm
Grof3e. Sie wurden zeit- und kostensparend in vorgefertig-
ter Tafelbauweise ausgefihrt. Je Haus konnte die Bauzeit
auf ca. drei Monate begrenzt werden.

In den Bereich der energetischen Erneuerung ge-
héren die Dammung von Déachern und Fassaden, neue
hybride Gasheizungen in Kombination mit Luft-Warme-
Pumpenanlagen, Leerrohre fiir den Anschluss von E-
Ladesaulen sowie Photovoltaik. Ihre perfekte Positionie-
rung finden die PV-Elemente auf den mehrheitlich nach
Sudwesten ausgerichteten neuen, flach geneigten Pultda-

chern Uber den aufgesetzten Dachgeschossen. Die Ge-
samtleistung wird mit 581 kWp angegeben und der er-
zeugte Strom der Einfachheit halber in das 6ffentliche Netz
eingespeist. Vergleichbare MaRnahmen mit durch Aufsto-
ckung gewonnenen llneuen Wohnungen wurden zeit-
gleich in einem &hnlichen Bestand in Essen-Gerschede
durchgefihrt, wahrend in Berlin-Wedding zwei hinreichend
groRe Innenhéfe fur Neubauten genutzt werden konnten.
Sie ergénzen dort den Wohnungsbestand der Covivio um
weitere 87 Einheiten.

Covivio bestétigt mit dieser Strategie die Ergebnis-
se einer aktuellen Studie von BerlinHyp und bulwiengesa
betreffend die Eighung von Wohnsiedlungen der 1950er
und 1960er Jahre fir Nachverdichtungen. Damals seien
jahrlich etwa 350.000 Wohnungen in meist ahnlicher, ein-
facher Bauweise errichtet worden. Durch gezielte Nachver-
dichtungsmafRnahmen kdnnten bundesweit bis zu 625.000
neue Wohneinheiten innerhalb dieser Bestédnde geschaf-
fen werden. Die Vorteile, die auch andere Wohnungsunter-
nehmen erkannt haben und ausnutzen, liegen auf der
Hand. Kevin Labus, Head of Transaction- & Asset Ma-
nagement von Covivio in Deutschland, erklart: ,Durch
Dachaufstockungen und Neubauten im Innenhof unserer
Bestandsobjekte versiegeln wir keine weiteren Flachen.
Somit schaffen wir dringend benétigten Wohnraum in at-
traktiven Lagen und entwickeln gleichzeitig unseren Be-
stand nachhaltig weiter, was auch unseren Bestandsmie-
ter:innen zugutekommt. Sie profitieren aul3erdem von neu
geschaffenen oder modernisierten Auf3enanlagen und der
Erweiterung der lokalen Infrastruktur.“ Energetische Sanie-
rung erhdhe zudem den Wohnkomfort und senke die Ener-
giekosten.

BILANZEN ZUM ENDE Q3 2024

Vonovia SE

Nach zwei Jahren der Bilanzstabilisierung will Vonovia
wieder wachsen und Investieren. Bei einem Bestand an
eigenen Wohnungen von 541.619 (- 1,2% gegenuber Vj.)
zu kaum veranderten Verkehrswerten erwirtschaftete das
Unternehmen in den ersten drei Quartalen 2024 ein EBIT-
DA von 1.986,7 Mrd. Euro (+1,4%). Zum Jahresende wer-
de ein EBITDa von 22,55 — 22,65 Mrd. Euro erwartet. Der
Zuwachs ergab sich u.a. aus der Optimierung von Altbe-
stéanden, wahrend das Segment Entwicklung von Neupro-
jekten ganzlich herunter gefahren worden war. Dennoch
wurden aus laufenden Projekten noch 2.400 Wohnungen
fertig gestellt, davon 875 fur den eigenen Bestand. Ab
2025 soll wieder mehr gebaut werden. Im kommenden
Jahr sind — nach gut 500 Mio. bisher in 2024 - 1,2 Mrd.
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Euro fir Investitionen in energetische Sanierung, den Neubau sowie den Ausbau
von Photovoltaik und Warmepumpen eingeplant steigend auf 2 Mrd. Euro in den
Folgejahren bis 2028. Dann sollen die Geschéftsbereiche Development, Value-
add, Recurring Sales (Einzelvermarktung) sowie Dienstleistungen fir Dritte
20 — 25% des operativen Gewinns beisteuern. Nach eigener Aussage betrage der
Anteil energetisch schlechter Geb&ude der Effizienzklassen G und H im eigenen
Portfolio nur noch 2,9%, weshalb man kiinftig plane, unsanierte Bestande zu kau-
fen und zu optimieren oder auch das eigene Know How Dritten anzubieten. Dafiir
werde der Handwerkerpool erweitert. Das Neubauprogramm umfasse derzeit rd.
3.000 Wohneinheiten vor allem in Berlin und Wien, dartiber hinaus sei ein Potenti-
al fur rd. 70.000 Wohnungen u.a. durch Aufstockung und Nachverdichtung identifi-
ziert. Dabei sollen die Baukosten durch Vereinfachung gemaf dem neuen Gebau-
detyp E, serielle Produktion und den Verzicht auf Tiefgaragen spirbar gesenkt
werden.

Duisburg

Bis 2028 sei ein Wachstum des EBIDTA von 30% anvisiert.

Im laufenden Jahr stiegen die Mieten um 3,8% und betrugen im deutschen
Portfolio durchschnittlich 7,81 Euro/gm bei einer Leerstandsquote von 2,1 %. Die
Anzahl der Beschéftigten stieg Stand Ende September um 0,6% auf 12.010.

Essen BILANZEN ZUM ENDE Q3 2024

Hamborner REIT

In den ersten 9 Monaten 2024 konnten die Erlése aus Mieten und Pachten um
2,8% auf 69,8 Mio. Euro gesteigert werden resultierend u.a. aus den Zukaufen des
Vorjahres sowie Indexmieten. Gleichzeitig reduzierte sich der FFO um 1,0% auf
41,8 Mio. Euro bzw. je Aktie auf 0,51 Euro, letzteres bedingt durch erhéhte Auf-
wendungen fiir Instandsetzungen und Personal. Der Immobilienbestand blieb kon-
stant bei 67 Objekten zu einem im Jahresvergleich nur um 0,4% abgewerteten
Verkehrswert. Dabei spielt ein Sondereffekt eine Rolle, ausgelést durch den kiirz-
lich geschlossenen Verkaufsvertrag tber die Immobilie An der Alster 6 in Hamburg
fur 8 Mio. Euro und damit 27% Uber dem zuletzt festgestellten Verkehrswert. Die-
se Wertanpassung wurde in der Bilanz zum 30.09. beriicksichtigt, der Besitziiber-
gang aber erfolge voraussichtlich erst Ende des Jahres. Weitere An- oder Verkau-
fe seien nicht geplant.

Der NAV wird zum Stichtag mit 1.465,4 Mio. Euro angegeben, 0,4% Uber
dem Vorjahreswert bzw. je Aktie 9,91 Euro (-1,1%). Die durchschnittlichen Miet-
vertragslaufzeiten liegen im Sektor Einzelhandel bei 7,2, im Sektor Biro bei 4,4
Jahren, die Leerstandsquote stieg von 2,7 auf 3,1%.

Fur das Gesamtjahr hebt die Gesellschaft ihre Prognose leicht an und er-
wartet Erl6se aus Mieten und Pachten zwischen 92,0 und 93,0 Mio. Euro sowie
ein operatives Ergebnis zwischen 50,0 und 51,0 Mio. Euro.

LEG

Der Wohnungskonzern rechnet in diesem Jahr mit einem Ertragswachstum von
10% und einem weiteren Plus von 7,5% im nachsten Jahr. In den ersten drei
Quartalen 2024 lag der firmenintern errechnete AFFO bei 152,0 Mio. Euro, 14,1%
unter dem Vorjahreswert, der, so wird betont, damals durch Einmaleffekte aus
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dem Forward-Verkauf von grinem Strom (19,9 Mio. Euro)
und geringeren Investitionen gepragt war. Der EPRA-NTA pro
Aktie lag zum 30. September bei 124,41 Euro etwas niedriger
als am Bilanzstichtag 31. Dezember 2023 (126,57 Euro pro
Aktie). Bei der Ende des Jahres anstehenden nachsten Be-
wertung des Portfolios wird mit einem Effekt von 0 bis + 0,5%
gerechnet. Synergiepotential erwartet das Unternehmen aus
der schrittweisen Ubernahme der Aktienmehrheit der von
Adler gehaltenen Anteile an Brack Capital Properties, zumal
etwa die Halfte der betroffenen 9.100 Wohnungen sich in
NRW befindet. Der Preis von 45 Euro pro Aktie stelle einen
Abschlag von 48% auf den zuletzt berichteten Nettovermo-
genswert der BCP dar, sodass sich fiir 2025 ein leicht positi-
ver Effekt auf den NTA je LEG-Aktie ergebe. Effekte auf den
Verschuldungsgrad der LEG seien nicht zu erwarten zumal
die 219 Mio. Euro fir die zuletzt erworbenen 52,68% der
Anteile cash-finanziert seien. Der LTV lag zum 30. September
bei 48,5% (31.Dezember 2023: 48,4%), man halte aber
an dem langfristigen Ziel von 45% fest. Barmittel von Uber
860 Mio. Euro sowie Verkaufserldse ermoglichten ,rein rech-
nerisch* die Bedienung der Félligkeiten bis Ende 2025.
Bis dahin prognostiziert die LEG einen AFFO von 205 bis
225 Mio. Euro.

Im Jahresverlauf wurden bisher 3.400 Wohneinheiten
fir zusammen 330 Mio. Euro veraufRert. Der Bestand umfass-
te zum Stichtag 165.299 Einheiten. Die Ist-Miete stieg im Ge-
samtbestand um 3,2% auf durchschnittlich 6,80 Euro/gm (im
freifinanzierten Bestand um 3,8%), bei einer leicht gesunke-
nen Leerstandsrate von jetzt 2,4%. =

WEITERE NACHRICHTEN

Gelsenkirchen: VIVAWEST hat im Rahmen der Modernisie-
rungsoffensive die Ausstattung von 58 Wohnungen in Reck-
linghausen-Suderwich mit Luft-Wasser-Warmepumpen und
Photovoltaik-Anlagen abgeschlossen. Seit 2021 seien mehr
als 5.800 Wohnungen energetisch modernisiert worden.

Haan: Citylink hat das Logistikgebdude Siemensstralle 7
mit knapp 10.000 gm Mietflache erworben. Langfristiger
Mieter ist der Blrobedarfshandler Biiroring. Bei dem Ankauf
haben Greenberg Traurig, Realogis, TA Europe und
TAUW beraten.

Marl: Im innovativen Gewerbegebiet gate.ruhr beginnt ECE
mit dem Bau des Verteilzentrums fur den Buchhéndler Thalia
mit rd. 56.000 gm Flache. Auf gate.ruhr sollen insgesamt rd.
100 Mio. Euro in Neuentwicklungen investiert werden.

Rheine: Die Real Blue Kapitalverwaltungs-GmbH hat fur
ihnren offenen Spezial-AlIF ,Real Blue Senior Living“ ein

Seniorenwohnprojekt erworben. Das vollvermietete Ge-
baude mit ca. 4.000 gm Mietflache kombiniert Senioren-
wohnen mit ambulant betreuten Wohngemeinschaften
und  Nahversorgungsanteil. Eine DGNB  Gold-
Zertifizierung ist angestrebt. Verkaufer ist die Rheine O
210 GmbH & Co. KG, eine Projektgesellschaft der asp
Projektsteuerung GmbH aus Hasellinne. Taylor Wes-
sing sowie Drees & Sommer waren beratend tatig.
Langfristige Mieterin ist die Bonitas Herford Kranken-
pflege GmbH & Co. KG.

Unna: Dachser hat im Gewerbegebiet Ost Max Planck-
Stral3e/Einsteinstralle auf ehemaliger Industrieflache mit
dem Bau einer Logistikanlage mit rd. 25.000 gm begon-
nen, darunter einer Multi-User-Halle mit 10.800 gm FIl&-
che fur 22.000 Palettenstellplatze. GU ist List Bau, Inbe-
triebnahme Q4 2025. Gesamtinvest ca. 44 Mio. Euro.

Witten: Die VidaCura GmbH hat als Betreiberin die sta-
tionaren Pflegeeinrichtungen der ,Nordkirchen Gruppe*
in Witten-Stockum und St. Mauritius Nordkirchen tber-
nommen mit zusammen 171 Pflegeplatzen und 15 Plat-
zen zur Kurzzeitpflege. Savills hat den Kaufer beraten.

Ruhrgebiet: Eine Versicherungsgesellschaft, vertreten
durch die GWG-Gruppe, hat das ,Kinderwelten Portfolio*
aus drei Kindertagesstatten im Ruhrgebiet mit rd. 30.000
gm Gesamtmietflache an einem regionalen Investor ver-
kauft. Die Kitas sollen im Eigenbestand gehalten und
weiter betrieben werden. Savills hat vermittelt. =
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