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Sehr geehrte Damen und Herren,

ich versteh nicht, was die Leute gegen Remote Working oder Home-
office haben. Ich arbeite 2 bis 4 Stunden am Tag und keiner
merkt es. War schon als Unternehmensberater so. Da konnte ich
auch ,2 fur 1“ in Rechnung stellen. Natirlich lebe ich in einer Paral-
lelwelt und bin Ihnen im Stidafrika-Homeoffice (wie eigentlich immer)
6 Monate voraus (Bild unten rechts). Wenn die Erde eine Scheibe
waére, kdnnten Sie als ndchste Landmasse die Antarktis sehen.

Und ich bin ja nicht alleine mit dem Leben in einer
Parallelwelt und dem Glauben, dass die Wirtschaftswelt eine Schei-
be ist. Unser aus FDP-Sicht nobelpreisverdachtiger Kanzler fiir
den physikalischen Nachweis einer Parallelwelt meinte vor eini-
gen Tagen, von einer Deindustrialisierung sei in Deutschland
nichts zu spiiren. Fake News! Lassen wir mal die Flucht-
Absichtserkldrungen der Wirtschaft beiseite und blicken nur auf
die neuen Ist-Zahlen der Wiesbadener Statistiker: Selbst wenn man
den Abbruch des Corona-Lockdowns komplett ausklammert, ist
heute (Dez 2024) die Industrieproduktion ohne Bau um 17,1%,
also mehr als ein Sechstel, niedriger als im Allzeithoch von
2017. Die Flaute dauert bereits 7 Jahre und geht ungebremst
weiter. Und bei Zukunftsindustrien wie der Produktion von Halblei-
tern ist ganz Europa von 23% Welt-Anteil zur Jahrtausendwen-
de auf 7,5% zuriickgefallen. Wandel durch Handel oder Irrsinn?

Dafiir ist Europa in der Zukunfts-Erndhrung einen
groBen Schritt weitergekommen. Seit dieser Woche diirfen nach
EU-Vorschrift Tenebrio molitor, Larven von Mehlwiirmern, jetzt
als ,neuartiges Lebensmittel* in Brot, Kuchen, Teigwaren, Kartof-
felprodukten, Kase und Obst- bzw, Gemiisekompott verwendet
werden. Guten Appetit! Manchmal mag ich kotzen.

Koénnen Sie sich ein Immobiliental von 27 Jahren fiir
Deutschland vorstellen? Blodsinn? Denkste! So lange dauerte
die Riickkehr der City-Biiromieten It. bulwiengesa-
Immobilienindex auf den Index-Stand von 1993, dem Ende des
Prosperitatsaufschwungs der Nachkriegsjahre. Bei Wohnen dauer-
te es nach 1993 mehr als 15 Jahre bis der alte Indexwert wieder
erreicht wurde. Im gesamten Gewerbeimmobilien-Klumpatsch
dauerte es liber 20 Jahre. Das macht das unvergleichliche intel-
lektuelle Ungeschick der Biiromérkte ab 2017 bis 2021 plakativ
deutlich. Der ungeheure Unterschied zu den Fehlern der 90er
Jahre liegt darin, dass man bis 2003 NICHT WISSEN KONNTE,
dass Immobilien auch abstiirzen kénnen. Dagegen MUSSTE man
es aber ab 2008 es wissen (S. 5). Nichts bleibt oben in einer
zyklischen Welt, die zudem noch iiber Erwarten transformiert.
Nehmen Sie es aber nicht personlich. Ich weil auch, dass das
unter Investmentzwang stehende Investmentmanagement im jeweils
aktuellen Markt agieren muss. Manchen Managern bereitete es
auch Schmerzen. Andere erzielten Erfolge gerade durch unerschiit-
terliche Ahnungslosigkeit: ,Solange die Zinsen unten bleiben ... .“

} . . -

Sehen wir es positiv: Nach dem brutal schnellen Absturz auf die
Talsohle folgt jetzt der lange Aufstieg. Jeder Schritt geht nach
oben und zeigt Chancen fiir die Transaktions- und Opportunity-
Branche. Bei Wohnen fehlt sowieso der Neubau-Nachschub. Bei
Biros sind Neubaustarts um (ber 2/3 eingebrochen (S. 3). Das
trocknet in der 5-Jahresperspektive aus. Der JLL Victor bestatigt
zwar den 30%-Absturz und bereitet auf eine lange Ruckkehr vor,
sieht aber den unteren Wendepunkt (S. 16). Aktuell sind die ZIA-
Gutachter aber auch nicht besonders optimistisch (S. 11). Was
Schones, auch fiir mich zum Lernen, war das Interview mit BVT-
Griinder Harald von Scharfenberg, der seit iber 50 Jahren in USA
tatig ist (S. 19). Der US-Wohnungsmarkt 1auft in die Chancen, aber
nicht unbedingt da, wo Deutsche am liebsten investieren.

Heute ist Valentinstag. Gestern war Miinchen. Wieder
ein Afghane, meinte meine Frau. Aber was erwarten wir denn? Zur
Tradition in Afghanistan gehért auch die kriegerische Vergangenheit
der Unbesiegbarkeit, die nach den Russen auch die Amerikaner
(und wir) erleben mussten. Es gibt einfach kulturelle Unterschiede,
die in Verbindung mit Flucht-Traumata und Testosteron zu irrealer
Gewalt fuhren. Ich wisste auch nicht, was aus der Wahl in den
moglichen Multifarben-Koalitionen, herauskommen soll, das die
Anpassung der Migrationspolitik, den ,groRen Wurf* im Wohnungs-
bau, der so einfach ware, und die Wende der Wirtschaftspolitik zur
Verbesserung unserer relativen Wettbewerbsfahigkeit in die Wege
leiten kénnte. In zwei Wochen wissen wir mehr. In unserem Es-
presso-Shot am 19.2. um 10.00h (Details siehe S. 7), werde ich
das aber vorher noch mit den Professoren Thomas Beyerle und
Tobias Just und Dirk Leutbecher als Moderator diskutieren.

Apropos USA, der gute Trump muss mich wohl miss-
verstanden haben, als ich vor 4 Wochen schrieb, die einzige Gaza-
Lésung sei, dass die Weltgemeinschaft die Palastinenser solange
mit Geld und Wohistand zuschitten misse, bis Verlustédngste die
Hassparolen Uberdecken. Damit meinte ich die Menschen, und
nicht einen entvélkerten Gaza-Streifen als Luxus-Resort. Und
nach wie vor: Wir brauchen noch Unterstiitzung fiir unsere
Nr. 600! (Details S.2) Viele GriiRe aus dem Parallelwelt-
Homeoffice. Die Delfine schwimmen gerade vorbei.

Ilhr Werner Rohmert
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Save the date! Am 23. Mai 2025 kommt die 600ste Ausgabe n am 23. Mai.2025

von ,,.Der Immobilienbrief*!

Wir wirden uns freuen, wenn Sie uns bei dieser Jubidums-Ausgabe mit einer Anzeige unterstitzen wirden. Gerne kdnnen Sie
auch einen kleinen Beitrag beisteuern, vielleicht in Form eines GruRwortes oder eines kurzen Fachbeitrages.

Unsere Anzeigenpreise sind, seit es den Euro gibt, unverandert:

1/1 Seite: 3.500,- Euro - 1/2 Seite: 2.500,- Euro - 1/4 Seite 1.750,- Euro (jeweils zzgl. MwSt.)

Gern verlinken wir lhre Anzeige zu einer URL Ihrer Wahl. Fir Buchungen, Fragen und Anregungen kommen Sie einfach auf uns zu:
Werner Rohmert und Constanze Wrede unter info@rohmert-medien.de oder 05242/901250.
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In eigener Sache: Unsere Welt hat sich gedndert. Viele Fakten sind schon durch das Internet gesprudelt, bevor wir dar-
liber 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.

Personalien

Miinchen: Heiko Wunderlich
Ubernimmt ab April als Chief
Sales Officer die Verantwortung
im Bereich Institutional Clients
bei der MEAG MUNICH ERGO
AssetManagement. Er kommt
von Allianz Global Investors,
wo er seit 2012 in diversen Fiih-
rungspositionen tatig war, zuletzt
als Leiter des institutionellen
Business Developments in
Deutschland und Osterreich.
Seine Karriere begann der Dipl.-
Volkswirt bei BlackRock.

Frankfurt: Marcus Lemli (55)
wechselt von Savills zu CBRE
und 16st ab Juli Kai Menden als
Head of Capital Markets Germa-
ny ab. Mende wird sich wieder
auf seine Hauptfunktion als CEO
in Deutschland und das Advisory
Business konzentrieren.

Bei Savills war Lemli zuletzt als
CEO Germany & Head of Invest-
ment Europe tatig und hat zuvor
mehrere Jahre in leitenden Funk-
tionen bei JLL in Deutschland
und Spanien sowie bei Savills in
Spanien gearbeitet.

ABSCHMIEREN DER BURO-BAUSTARTS

Gegen Biiro-Projektentwicklermarkt ist Wohnen geradezu paradiesisch

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

»Der Immobilienbrief“ fragt sich seit langem, wie Biiroprojektentwicklungen, de-
ren Grundstiicke oder Sanierungsgebaude zwangslaufig noch am Héhepunkt des
Zyklus gekauft worden sind, sich rechnen sollen bzw. wann es zu Fallierungen
kommen wird. Die Klagen um den Einbruch beim Wohnungsbau sind gegeniiber
dem Drama, dass sich bei der Projektentwicklung von Biiros zeigt, eher noch pa-
radiesisch. Das Einzige, was derzeit an Altplanungen bei Biiros noch aufgeht, ist
die Mietentwicklung fiir erstklassige Neubauten und Topsanierungen. Die sind
noch gestiegen. Die Frage ist, wann Arbitrage zunehmender Leerstande mit sin-
kenden Mieten schlechterer Qualitaten auch dort ankommt. Vielleicht ist auch die
Kapazititsproblematik etwas entscharft. Die Gesamtgemengelage fiir Biiro-
Entwickler ist aber so mies, wie noch nie. (WR+)

Demgegeniiber sind die zu planenden Exit-Multiplikatoren gegeniiber Ursprungs-
plan um 20 bis 30% je nach zu-
kiinftiger Zinssituation gefallen.
Das allein rechnet viele Projekte
schon tot. Gleichzeitig mussten die
Zwischenfinanzierungen mit damals

Baustarts neue Biiro-Projekte in qm, stana 12124
Quelle: Development Monitor RIWIS/bulwiengesa 2025
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das nur zweistellig zu beschaffen
ist. MAglicherweise sind auch noch Umplanungen nétig. Die Burowelt hat sich geandert
— sowohl quantitativ wie qualitativ.

TOP-PROJEKTE VERDIENEN
TOP-FINANZIERUNGEN

Ob MEZZANINE, WHOLE-LOAN oder JOINT VENTURE -

Innovative Losungen fur Ihr 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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Starnberq: Robert Stamer ist
neuer Head of Equity Sales
Funds, Thomas Pentz neuer
Head of Portfolio- and Fundma-
nagement bei etk Investment
Management, der KVG von Eh-
ret+Klein. Pentz kommt von der
Hannover Leasing-Gruppe, wo
er 5 Jahre lang Leiter des Portfo-
liomanagements und Prokurist
war. Davor war er 15 Jahre bei
der LHI Leasing. Stamer war
zuvor Director Sales bei der
PATRIZIA Grundinvest KVG
und davor bei Real I.S.

IVIMOBILIEN

Hamburg/ Potsdam: Dr. Ale-
xander Hellmuth (35) ist neuer

Partner und Geschaftsflihrer von
BLACKLAKE digital, der neu
gegriindeten Tochtergesellschaft
von BLACKLAKE Management
Partner, die Unternehmen bei
der ,Digitale Transformation*
beraten wird. Hellmuth war zu-
letzt als Partner fiir EY Real Es-
tate tatig, wo er den deutschen
Real Estate Digitalisierungsbe-
reich leitete. Davor war er als
Leiter Solutions & Services bei
der STRABAG PFS.

Frankfurt: Dr. Lars Scheid-
ecker (48) leitet ab sofort wieder
das Digitalisierungsteam bei EY
Real Estate, das er bereits bis
2017 anflhrte. In der Zwischen-
zeit Ubernahm er leitende Funkti-
onen bei Union Investment
Real Estate und zuletzt die Ge-
schaftsfiihrung der Union In-
vestment Real Estate Digital.

Frankfurt: Sven Ley (38) ist
neuer Managing Director Invest-
ment bei Edmond de Roth-
schild REIM. Er verantwortet
fortan die Leitung der Invest-
mentaktivitaten auf dem deut-
schen Markt und die Entwicklung
neuer Aktienstrategien fir den
deutschen Immobilienmarkt.
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Bei den Baukosten diirfte das Bild gespalten sein. Material und Léhne
sind eher weiter gestiegen. Demgegenuber héren wir umgekehrt von Angeboten, die
statt auf ,satten voll-ausgelastet-Margen® jetzt auf ,Auslastung der Fixkosten® basieren.
Die Kosten der verlorenen letzten zwei Jahre in der Entwicklung missen auch noch
hereingeholt werden.

Gleichzeitig zeichnet sich das rechnerische Drama im Bestand hochwerti-
ger Biiro(tiirme) immer mehr ab. 10 Jahre alte Gebaude erflllen fir viele Investoren
und Highlevel-Mieter die ESG-Standards nicht mehr. Leerstande, vorgezogene Sanie-
rungsaufwendungen oder brutale Mietnachlasse sind die logische Folge, die aber die
Neubau- und Finanzierungsbegeisterung weiter bremst.

Bereits im Oktober 2023 (,Der Immobilienbrief* v. 26.10.23; PLATOW Immobi-
lien Nr. 121, 19.10. 2023) rechneten wir lhnen fur das Frankfurter TRIANON, einst als
dritter Turm der Deutschen Bank eines der prominentesten Frankfurter Gebaude, fir
das in den 90er Jahren noch 1,2 Mrd. DM, ca. 610 Mio. Euro bezahlt worden waren,
einen rechnerischen Wert mit viel Goodwill von 250 bis 300 Mio. Euro vor. Die Gebots-
lage lag damals bei weniger als 150 Mio. Euro. Wenige Jahre vorher war das Trianon
nach vielen Schwankungen bis in die 400 Mio.-Richtung und Sanierungen wieder fir
670 Mio. Euro Uber die koreanische Ankaufstheke gegangen (lgis AM/ Hana Financi-
al). Aber auch unser aktueller Goodwill-Wert wiirde unseres Erachtens die Risken nicht
decken. In den letzten anderthalb Jahren seither hat sich an der Verkaufsfront nichts
getan, von dem wir gehdrt hatten. Die Praxis-Modellrechnung des TRIANON lasst sich
mit den entsprechenden Lebenszyklus-Abstufungen auf alle Tirme Ubertragen.

Der Wert eines Grundstiicks oder einer Sanierungsprojektentwicklung ist
nun einmal das, was man am allerletzten Fertigstellungsende dafiir bekommt ab-
ziiglich aller zwischenzeitlichen Kosten und einer notwendigen Risiko- und Ge-
winnmarge. Das ldsst manche Sachverstéandigen-Berechnungen mit Gutachteraus-
schuss-Grundstiicksvergangenheitswerten platzen.

Das spiegelt sich jetzt nach langer Phase des Gesundbetens auch in den Zah-
len, wie der aktuelle Development Monitor 2024 von bulwiengesa zeigt. Der Projekt-
entwicklermarkt fir Biros befindet sich weiter im dramatischen Abwartstrend. Flachen-
riickgang sowie abnehmende Baustarts und weitere Verzdgerungen belasten das Seg-
ment dauerhaft. Die Studie basiert auf der Auswertung von rund 23.000 Projekten tber
alle Segmente, die zwischen 2021 und 2028 in Bau, in Planung oder fertiggestellt sind.
Wahrend im Peak Q2 2022 rd. 1,1 Mio. gm neue Buroflachen in die Entwicklung gingen,
betrug das Neuvolumen in Q4 2024 mit 350.000 gm nur noch rund ein Drittel (-68%).
Die Gesamtflache im Blirosegment sank im Vergleich zum Vorjahr um 7%, im Vergleich
zu 2022 sogar um -13,5% auf aktuell rd. 31 Mio. gm. Am starksten waren 2024 dabei
die B-Stadte betroffen, deren Riickgang um 12,6% am héchsten ausfallt.

Oliver Rohr, Bereichsleiter Bliro und Gewerbe fiir Stid- und Westdeutschland
bei bulwiengesa, erwartet 2025 eine moderate Erholung des Marktes vor allem bei
ESG-konformen Neubauflachen in Top-Lagen. Trotz der aktuellen Zuriickhaltung gebe
es Entwickler, die ohne Vorvermietung bauen, um vorbereitet zu sein, wenn der Markt
wieder anzieht. Die Spitzenumséatze vergangener Jahre blieben jedoch auler Reichwei-
te, BestandsmalRnahmen spielten eine Schlusselrolle. Lt. bulwiengesa-Studie hielt sich
der Flachenbestand in den anderen Segmenten recht stabil. Bei Wohnen stieg der Be-
stand 2024 marginal um 0,9%. Der hohen Nachfrage in A- und B-Stadten stiinde ein
schrumpfendes Volumen gegeniber. Fir Logistik registriert bulwiengesa ein Flachen-
plus von 1,4%, fir Handel von 1,6%.
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Frankfurt/ Miinchen: Prof. Dr.
Gunnar Gombert (50) ist neuer
Strategic Advisor Capital Mar-
kets bei Cushman & Wakefield
und wird fortan den Aufbau des
Capital Markets Teams steuern.
Seine Professur fiir Immobilien-
wirtschaft an der IU Internatio-
nale Hochschule Miinchen
sowie seine eigene Strategiebe-
ratung bleiben davon unberthrt.

Von 2018 bis 2023 war Gombert
bei JLL tatig, u.a. als Strategy &
Operations Board Member Ger-
many, als Head of Sales & Busi-
ness Development Germany und
als Niederlassungsleiter Min-
chen. Weitere Stationen Gom-
berts waren Wealthcap, PwC
und KPMG.
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BUWLIENGESA-INDEX ZEIGT GEFAHR VON
20 JAHREN AUFHOLZEIT

Intellektuelles Investment-Ungeschick wird offensichtlich

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

Nachher weil man es immer besser. Das lasst sich leicht zu jeder Kritik sagen.
Das gilt natiirlich auch fiir Marktentwicklungen. Zudem muss man die Situation
des unter Investmentzwang stehenden, oft jiingeren Investmentmanagements,
dass sich, wenn auch manchmal unter Schmerzen, im jeweils aktuellen Markt be-
wegen muss, von der Vorhersehbarkeit eines zyklischen oder strukturellen Markt-
wandels unterscheiden. Dennoch macht der brandaktuelle jahrliche BULWIENGE-
SA-IMMOBILIENINDEX 1975-2024 den dramatischen intellektuellen Unterschied
zwischen Fehlern der 90er Jahre, die nach wie vor dauernd kolportiert werden,
von dem intellektuellen Investment-Ungeschick der Jahre ab etwa 2017 bis 2021
deutlich. AuBerdem nimmt die Branche auch schon jede Bewegung nach dem
unteren Wendpunkt als positive Markentwicklung wahr — egal wie weit es noch
vom letzten Hohepunkt entfernt ist. Das entspannt und schafft fiir Neueinsteiger
wieder die Gewissheit dauerhaft steigender Werte.

Der Immobilienmarkt ist aber keine EinbahnstraRe nach oben. In den 90er Jahren
nach 1993 KONNTE man es noch nicht wissen. In den Jahren ab 2008 MUSSTE
man es wissen. (WR+)

T

se=/IEER B

#aktiverimmobilienmanager

Wir vereinen
Immobilie mit
Zukunft

Das heifit, 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 fur
Gesellschaft und Umwelt schaffen. Deshalb haben wir die
UNPRI-Initiative der Vereinten Nationen fir verantwortliches
Investieren unterzeichnet. Die Umsetzung ist spurbar:
Mehrere unserer Immobilienfonds fir private oder institu-
tionelle Anleger sind bereits nachhaltig ausgerichtet.

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

zu erreichen. Unser Weg geht in diese Zukunft.

Wir laden 5ie ein, dabei zu sein!

®) Realls.

www.realisag.de
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Niirnberg: Carolin Pfeffer ist
neue Head of Capital Markets &
Strategy bei der GRR GARBE
Retail Real Estate GmbH und
zeichnet sich ab sofort flir das
Capital Raising verantwortlich.
Als erste Vertreterin der GRR
GARBE Retail wird die von Ham-
burg aus arbeiten und so die
Schnittstelle des Unternehmens
zur GARBE Plattform bilden.
Pfeffer ist seit 3 Jahren bei GAR-
BE und war seitdem u.a. an der
Akquisition von GRR beteiligt.
Vor ihrer Zeit bei GARBE war sie
mehr als 10 Jahre fiir DWS tatig.

Hamburg: Christoph Reschke
wird ab Marz neuer Geschafts-
fuhrer der GARBE Reside und
in dieser Funktion die Projektent-
wicklungsstrategie im Bereich
Wohnen, Mixed Use und Quar-
tiersentwicklung verantworten.

In Zusammenarbeit mit den an-
deren Reside-Geschéftsfihrern
Dirk Heidkamper, Tobias Hert-
wig und Michiel Dubois wird er
als Sprecher der Geschaftsflh-
rung der GARBE Reside mal3-
geblich die Geschaftsentwick-
lung und die Umsetzung der
.Beds-Strategie“ vorantreiben,
die neben den Geschaftsberei-
chen ,Sheds* & ,Infrastructure”
den 360°-Ansatz von GARBE
auszeichnet. Reschke war zu-
letzt mehr als 2 Jahrzehnte als
Co-Geschaftsfiihrer bei Hines.

Frankfurt: Nicole Romer wird
ab Juli.2025 Geschaftsfiihrerin
und Head of Retail bei Colliers
und Ubernimmt die deutschland-
weite Verantwortung fir die Be-
reiche Vermietung und Verkauf
von Einzelhandelsimmobilien.
Roémer war zuletzt bei der Quest
Advisory als Managing Director
und fur die Niederlassung Berlin
verantwortlich. Davor war sie in
Flhrungspositionen u.a. bei JLL,
Cushman & Wakefield oder Art
-Investment Real Estate tatig.
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Der bulwiengesa-Immobilienindex 1975-2024 wird jetzt seit 49 Jahren methodisch
konsistent erhoben. Er wird von der Deutschen Bundesbank verwendet. Und er bildet
auch praktisch die gesammelten Erfahrungen des ,Der Immobilienbrief‘-Teams am bes-
ten ab. Wie es auf den ersten Blick aussieht, haben sich die Wissenschaftler der Ge-
meinde der positiven Botschaften angeschlossen. Der in der Pressenotiz verwendete
Gesamtchart der Indexentwicklung zeigt die aktuellen Negativentwicklungen relativ
flach. Der Gesamtindex zieht Wohnimmobilien, mit Mehrfamilienhdusern, Eigentums-
wohnungen bulwi Immobilienind
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Das glattet ebenso wie die lange Zeitreihe, die die letzten beiden Jahre zu einem Hak-
chen reduziert. Etwas detaillierter ist die Gesamtstudie, die wir uns angeschaut haben.

Das macht das besondere Ungeschick der Investments der letzten 5 Jah-
re vor der Zinswende deutlich. Im positiven Sinn wird aber auch deutlich, dass wir
vor allem eine Burokrise und eine Neubau-Krise haben, keine generelle Immobilienkri-
se. Um die Botschaften des Index deutlicher zu machen, haben wir einmal die bulwien-
gesa-Zahlen aus unserem aktualisierten Archiv etwas anders zusammengestellt. Der
groBe Unterschied zu den
Fehlern der 90er Jahre und
der vollig aus dem Ruder - _

laufenden Entwicklung ab

i i 200 ==|ndex Gewerbe ==Index Wohnen
etwa 2017 liegt darin, dass e=index Gesamt =—=Biiromiete City /_
die These von dauerhafter | 150

Wertentwicklung mit kleinen
Schwankungen bis zur Jahr-
tausendwende mit dem da-| > |._

bulwiengesa-Immobilienindex 2025
1975 bis 2024
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Quelle: Bulwiengesa-Zahlen; eigene Berechnungen und Darstellung

es aber jedem Kind des letz-
ten Booms nach der Finanzkrise hatte klar sein konnen, dass es zum einen Immo-
bilientaler wirklich gibt und dass diese zum anderen sehr lange dauern kénnen.

1993 markierte das Ende der generellen Aufwartsbewegung aus Nach-
kriegsbedarf, Demographie, Wirtschaftswunder, Exportweltmeisterschaft, BIP-
Wachstum, Industrieboom und last but not least Wiedervereinigung. Aber auch diese
Strukturanderung hielt auch ,Der Immobilienbrief‘ bis etwa 2003 und die Branche noch
langer fiir eine zyklische Delle und nicht fiir eine strukturelle Treppe nach unten.
2008 war lediglich eine finanzwirtschaftliche Delle, in der den Volkswirtschaften vortber-
gehend der Stecker gezogen wurde.

Kdénnen Hype-Investoren 20 Jahre ,,aussitzen“?

Der Wohnungsindex benétigte nach dem Ende der langen Wachstumsentwicklung
1993 trotz einer flachen Entwicklung fast 15 Jahre bis zur Riickkehr auf den letzten
Hochstwert. Bedenken Sie, da ist Inflation nicht berlcksichtigt. Der Gewerbeindex aus
Buro, Handel, Logistik und Grundstiicken brauchte bis 2017, also 24 Jahre, bis zur
Ruickkehr auf frihere Hochstwerte. Und der Blick auf die City-Bliromieten des bulwi-
engesa-Index zeigt ein von 1992 bis 2019, also 27 Jahre (!!!) dauerndes Tal an.
Und mit Beriicksichtigung der Inflation war selbst der 2021er Hype noch unter
dem Peak des Nachkriegs- und Wiedervereinigungsaufschwungs.
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Personalien

Koln: Bettina Klenk (49) ist
neue Leiterin der PANDION-
Niederlassung Stuttgart, Sven
Hoffmann (45) neuer Leiter der
Niederlassung in Berlin. Die Dip-
lom-Betriebswirtin Klenk war bis
zuletzt Geschaftsfihrerin der
Wilma Immobilien Gruppe fiir
die Region Baden-Wurttemberg
und engagiert sich als Vor-
standsmitglied im Immobilien-
wirtschaft Stuttgart e.V. (IWS),
wo sie das Ressort ,Wohnen*
leitet. Der studierte Wirtschaftsin-
genieur Hoffmann kommt von
UBM Development, wo er zu-
letzt als Niederlassungsleiter
Rheinland und Berlin tatig war.

IVIMOBILIEN

Berlin: Enrico Korsch (45) ist
neuer Head of Strategic Part-
nerships bei der GNIW Gesell-
schaft fiir Nachhaltige Immobi-
lienwirtschaft. Korsch kommt
von McMakler fir das er das
Geschéft in Ostdeutschland auf-
baute und es 6 Jahre leitet.

Diisseldorf: Lukas Imdahl ist
neuer Director Development fiir
Deutschland bei Scannell Pro-
perties und verantwortet fortan
die Akquise und Entwicklung von
Build-to-Suit- sowie spekulativen
Projekten. Imdahl kommt von der
Evolutiq GmbH, davor war er
bei Panattoni als Direktor fur
Grundsticksakquisition tatig.

Miinchen: Andre Schmoller
(51) ist neuer Leiter Business
Development Wohnen und Dr.
Viktoria Varens (41) neue Leite-
rin Recht bei der ABG Real Es-
tate Group. Schmoller war zuvor
in Fihrungspositionen fur Patri-
zia, Domicil, Corpus Sireo so-
wie die Adlldinger Unterneh-
mensgruppe tatig. Die Syndi-
kusrechtsanwaltin Varens verfugt
Uber Expertise im Bereich Immo-
bilien- und Wirtschaftsrecht, u.a.
aus ihrer Zeit bei MAN und der
Wirtschaftskanzlei Arnecke Si-
beth Dabelstein.
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Das musste jedem Profis bekannt sein, der sich aber dann noch welt-
fremd darauf berief: ,,Solange die Zinsen unten bleiben, hat der Boom kein Ende.*
,Der Immobilienbrief* monierte schon lange vor der Zinswende die ,Nullzins-Immobilie®
— und prognostizierte Ubrigens zur Jahrtausendwende in der allerersten Ausgabe von
,Der Immobilienbrief‘ auch schon die positiven Perspektiven des Wohnens, das Gewer-
be Uberholen werde.

,0er Immobilienbrief* und PLATOW wiesen aber bereits lange vor der Zins-
wende mehrfach darauf hin, dass eine
hohe Wahrscheinlichkeit besteht, dass die
Korrekturentwicklung noch nicht zum Still-

Wertentwicklung von neuwertigen
Biiroimmobilien in zentralen Lagen
1992 bis 2024, Verdnderungsrate p. a.

stand gekommen sein kénnte und sich vor | 30%
allem auch Uber lange Jahre mit kleinen | 20% ~ /A\,\
Schwankungen hinziehen kénnte. Anzu- ':: “\ N~ A

merken ist allerdings, dass Investoren sich
oft unter Investitionszwangen im Markt
bewegen missen und zwangslaufig in
den letzten Jahren des Nullzinshype zu
teuer kauften. Problematisch in der Beur-
teilung wird es dann, wenn Markt- und Indexentwicklungen als Basis irrealer Bewertun-
gen genommen wurden.

0% \/J N \ ,
-20 %

1992 1996 2000 2004 2008 2012 2016 2020 2024

Buderbengesa ootk

— A * B- C- D-Stadte

Und bedenken Sie noch einmal, von den wichtigsten Einflussfaktoren fur die
Blromarkte ist lediglich die Konjunktur zyklisch — und die hat sich in eine veritable
Strukturkrise gewandelt. Die anderen grofden Entwicklungslinien sind dagegen Niveau-
transformationen des Birobedarfs und der Bewertung zinsabhangiger Portfolien auch
anderer Assetklassen. Das trifft auf die zinsabhangige Ertragswertberechnung ebenso
zu wie auf den realistischen Bodensatz des Homeoffice, wie auf die noch unklaren Wir-
kungen der kunstlichen Intelligenz bzw. der Digitalisierung generell, wie auf die monetar
vollig unterschatzte Bedeutung der ESG-Herausforderungen im Bestand und wie auf
den nicht einmal mehr schleichenden Wettbewerbsverlust der deutschen Wirtschaft.

Zuriick zur bulwiengesa-Interpretation: Im positiven Sinne macht auch der
PLATOWCHART aus den bulwiengesa-Zahlen deutlich, dass die letzten beiden Ab-
sturzjahre eher konsolidierend gewirkt haben. Lediglich ertragswert- bzw. zinsabhangi-
ge Investment bei Wohnen und Gewerbe haben im bulwiengesa-Index zweistellig korri-
giert. Das rechtfertigt vom Zahlenwerk her die Klagen der Branche eigentlich
nicht. Die Praxis sieht aber anders aus, wie der Abbruch der Neubauten (siehe oben)
deutlich machen. Es geht einfach vieles nicht mehr.

Espresso-Shot Real Estate

Mittwoch / 19.02.2025 / 10.00 Uhr

Nach der Bundestagswahl 2025 -

Kann es fiir die Immobilienbranche “nur” besser werden?

Informationen unter: www.espresso-shot.de

Vi

Dirk Leutbecher
STONY Real Estate

Y ¢
Werner Rohmert
Der Immobilienbrief

Prof. Dr. Tobias Just
IREBS Immobilienakademie

Prof. Dr. Thomas Beyerle
Hochschule Biberach


https://www.espresso-shot.de
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Personalien

Erlangen: Peter Zech ist neuer
Leiter Technik und Akquisition
bei der S&P Commercial Deve-
lopment. Zech bringt mehr als
30 Jahre Erfahrung im Projektge-
schaft mit und war u.a. langjahrig
in der Projektleitung bei Gold-
beck und in einem Unternehmen
des Bereichs erneuerbare Ener-
gien tatig.

Frankfurt: Thorsten Czoske
(54) wird ab Méarz neben Dirk
Tonges Geschaftsfiihrer der
MVGM Deutschland Holding
GmbH. Czoske ist seit 2019 flr
MVGM Deutschland tatig, seit
Ende 2023 ist er Geschaftsfuhrer
der MVGM Property Manage-
ment Deutschland und leitete in
dieser Funktion die Assetklasse
Commercial.

Marketing-Anzeige
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Der bulwiengesa-Immobilienindex steht nach einer Stagnation im Vorjahr wie-
der bei einem leichten nominalen Plus von 0,8%, bliebe aber abwartend, so die Auto-
ren. Niedrige Fertigstellungszahlen, Unternehmensinsolvenzen und Finanzierungs-
schwierigkeiten fur gewerbliche sowie private Kunden seien Ausdruck eines instabilen
Marktgefiiges. Die wichtigsten Ergebnisse des Immobilienindex zeigen eine leicht positi-
ve Entwicklung der nominalen Veranderungsrate des Immobilienindex. Der Wohnungs-
markt zeige eine Stagnation der Kaufpreise, wahrend Wohnbauland einen leichten
Wertverlust erleide. Im Gegenzug dazu stiegen die Mieten deutlich an. Die Korrektur bei
den Einzelhandelsmieten sei noch nicht abgeschlossen. Das Paradoxon steigender
Biromieten bei gleichzeitig steigenden Leerstédnden hielte an. Inflationsrate und Immo-
bilienindex naherten sich an.

Das Paradoxon steigender Mieten bei gleichzeitig steigenden Leerstéan-
den setzt sich fort. Der Gewerbeindex stagniere bei +0,2%, so die Studie. Im Jahr
2024 wurde ein Anstieg der Blromieten in zentralen Lagen aller Stadtekategorien von
+2,5% erreicht. Haupttreiber sei die Nachfrage nach modernen und energieeffizienten
Biroflachen in zentralen Lagen. Nach dem deutlichen Leerstandsanstieg 2023 erhdht
sich der Leerstand 2024 in Summe der 127 untersuchten Stadte um Uber +14% auf
knapp 11 Mio. gm Biroflache weiter. Der ohnehin schwache Buroflachenumsatz sei
also sehr selektiv. Bei hohen Birofertigstellungen werde der erhdhte Leerstand anhal-
ten. Mittelfristig werde sich das Neubauvolumen zugunsten einer verstarkten Sanie-
rungstatigkeit in gefragten Lagen verringern. Nach dem Absturz in 2023 stabilisieren
sich die Wertverluste bei Bliroimmobilien auf niedrigem Niveau, so bulwiengesa.

Analog zur Abwartskorrektur des BIP revidiert der HDE seine Einschatzung
des Einzelhandelsumsatzes. Die Konsumerwartungen wirden 2025 voraussichtlich

FINEXITY

b LANGWEILIGEN KAPITALANLAGEN
EIN ENDE SETZEN

FINEXITY ermoglicht den Vertrieb von renditestarken und handelbaren Geldanlagen an eine breite
_Miegél‘scha‘l't 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
tber 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

rmittlungsprovisionen

Lerstutzung



https://www.finexity.com

>

eingetribt sein. Die Einzelhandelsspitzenmieten in 1a-Lagen sinken weiter (-2,1%).
Personalien Solange die Transformation der Einzelhandelslandschaft anhalte, seien keine realen
Mietpreissteigerungen zu erwarten und die Filialnetze mussten optimiert werden. Ledig-

Frankfurt: Dr. Harald Moll (52) lich in Top-Einzelhandelslagen konnte Filialnetzoptimierung internationaler Filialisten zu
ist neuer Director Business De- vereinzelten Mietsteigerungen fuhren.
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velopment Real Estate bei Uni-
versal Investment. Der promo-
vierte Jurist kommt von der HT
Kapitalverwaltungsgesell-
schaft wo er als Geschéaftsfuhrer
u.a. das Portfolio Management

Der Teilindex Wohnen verzeichnete in der jlingeren Vergangenheit eine signifi-
kante Wachstumsphase mit regelmafRligen jahrlichen Steigerungsraten von Uber 5%.
Seit 2023 fallt der Wert mit ca. +1,0% p. a. wesentlich geringer aus und wird derzeit von
der positiven Mietentwicklung getragen. Zinsinduziert sind die Marktwerte fur Wohnim-
mobilien zuletzt stark unter Druck geraten, befinden sich aber immer noch auf einem

verantwortete. Mieten und Preise von Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland
DEUTSCHLAND-WEST inkl. Berlin (West) DEUTSCHLAND GESAMT
Aln- i Absolutwerte Veranderungsraten Absolutwerte Veranderungsraten
m _Andreas FIeChtner Wi rd 1975 19390 1975-1990 1990 2024 1990-2024 2023-2024
ab April neben Sebastian Kar- {Euro/qm) insg p.a. 2 p.a.

R - Eigentumswohnungen 1313 2053 563%  30% 2026 5497 1713% _ 30% _ -00%
ban Geschaftsfiihrer fir das Reihenhauser (Euro) 128310 212295  655%  34% _ 206087 553369 1685% _ 29%  07%
Property Management bei Miete Erstbezug 4,12 681 653%  34% 6,79 1469 1163%  23% 37%

. Wiedervermietung 2.54 517__1035%  49% 449 1139 1537%  28% 34%
Savills. Flechtner war zuletzt als Eaerhaimgnundsticie 06 235 1215%  54% T 426 1796%  31% 6%
Executive Director und Lega| Einzelhandel 1a-Lage 33,80 6874 1034% 48% 55,67 67,69 21.6% 0.6 % 21%

q =q Einzelhandel Nebenlage 10,74 18,39 M2% 37% 16,47 14,52 -11,8% 04 % -0,5% ¢
Counsel bei MVGM tatig, davor Blromieten City 6,21 1099  770%  39% 1233 1672 356%  09% 25%
war er u.a. Geschéaftsfiihrer bei Gewerbeg Uck 69 123 793%  40% 106 202 913% 1.9% 0.4%

. bulwiengesa-l bilienindex gesamt  80,3% 40% 102.9% 21% 0,8%
der PropertyFirst GmbH und Wohnen  791% _ 40% 157.9%  28% 1.0%
der RGM Facility Management Sawctis LRIl Sl SN N UON i
Schweiz AG. historisch hohen Niveau. Auf der Nutzerseite ist die Nachfrage nach Wohnimmobilien

durch Singularisierung, Zuwanderung und Ballungsraumattraktivitat weiterhin hoch.

BVT Unternehmensgruppe
Sachwerte. Seit 1976.

/ - Residential Real Estate:
; Investitionen in Wohnimmobilien-

Projektentwicklungen im
US-Multi-Family Markt
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Leverkusen: Bernd Hiitter
Ubernimmt die Geschéaftsflihrung
der Cube Real Estate GmbH
von Tilman Gartmeier, Griinder
und Geschaftsflhrer von Cube
Real Estate, der sich auf eigenen
Wunsch mit sofortiger Wirkung
aus dem operativen Geschaft
zurlickzieht. Hutter ist seit 2020
im Unternehmen und bereits
Geschéftsfuhrer der Gesell-
schaft. Die Cube Real Estate
wird zudem in Kirze einen Form-
wechsel zur AG umsetzen. Im
Zuge dessen wird der Vorstand
um weitere Personen erweitert.

Berlin: Marlene Auerbacher ist
neue Senior Investment Mana-
gerin und Sebastian Mogos-
Lindemann neuer Director In-
vestment bei der Periskop De-
velopment GmbH. Mogos-
Lindemann verfligt Gber 20 Jah-
ren Erfahrung in der internationa-
len Immobilienwirtschaft und
mehr als 65 erfolgreich abgewi-
ckelten Transaktionen im Ge-
samtwert von 1,25 Mrd. Euro.

Hamburg: Die ING Deutsch-
land mietet flr ihren zukinftigen
Hauptsitz 32.000 gm im Hafen-
park Quartier von der B&L
Gruppe. Das 16-stockige HQ
der ING verzichtet vollstandig auf
den Einsatz fossiler Energietra-
ger im Betrieb und erreicht durch
intelligente Sensorik und Aktorik
eine hohe energetische Effizienz.
Das Gebaude ist mit LEED Pla-
tin, WiredScore- und SmartScore
Pre-Zertifikaten préamiert. Die
Gesamtfertigstellung und der
Einzug soll in Q1 2028 erfolgen.

ING wurde juristisch durch GSK
STOCKMANN vertreten, die
B&L Gruppe durch Neuwerk
Rechtsanwalte. BNP Paribas
Real Estate GmbH vermittelte.
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FRUHJAHRSGUTACHTEN SIEHT KLIMA DER UNSICHERHEIT

ZIA: ,,Beim Wohnungsbau braucht es in diesem Friihjahr einen
Befreiungsschlag“

Mit fast 400 Seiten entzieht sich das Friihjahrsgutachten der Kurzdarstellung. ZIA-
Prasidentin Iris Schoberl postulierte bei der Ubergabe des Friihjahrsgutachten
des Rats der ,Immobilienweisen* 2025 an Bundesbauministerin Klara Geywitz die
okonomische Kehrtwende in Deutschland. Mit klugen politischen Weichen kénne
die Imnmobilien- und Bauwirtschaft, die zusammen fast 20% des Bruttoinlandspro-
dukts lieferten, schon 2025 wieder zur Wirtschafts-Lokomotive werden. Das be-
deute Verbesserungen fiir Mieter, fiir lebendigere Innenstadte, fiir den Alltag im
Biiro und fiir den Alltag Pflegebediirftiger. (CW+/ WR+)

Beim Wohnungsbau brauche es in diesem Frihjahr eine Beseitigung des Wusts an
starren Regulierungen. Die neue Bundesregierung musse nicht mehr, sondern weniger
tun und sich auf allen Ebenen zurlicknehnmen. Der Immobilienwirtschaft sei bewusst, so
Iris Schoéberl, dass auch kreative Lésungen notwendig seien, um Wohnungsbau und
Sanierung zu pushen. Der Bund kénne z.B. Uiber die KfW eigenkapitalersetzende Mittel
und Birgschaften bereitstellen, um stockende Neubauvorhaben und Sanierungsmafl3-
nahmen zu aktivieren. Dann konnten Banken wieder mehr Kredite an Projektentwickler
vergeben.

Das durfte fir ,Der Immobilienbrief‘ nicht ausreichen. Auch ,Der Immobilien-
brief* sieht ein recht einfaches MalRnahmenbiindel, das an der Finanzseite privater und
institutioneller Investoren ebenso ansetzt wie bei der Verschiebung von Mieterhaushal-
ten ins Eigentum. Der Masterplan zur Mobilisierung von Steuerverschiebern, die die
Staatskassen schon Uber die Mehrwertsteuer schnell ins Plus brachten, liegt seit 35
Jahren in den Schubladen. Damalige Fehler lassen sich grotenteils vermeiden. Daflr
bedarf es aber auf allen Seiten eines Sprungs Uber den eigenen Schatten politischer
Konsensfindung im kleinsten Paragraphendschungel.

ZIA-Gutachten zur gesamtwirtschaftlichen Flauten-Entwicklung:

Als ernstes, grundlegendes Problem in diesem Friihjahr sieht Prof. Dr. Dr. h.c. Lars P.
Feld (Professor an der Albert-Ludwigs-Universitat Freiburg, Direktor des Walter Eu-
cken Instituts) die Unsicherheit, die nicht nur durch das Regierungs-Interregnum in
Deutschland verstarkt werde, sondern auch durch die internationale Lage. Es sei damit
zu rechnen, dass die neue US-Regierung eine protektionistische Wirtschaftspolitik be-
treiben werde und geopolitische Spannungen zundahmen. In Deutschland kdnnte sich
die Unsicherheit negativ auf die wirtschaftspolitische Gesamtsituation auswirken. Zu-
dem erreiche die Steuerbelastung der deutschen Unternehmensgewinne im internatio-
nalen Vergleich die Spitzengruppe. Die Regulierungsintensitat schniire den Unterneh-
men die Luft ab, so Feld.

Ruckblickend habe das Jahr 2024 gezeigt, dass sich wieder ein stabileres
Preisgefiige auf dem Markt etabliert habe, was Investoren Vertrauen in langfristige
Investitionen gebe. Als Restriktionen nennt Feld hohe Energiepreise, gesunkene Kapa-
zitatsauslastung und Arbeitsproduktivitat, die auf die Wettbewerbsfahigkeit des Landes
drickten und in Zeiten Uberdurchschnittlich hoher Unsicherheit die Investitionsbereit-
schaft ddmpften. Unternehmen hierzulande sahen sich ,einem toxischen Gemisch utber-
héhter Kosten gegeniiber®.

Die Bauwirtschaft ist dabei, so Feld, am starksten vom Riickgang der Brutto-
wertschopfung betroffen. Neben den héheren Zinsen und den inflationar erhéhten Bau-
kosten haben die zunehmende Regulierung sowie hohere Steuerbelastungen bei
Grunderwerbsteuer und Grundsteuer die Immobilienwirtschaft schwer getroffen, so
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SchloB Holte-Stukenbrock:
Tristan Capital Partners und
Scantum DW erwerben die rd.
35.000 gm grole, leerstehende
Logistikanlage im Teutoburger
Weg 6-20 von Aldi. Nach der
Modernisierung soll das Objekt
neueste technologische Stan-
dards erfullen und Multi-Tenant-
fahig sein. Die operative Umset-
zung sowie die Vermarktung
Ubernimmt Scantum DW.

Miilheim: Kaufland mietet rd.
7.300 gm im ab 2026 neu gestal-
teten Nahversorgungszentrum
im westlichen Teil des Rhein-
Ruhr Zentrums von der Euro-
fund Group und Signal Capital
Partners an.

Hamburg/ Miinster: Coolblue
mietet je 1.500 gm in Hamburg

am Gansemarkt 45 und in Mins-
ter in der Stubengasse 11-13 an.
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Feld. Mit der weiteren Normalisierung der Geldpolitik werde sich aber eine gewisse Ent-
lastung fir die Immobilienwirtschaft einstellen, prognostiziert Feld. Der Riickgang der
Baugenehmigungen, bedingt durch geringe Nachfrage, und der daraus resultierende
Auftragsmangel im Wohnungsbau sei problematisch, da weniger Auftrage heute zu ei-
ner geringeren Anzahl an zukiinftigen Wohnungen fiihren wirden. Die langfristigen
Folgen dieser Entwicklung werden sich daher erst spater auf dem Wohnungs-
markt zeigen.

Beim Thema Kostenentwicklung wirke vor allem der Zuwachs bei der Grund-
erwerbsteuer kostentreibend. Die Teuerung bei den Gestehungskosten fir Immobilien
sei neben dem Anstieg der Preise fur Baustoffe vor allem auf gestiegene Qualitatsan-
spruche und rechtliche Vorgaben zurtickzufihren. Bei der Grundsteuer deute viel da-
rauf hin, dass die Stadte und Gemeinden das Versprechen einer aufkommensneutralen
Reform brechen werden. Sie nutzten vielmehr die Reformmdglichkeiten, um hdéhere
Einnahmen zu erzielen. Die Auswirkungen seien nicht zuletzt fir den Wohnungsmarkt
noch nicht absehbar.

Um insbesondere den Wohnungsbau so anzuregen, dass die problematischen
Engpéasse auf den Wohnungsmarkten merklich abgemildert werden kdnnen, sind It. Feld
strukturelle Verdanderungen erforderlich, die sowohl an der Regulierungsintensitat als
auch bei den Immobiliensteuern ansetzen miissten. Seine Befiirchtung: ,Insbesondere
die Anreize, Bestandswohnungen zu sanieren, kénnen durch die stark ausgepragte
Mietregulierung von Bestandsmieten gedampft werden. Wenn die Kosten der energeti-
schen Sanierung nicht ausreichend an Mieter weitergegeben werden kénnen, fehlten
Investitionsanreize fur solche MaRnahmen. Feld sieht auf diesem Feld ohnehin einen
Zielkonflikt: ,Gesetzliche Vorgaben zur Verbesserung der Klimabilanz von Geb&uden
stehen hier beispielsweise im Zielkonflikt mit moglichst niedrigen Baukosten fir preis-
werten Wohnraum.*

VERLASSLICH&
FINANZSTARK

'WIE WIR IMMOBILIEN KAUFEN?

SUPERSCHNELL.

VERSPROCHEN IST VERSPROCHEN.

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

moderne Quartiere.

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

PERSONLICH &
BERATEND

~

aurelis
\


https://www.aurelis.de

Der mirem annual congress bietet eine einzigartige Plattform fiir
Vertreter aus der Immobilienbranche, um gemeinsam tiefgreifende
Einblicke in die aktuellen Herausforderungen und Chancen zu
gewinnen.

Der 11. mirem annual congress konzentriert sich auf eine
Mischung aus substantiellen Vortrégen, Expertenpodien und
praxisorientierten Ansatzen. Seien Sie dabei, wenn sich Branchen-
kenner dem Strukturwandel in den Immobilienméarkten widmen
oder die Dynamik des Frankfurter Bahnhofsviertels beleuchten.
Fragen wie ,Wie positionieren sich Marktteilnehmende im Strudel
aus Makro-Unsicherheiten und angepassten Nutzerpréferenzen in
Mikromarkten in und um Frankfurt?" werden geklart und das letzte
Themenfeld der Veranstaltung fokussiert sich auf Data Center -
Investors Darling?!

Wir freuen uns auf impulsgebende Speaker, auf ein unfassbares
Moderationsteam und auf einen intensiven Austausch mit den
Teilnehmenden in einer Stadt, die mit ihrem dynamischen Immo-
bilienmarkt und ihrer internationalen Strahlkraft MaBstébe setzt.

Wo Messe-, Banken- und Europaviertel zusammenwachsen,
markiert der TOWER185 in Frankfurt am Main seine einnehmende
Position. Wir haben exklusiv die 45. Etage als Veranstaltungsort
ausgewdhlt, um einen inspirierenden Rahmen fiir unser Event zu
bieten.

Der Veranstalter mirem e.V. ist der Alumniverein des MBA Studien-
gangs Internationales Immobilienmanagement an der Akademie
der Hochschule Biberach. Seit der Griindung stellt der mireme.V.
mittlerweile ein groBes Netzwerk dar, der die Immobilienbranche
national und international vernetzt.

B e

A Munich Re company

GARBE.
Deloitte

IMMOBILIEN

ARO,

i

TS

Immobilienbrief &
MUNCHEN

miram

MIREM - MBA INTERNATIONAL REAL ESTATE MANAGEMENT

LEERE TURME, VOLLE QUOTEN,

HEIBE DATA CENTER!

Der Immabilienmarkt im Umbruch

mirem annual congress 2025
2.&3. April 2025 | Frankfurt/Main

Anmeldung

Termin und Ort

2. April ab 18 Uhr
Vortrag und Cometogether in der Deloitte Bar

3. April
TOWER 185 in Frankfurt/Main — 45. Etage exklusiv

Maoderation

Prof. Dr. Thomas
Beyerle (Hoch-
schule Biberach) &
Jasmin Fiirst MBA
(BayernLB)

fiihren Sie durch
das Programm.

RICS-Anerkennung

Die Teilnahme darf im Rahmen des RICS CPD mit acht formellen
Fortbildungsstunden angerechnet werden.

Partner

(§

Fraven in der
Immobilienwirtschaft .V,

® cif Y
RICS dkademie

DER HOCHSCHULE BIBERACH
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https://weiterbildung-biberach.de/sites/default/files/medien/dokumente/mac_flyer_2025_5.pdf
https://www.linkedin.com/in/prof-dr-thomas-beyerle-42670112/
https://www.linkedin.com/in/jasminmarrack/
https://www.meag.com/
https://garbe-institutional.de/de
https://www.deloitte.com/de/de.html
https://www.rohmert-medien.de/immobilienbrief
https://www.immobilienbrief-muenchen.de/
https://gif-ev.com/
https://immofrauen.de/
https://www.rics.org/
https://immo.mba/
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Covo: GARBE Industrial Real
Estate und SFO Capital Part-
ners entwickeln zusammen die
22.000 gm groRen Grade-A-
Logistikimmobilie MilEast Logis-
tics Park auf einem Brownfield in
Covo im Raum Grof3-Mailand.
GARBE Industrial wird als Pro-
jektentwickler und Property Ma-
nager fungieren.

Disseldorf: Woltu mietet lang-
fristig rd. 37.400 gm und Upway
Germany rd. 4.100 gm von Fra-
sers Property Industrial in ,The
Tube®. Damit sind knapp 70%
der Flachen im Industrie- und
Gewerbepark vermietet. Beide
Mietvertragsabschliisse begleite-
te Realogis.
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Wohnimmobilien sind wichtigste Assetklasse:

Der Handel von Wohnimmobilien stellt mit 69% aller Immobilientransaktionen in 2024
den wichtigsten Markt dar. Auf der Angebotsseite kommt jedoch wenig Neubau nach.
Fir 2024 ist laut Gutachten von Dr. Ralph Henger, Institut der deutschen Wirtschaft,
insgesamt nur mit etwa 210.000 neu genehmigten Wohnungen zu rechnen, 45% weni-
ger als 2023. In den meisten der sieben Top-Stadte wiichse die Kluft zwischen Woh-
nungsbedarf und Bautatigkeit bedrohlich. So entstanden in den Top 7 Stadten in der
Zeit von 2021 bis 2025 nur insgesamt 72.200 Wohnungen pro Jahr, was den Woh-
nungsbedarf deutlich anstiegen lies. Liegt der Bedarf pro 1.000 Einwohnern pro Jahr
bundesweit bei 4,5, liegt er in den Top 7 mit 7,3 fast ein Drittel héher.

Bei einer Bauleistung von 5,6 bzw. 4,7 Wohnungen pro 1.000 Einwohnern in
Miinchen und Frankfurt liegt die Bedarfsdeckung in Miinchen bei 93% und in Frankfurt
bei 61%. Berlin kommt noch auf eine Bedarfsdeckung von 51%. Deutlich gréRere Defizi-
te zeigen sich in Kéln (37%) und Stuttgart (43%), wo die Licke zwischen Bedarf und
Bautatigkeit am grofiten ist. Unter den B-Stédten fallt Leipzig (42%) mit einem hohen
Defizit auf.”

Zentraler Akteur im Wohnungsbau auf der Angebotsseite sind die Kommunen,
die dazu angehalten und unterstitzt werden mussten, Planungs- und Genehmigungs-
verfahren durch Digitalisierung, Birokratieabbau und mehr Personal in Bauamtern zu
beschleunigen, so Henger. Nach der Einfihrung oder Erhéhung von Abschreibungen
auf Neubauten durch Sonderabschreibungen sei es von zentraler Bedeutung, die Kos-

Wir schaffen Transparenz fur

den Immobilienmarkt von morgen.

Marktinformationen zum deutschen Immobilienmarkt.
Analysestark. Valide. Transparent.

UNSERE AUFGABE

ist die unabhangige, empirisch fundierte Analyse von Immobilienmarkten. Auf der Basis aktueller Transaktions-

daten informieren wir die Kreditwirtschaft differenziert und zeitnah Gber Marktveranderungen. Der interessierten
Offentlichkeit unterbreiten wir wichtige Daten zur allgemeinen Entwicklung der Immobilienpreise.

UNSERE LEISTUNGEN

Bereitstellung von Daten und Systemen fur die computergestiitzte Immaobilienbewertung.
Erfassung der Preisentwicklungen auf den nationalen und internationalen Immaobilienmarkten.

vdpResearch

Immobilienmarktanalysen und -prognosen nach Marktsegmenten in unterschiedlicher regionaler Tiefe.

Von Banken. Flir Banken

ARG R —

+49 (0)30 206 229 -265
kontakt @vdpresearch.de
vdpResearch.de

vdpResearch GmbH
Georgenstralte 22
10117 Berlin


mailto:kontakt@vdpresearch.de
https://www.vdpResearch.de
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ten im Wohnungsbau zu senken. Ein erheblicher Teil der Kostensteigerungen der
letzten Jahre sei auf striktere Vorgaben zuriickzufiihren. Es solle daher in jedem Fall

keine weitere Verscharfung der energetischen Neubaustandards auf Effizienz-

GroR-Rohrheim: Die Aurelis haus 40 oder mehr vorgenommen werden.
Real Estate vermietet langfristig
ein 30.000 qm groles Logistik- Gewerbe-Investmentmarkt:

zentrum inklusive Blroanteil in
der SchiicostraBe an die Alna-
tura Produktions- und Handels
GmbH. Beim Bau des Zentrums,
das bis Q2 2026 fertiggestellt
werden soll, handelt es sich um
den ersten von insgesamt drei
moglichen Bauabschnitten auf
dem insgesamt 5,2 ha groRRen
Areal. Geplant sind insgesamt 3
Einheiten, die sowohl eine Big-
Box- als auch eine Multi-Tenant-
Nutzung erméglichen. Die Ver-
mietung vermittelte Realogis.

2024 habe gezeigt, so Sven Carstensen (bulwiengesa), dass sich wieder ein stabile-
res Preisgeflige auf dem Markt etabliert habe, was Investoren Vertrauen in langfristige
Investitionen gebe. Das Investoreninteresse habe sich aber zunehmend auf Logistik-
und Wohnimmobilien verlagert, die als krisenfestere und ertragsstabilere Anlageklassen
wahrgenommen werden.

Diese Verschiebung unterstreiche das nachlassende Vertrauen in das
Biirosegment. Ein stabilisiertes oder potentiell sinkendes Zinsumfeld diirfte die Finan-
zierungskosten senken und die Planbarkeit fir Investoren verbessern. Nachhaltigkeit
und ESG-Kriterien werden weiter an Bedeutung zulegen. Investoren legten zunehmend
Wert auf energieeffiziente und nachhaltige Immobilien, die regulatorischen Anforderun-
gen entsprechen und langfristig wertstabil blieben. Im Blirosegment wird auf der Nach-
frageseite eine moderate Belebung erwartet, erhdhte Anforderungen der Nutzer an La-
ge, Nachhaltigkeit und Qualitatsmerkmale schafften neue Perspektiven.

Mannheim: Die BImA mietet

5.600 gm im Acreo in der Seck-
enheimer Landstr. 210-220 von
Adler Immobilien Investment.

Eine verhaltene Konsumstimmung plus gestiegener Kundenerwartungen er-
schweren die Situation im Handel und damit bei Einzelhandelsimmobilien. Deshalb
gibt Joachim Stumpf, BBE Handelsberatung, fiir den Einzelhandel nur die Prognose
eines moderaten Wachstums auf 700 Mrd. Euro Gesamtumsatz bis 2028 ab. Die Ent-

e NaV4 I andarallalratinn
6 U/ ECAl 1A% CATIWVIVEALIWI T
0 wirtschaftsstarke Lander in

Zielrendite p.a. Nord-/Std- und Mitteleuropa

N\ 25 Jahre 300 Mio. Euro

Laufzeit Fondsvolumen

Erfolgreich investieren:
wirtschaftlich und 6kologisch

Der Fonds Branicks Renewables Europe er-
maglicht 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 fur Gesell-
schaft und Umwelt. So investieren Sie wirtschaft-

lich und 6kologisch erfolgreich.

branicks.com/renewables



https://www.branicks.com/renewables

IVIMOBILIEN

Berlin: Round Hill Capital er-
wirbt 2 Neubauwohnanlagen mit
zusammen 259 Wohnungen flr
rd. 100 Mio. Euro von zwei loka-
len Projektentwicklern. Das Ob-
jekt in Hohen Neuendorf umfasst
208 Wohnungen wurde von der
KW-Development GmbH inkl.
92% Vorvermietungsquote tber-
nommen. Das Objekt in Erkner
mit 51 Wohnungen und einer
Vermietungsquote von 98% wur-
de von einem lokalen Projektent-
wickler akquiriert.

Bonn: Die HIH Invest Real Es-
tate erwirbt fir ein Individual-
mandat das rd. 11.250 gm grof3e
Birogebaude WEST.SIDE —
EMBER am Vaclav-Havel-Platz
6 in Bonn von einem Schweizer
Immobilieninvestor. Langfristiger
Alleinmieter des Anfang 2024
fertiggestellten Objekts ist die
Bundesanstalt fiir Imnmobilien-
aufgaben fiir die Generalzolldi-
rektion. Rechtlich und steuerlich
wurde HIH von Norton Rose
Fulbright, technisch von Drees
& Sommer beraten. CBRE ver-
mittelte.

Diiren: Jagdfeld Real Estate
konnte die Rekordumsatze aus
2023 im Jahr 2024 mit neu kon-
trahierten Vermietungen von
86.274 gm noch Ubertreffen —
davon im Handelsbereich Uber
43.628 gm (+50% ggu. VJ), im
Birobereich Gber 33.700 gm
(+77%) und im Wohnbereich
Uber 8.946 gm (+57%).

Miinchen: Scott Sports mietet
3.200 gm Buro- und Showroom-
flache in der ,Giesserei” in der
ZeppelinstralRe 22a—d / Lilient-
halstralRe 15a—b von BEOS, der
Tochtergesellschaft von Swiss
Life Asset Managers. JLL be-
riet den Eigentiimer.
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wicklung der Einzelhandelsimmobilien drifte It. Stumpf auf vielen Feldern auseinander.
So zeige sich z.B. eine Polarisierung in den Preislagen. Discount und Luxus wach-
sen, mittlere Preislagen schrumpfen. Auf dem Vermietungsmarkt zeige sich eine zu-
nehmende Mietdifferenz zwischen starken und schwachen Makrostandorten, Mikrola-
gen und Objekten. Zu hoherem Leerstand und sinkenden Miete komme es vor allem in
weniger attraktiven Lagen. Der Verkaufsflichenriickgang in den Nonfood-Branchen
wird auf circa 10 Mio. gm in den kommenden 10 Jahren geschétzt.

Gesundheits- und Sozialimmobilien: Pflege- und Versorgungsangebot
(Personal und Immobilie) hielten nicht mit der wachsenden Zahl an Pflegebediirftigen
Schritt, so Jan Grabow (Curacon GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft). Uber
50% der Pflegeimmobilien seien strukturell veraltet und energetisch ineffizient und
bedurfen einer umfassenden Sanierung und Modernisierung. Personalmangel, Investiti-
onshemmnisse und ausufernde Kostensteigerungen sind Grabow zufolge dabei die
groéRten limitierenden Faktoren.

JLL VICTOR PRIME OFFICE SIEHT WENDEPUNKT

In allen fiinf Inmobilienhochburgen bleiben die Renditen stabil

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

Es ist immer wieder liberraschend, wie leicht man der Immobilienwirtschaft eine
Freude machen kann. Der JLL Victor, der den Return aus synthetischen Immobi-
lien nach dem Motto ,,immer neu, immer voll vermietet, immer auf hochstem Stan-
dard“ ermittelt, sieht eine Stabilisierung der Renditen bzw. der Multiplikatoren
nach dem beispiellosen Absturz von 30% in 18 Monaten ab Q2 2022 bis Herbst
2023. Dann ging es noch drei Quartale gebremst bergab. Bereits in der Positiv-
phase wies ,,Der Immobilienbrief“ regelmiRig auf die Gefahr der Uberinterpretati-
on hin, die zu Bewertungsanpassung realer Immobilien mit allen Lebenszyklusas-
pekten in luftige Hohen fiihrte. Mit Blick auf die Finanzmathematik war ,,Der Im-
mobilienbrief eher liberrascht, dass der Absturz so lange dauerte. Wir rechneten
lhnen das notwendige Korrekturpotential im Herbst 2022 schon vor. Mit Stabilisie-
rung des Zinsniveaus bzw. der eingeleiteten Senkung ware jetzt durchaus eine
leichte, positive Anpassung zu erwarten. Zumindest ist die gliickliche Feststel-
lung der Stabilisierung keine liberraschende Raketenwissenschaft.

Im Schlussquartal 2024 verzeichnet der Biroperformance-Indikator JLL Victor Prime
Office dementsprechend zum zweiten Mal in Folge ein leichtes, vor allem mietgetriebe-
nes Wachstum. Ende Dezem- Valuation Performance Indicator
ber 2024 notiert der Indikator- (@)JLL
stand fiir die beobachteten “
Toplagen der deutschen Immo- ;
bilienhochburgen Berlin, Dis- | '

seldorf, Frankfurt, Hamburg und | - -

Miinchen somit bei 167,3 .

Punkten. In der Spitze hatte
er 234 Punkte erreicht. Erst-
mals nach neun Quartalen mit
negativer Entwicklung fallt die
Jahresperformance im Vorjahresvergleich mit +0,4% positiv aus. 2022 war es bereits
um -11,2% bergab gegangen, gefolgt von dem Katastrophenjahr 2023 mit -19,6%.

Coovrioht © JONES LANG LASALLE SE 2025

Lage schiitzt nicht mehr vor Vermietungsrisiken. Die Differenzierung der
Marktsegmente gehe weiter. Bei Objekten, die sich vor allem qualitativ abseits des Top-
segments befinden, bleibe das Bild dister, so JLL. Das Spitzensegment weise dagegen
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AUFTRAGSMANGEL IM
WOHNUNGSBAU AUF

REKORDNIVEAU

Die schnelle Abfolge von
Corona und die Auswirkungen
des Zinsschocks bekommt die
Bauwirtschaft so hart wie nie
zuvor zu spiiren. Lieferketten-
kollaps und Baustopps wah-
rend Corona, der Tod vieler
immobilienwirtschaftlicher
Geschiftsmodelle mit Rekord-
pleiten durch die Zinsexplosi-
on und die schwache Konjunk-
tur waren in Summe auch fiir
die robuste Bauwirtschaft zu
viel. (WR+)

Laut aktueller ifo-Untersuchung
haben noch nie so viele Unter-
nehmen im Wohnungsbau ber
fehlende Auftrage geklagt wie
aktuell.

Baschebnkurgen Im Wohaungsbas

So meldeten 57% der Unterneh-
men im Januar einen Mangel an
Auftragen, nach 53,6% im De-
zember. Klaus Wohlirabe, Leiter
der ifo-Umfragen, ordnet die
Krise im Wohnungsbau inzwi-
schen als Normalzustand ein.
Die pessimistischen Aussichten
beim Geschéaftsklima im Woh-
nungsbau zeigten, dass die
Unternehmen gegenwartig nicht
an eine baldige Besserung
glaubten.

Rheine: Die KLAAS Projekte
GmbH erwirbt ein rd. 2.300 gm
grof3e Geschaftshaus in der
Rheiner Innenstadt von der CIN-
THIA Real Estate GmbH.
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auf der Nachfrageseite Erholungstendenzen auf. Bei einer jetzt planbaren Zinssituation
mit Senkungschancen ist das fur ,Der Immobilienbrief* auf dem finanzmathematisch
korrigierten Preisniveau auch zu erwarten. Nach wie vor wirden aber Verkdufer das
neue Preisniveau nicht akzeptieren, kommentiert Bewertungschef Ralf Kemper. ,Der
Immobilienbrief ist aus der Praxis heraus weniger Uberrascht. Gesundbeten und Zeit
schinden ist fiir Eigentiimer und Banken oft die bessere Losung, wenn die Alter-
native in finaler Verlustrealisierung liegt.

Das Transaktionsvolumen bei Biiros lag 2024 um 80% unter 2022, so
Kemper. Bei stabilen Spitzenrenditen seien die Performanceanstiege der Topimmobilien
auf die Vermietungsmarkte zurlickzufiihren. Die wenigen beobachteten Transaktionen
im Topsegment hatten bislang das ausgewiesene Renditeniveau bestatigt. Birotransak-
tionen seien lediglich auf Platz vier nach den Assetklassen Living, Logistik und Einzel-
handel geblieben. ,Das gab es noch nie“, resiimiert Kemper. In den fiinf Immobilien-
hochburgen wurden 2024 rund 3 Mrd. Euro in Bdiros investiert (VJ.: 2,9 Mrd. Euro). Die
nachsten Monate sollten dann mit bereits vorbereiteten Landmark-Transaktionen weite-
re Datenpunkte flir die Preisfindung und etwaige Renditeanpassungen an einzelnen
Standorten liefern.

Zum zweiten Mal in Folge weisen alle fiinf Blirometropolen eine positive
Quartalsperformance auf. Die Spanne reicht von 0,3% in der Hamburger Innenstadt bis
1,2% in der Frankfurter Bankenlage. Die Wertzuwachse basieren ausschliefllich auf
dem Vermietungsmarkt. Im Quartalsvergleich belege die Frankfurter Bankenlage dank
des deutlichsten Anstiegs der Spitzenmieten den ersten Platz. Berlin und Miinchen fol-
gen auf den nachsten Platzen. An den beiden Standorten Disseldorf und Hamburg
blieb auch das Vermie-

Cash Flow Rendite Wertinderungs- Return Q4

tungsgeschehen unter Q423 -Q4'24 rendite (YoY) 2024
dem Vorjahresergeb- Berlin 4,20% 0,7 % 4.9 %
nis. Die Mieteffekte Disseldorf 45% -01% 4.4 %
blieben dort  gering. Frankfurt 4.5 % -1,2 % 3.3%

Hamburg 4,2 % -0,4 % 3,8%
Aufgrund der Quartals- | miinchen 42% 3.1% 73%
anstiege fallt auch die | TOP-5 43% 0,4 % 4.7 %
Uber alle Standorte Quelle: JLL Victor 2/25

gerechnete Jahresperformance des Victor (Vergleich Indikatorstand Q4 2024 zu Q4
'23) mit 0,4% erstmals nach 9 Quartalen positiv aus. (Vergleich des Q3 2024 zu Q3 "23:
minus 3,2%). Mlnchen steht mit einem Zuwachs im Jahresvergleich von 3,1% an der
Spitze. Berlin landet auf dem zweiten Platz mit einem Zuwachs von 0,7%. Die Ubrigen
Stadte bleiben auf Jahressicht im Minus: Disseldorf mit -0,1%, Hamburg mit -0,4% und
Frankfurt — trotz der starksten Quartalsperformance — mit -1,2% auf dem hinteren Rang.

Ralf Kemper bilanziert: ,Trotz der leichten Anstiege befindet sich der Victor
aktuell auf dem Stand des Jahreswechsels 2016/ 17. Die Erholung werde nur langsam
vonstatten gehen. Neun Quartale mit einem Indikatorriickgang von insgesamt knapp
30% wiirden sicherlich nicht so schnell wieder kompensiert werden kénnen.” Wahr-
scheinlicher sei eine langsame Aufholphase, bei der ein zinsinduzierter Hochststand
des Victor von 234,2 Punkten aus dem ersten Quartal 2022 aus heutiger Sicht sehr weit
weg erscheint. ,So rechnen wir nach der Stabilisierung im Jahr 2024 mit keinen grof3en
Indikatorspriingen im ersten Halbjahr 2025. Da aber aus Maklersicht schon das Durch-
schreiten des unteren Wendepunktes eine positive Marktentwicklung zeigt, egal wie
grold die Differenz zum letzten Héhepunkt ist, bleibt Kemper kurzfristig schon optimis-
tisch fur 2025. Marktakteure hofften, dass nach der Wahl zumindest eine gewisse Klar-
heit Gber die grundlegenden Richtungen einkehre und damit mehr Planungssicherheit
fur Unternehmen bestiinde
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Miinchen: Real I.S. vermietet
langfristig 1.600 gm Buiro- und
Lagerflache im gemischt genutz-
ten Objekt ,Leitwerk® in Au-
Haidhausen an die QUBIG
GmbH. Real I.S. hatte die im
Jahr 2000 errichtete und 2015
modernisierte, 40.000 gm groRe
Multi-Tenant-lmmobilie im Som-
mer 2015 flr 2 institutionelle
Fonds erworben. BNP Paribas
Real Estate vermittelte.

Hamburg: Union Investment
verkauft die 10.315 gm grof3e
Hotel- und Blroimmobilie am
Holstenkamp 1-3, Kieler StralRe
143-147 an die Plaza Hotel-
group. Das 1998 erbaute Ge-
baude im Hamburger Nord-
Westen gehorte seit 2015 zum
Portfolio des ausschlief3lich in
Osterreich vertriebenen offenen
Immobilien-Publikumsfonds im-
mofonds 1. Die Transaktion wur-
de von Liitgen Breiholdt Immo-
bilien vermittelt.

Hamburg: Becken erwirbt zu-
sammen mit der Landfair Capi-
tal Group AG die zwei denkmal-
geschitzten Bestandsgebaude
Colonnaden 21 und 25 mit 2.500
gm Mietflache in der Hamburger
City-Buromarktzone aus der In-
solvenz der SIGNA. Beide ne-
beneinander liegenden Gebaude
sind zu rund 90% langfristig an
Rechtsanwaltskanzleien, Bera-
tungsfirmen und Verbande ver-
mietet. Rechtlich beriet GSK
Stockmann.

Miinchen: Die RESIDIA Gruppe
entwickelt zusammen mit der
Homaris AG in der Aschauer-
stral’e 20 ein Hotel mit 223 Zim-
mern auf ca. 6.000 gm. Die Er-
offnung ist fir 2027 geplant. Die
Vermietung der Flachen wurde
durch die combine Transaction
Miinchen GmbH begleitet.
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US-MIETWOHNUNGSMARKT LAUFT IN DIE CHANCEN

Interview mit BVT-Griinder Harald von Scharfenberg
personlich gefiihrt von Werner Rohmert

Die BVT Unternehmensgruppe mit Sitz in Miinchen und Atlanta sowie Biiros in
Berlin, K6ln und Boston erschlieft als bankenunabhéangiger Asset Manager seit
49 Jahren deutschen Privatanlegern und institutionel-
len Investoren die vielfdltigen Chancen internationaler
Sachwertinvestitionen. Im Fokus stehen die Bereiche
Immobilien USA und Deutschland sowie Energie und
Infrastruktur. Mit einem Gesamtinvestitionsvolumen
von 9,2 Mrd. Euro und rund 80.000 Anlegern seit Griin-
dung zdhlt die BVT in Deutschland zu den erfahrens-
ten Anbietern im Bereich der geschlossenen Beteili-
gungskonzepte. Mit der BVT Residential USA Serie
bietet BVT Anlegern seit 2004 den Zugang zum US-

Mietwohnungsmarkt. Im Fokus stehen Investitionen in :f;ﬂ:gr&'é;cu%rge:;ﬁ;%s i
die Entwicklung, Vermietung und die anschlieBende fiihrender Gesellschafter der
VeriuRerung von ,,Class-A“-Apartmentanlagen an der VT Hlding

Ostkiiste der USA. Im Rahmen dieser Development-Serie wurden bislang 19 Be-
teiligungsgeselischaften aufgelegt, die bis dato zusammen 33 Class-A-
Apartmentanlagen mit insgesamt iiber 10.000 Wohnungen entwickelt haben bzw.
derzeit entwickeln.

Das Gesamtinvestitionsvolumen der BVT im Bereich Immobilien USA belduft sich
auf 3,7 Milliarden US-Dollar. Derzeit befindet sich der geschlossene Publikums-
AIF "BVT Residential USA 19 GmbH & Co. Geschossene Investment KG" im Ver-
trieb. Dariiber hinaus sind derzeit neue Beteiligungsangebote fiir professionelle
und semiprofessionelle Anleger in Vorbereitung.

Werner Rohmert: Lieber Herr von Scharfenberg, Sie sind personlich seit fast 50 Jahren
unternehmerisch in den USA tatig. Darauf komme ich noch zurtick. Aber, was nattrlich
am meisten interessiert, ist die Auswirkung der Trump-Wahl fir das US-Geschéaft, das
derzeit ja oft als Ventil fir den schwachelnden deutschen (Fonds-) Markt genutzt wird.

Harald von Scharfenberg: Lieber Herr Rohmert, der Reihe nach. Meine personliche
Meinung zum US-Wahlergebnis interessiert im Geschéaft nicht, aber sagen wir es einmal
sehr vorsichtig, ich hatte mir politisch ein anderes Ergebnis gewilnscht. Allerdings bin
ich seit rund 55 Jahren in USA tatig - zuerst im Bankgeschaft, dann als Unternehmer.
Da war es noch nie hilfreich, unsere Politik- und Moralvorstellungen zu exportieren.

Bezogen auf unser Geschaft mit grolen Mietwohnungsanlagen in Regionen
mit hoher Nachfrage ist die Trump-Wahl durchaus positiv. Sowohl direkt als auch indi-
rekt werden wir NutznieBer seiner aktuellen Wahlprogramme sein. Wenn er an den
Steuer- und Zinsschrauben dreht, profitieren wir davon. Die Schaden treten erst am
langen Ende auf. Massive Inflations- und Verschuldungsgefahren verursachen Lang-
fristschaden in fast allen Wirtschaftsbereichen. Das werden wir sehen mussen. Aber
nochmals, im Moment ist das Timing gut, wenn nicht sogar ideal fir Multi-Family-
Housing. Wenn sich die Langfristfolgen zeigen, profitieren wir und auch unsere US-
Investoren doppelt. Wir selbst haben dann unsere heutigen Projekte schon lange ver-
kauft; denn je kiirzer unter anderem die Haltedauer der Projektentwicklung ist, desto
hoher ist die Rendite fur unsere Anleger. Die Kaufer unserer Projekte sind demgegen-
Uber Langfristinvestoren, die an einer stabilen Mietrendite interessiert sind. Die wiede-
rum profitieren von inflationdren Tendenzen und Mietsteigerungen aus Demographie,
Verhaltensanderungen und positiver Lohnentwicklung.
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Ludwigsau: Die Garbe Indust-
rial Real Estate GmbH vermie-
tet rd. 55.000 gm im neu errich-
teten Multi-User-Objekt im Ge-
werbegebiet Mecklar-Meckbach
an einen Hersteller von Outdoor-
geraten. CBRE vermittelte.

Memmingen: Wealthcap ver-
kauft eine rd. 50.000 gm grof3e
Logistikimmobilie mit Buroanteil
in der Fraunhoferstralle an
Dachser SE. Wealthcap hatte
das Objekt 2008 per Sale-and-
Lease-Back-Transaktion erwor-
ben. Dachser war seit damals
fortlaufend der alleinige Mieter.
JLL beriet den Verkaufer.

Bremen: Dynapac mietet von
CTP rd. 8.685 gm Hallenflache,
820 gm Mezzanin sowie etwa
260 gm Biro-/Sozial-/Technik-/
Nebenflachen und 20 Pkw-
Stellplatze im CTPark am Bre-
mer Kreuz der A27 und A1.

Berlin: Auf dem Dach des Ge-
sundbrunnen-Centers errichtet
die ECE einen zusatzlichen,
6.400 gm grof’en Gebaudeteil
mit 162 Design-Apartments, die
langfristig von STAYERY betrie-
ben werden. Das 2 geschossige
Hotelgebaude wird in Holzmodul-
bauweise realisiert. Die Eroff-
nung ist fur 2027 geplant. Eigen-
timer des Gesundbrunnen-
Centers ist der ECE European
Prime Shopping Center Fund Il
der von ECE Real Estate Part-
ners als Investment Manager
betreut wird.

Niirnberg: Pegasus Capital
Partners und die Engelhardt
Real Estate Group entwickeln
unter der gemeinsamen Marke
Studio Apartments Factory rd.
90 neue Studierendenapart-
ments aufgeteilt auf 2.000 gm in
der Burgerstrafle 59-61 im
Stadtteil St. Peter.
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Rohmert: Herr von Scharfenberg, Sie sprachen von regionalen Unterschieden. In Be-
zug auf Demographie ist das evident. Wo liegt Ihr Hauptaugenmerk?

Harald von Scharfenberg: Klar, vieles ist Statistik und Research. Das kann jeder re-
cherchieren. Aber wie auch in Deutschland gibt es in den USA voéllig unterschiedliche
Genehmigungsstrukturen. Da sind zum einen Regionen, in denen Genehmigungen sehr
schnell und leicht zu bekommen sind. Darauf stiirzen sich natirlich viele Bautrager.
Gerade fur US-Newcomer aus Deutschland bietet sich hierdurch ein einfaches und
schnelles Einstiegsfeld. Allerdings besteht grundsatzlich die Gefahr, dass sich hier vor
allem in Boomphasen sehr schnell Uberbauungstendenzen entwickeln. Zum anderen
gibt es sehr restriktive Regionen. Diese Markte haben zwar den Nachteil, dass Pro-
jektentwicklungen im Bereich Multi-Family bis zur Baureife schnell mal zwischen 3 bis 5
Jahre dauern kénnen. Doch wird in diesen restriktiven Regionen besonders darauf
geachtet, dass nicht zu viele Neubauten entstehen, die die gesamte Infrastruktur
Uberlasten wirden. Regulierende "High Barrier"-Voraussetzungen sind vor allem in at-
traktiven GrofRstadtregionen, insbesondere in den Neuenglandstaaten, zu finden - wie
zum Beispiel Boston. Hier beschranken hohe Auflagen, aber regelmaRig auch Wider-
sténde in direkter Nachbarschaft, den Bau neuer Apartmentanlagen. Stark reglementier-
te Baugenehmigungen herrschen oft auch in autonom agierenden Regionen vor. Hinter-
grund sind unterschiedliche Regierungsformen in den USA — "Home Rule" Staaten und
"Dillon-Rule" Staaten - die noch aus der Kolonialzeit stammen. Wahrend die Dillon's
Rule einzelstaatlich verordnete Befugnisse definiert, geben Home-Rule Staaten den
Lokalverwaltungen weitreichende gesetzgeberische Entscheidungsfreiheit und damit die
autonome Mdoglichkeit, zum Beispiel durch lokale Steuererhéhungen, Impact Fees etc.
die Genehmigungsphase von Bauantragen deutlich langwieriger und teurer zu machen
und dadurch auf nicht ortskundige Developer abschreckend zu wirken. Bei der Auswahl
geeigneter Projekte fiir unsere Fonds legen wir deshalb ein Augenmerk besonders auch
auf regulierte Standorte, die perspektivisch auskdmmliche Mietertrage und Wertstabilitat
der Objekte versprechen. Insgesamt erfordert die Auswahl geeigneter Investitions-
standorte viel Erfahrung, nachweisbare Performance, Prasenz und Marktzugang.
Das muss man iiber lange Jahre aufbauen.

Rohmert: Corona, Zins- und Materialkostenexplosion oder Lieferkettenprobleme konnte
man aber auch nicht mit Erfahrung voraussehen. Wie sind Sie da rausgekommen?

Harald von Scharfenberg: Das war auch fir uns alles andere als erfreulich und hat
eine Reihe von Ablaufplédnen Uber den Haufen geworfen. Aber wissen Sie, mit der
Welle surfen kann jeder, aber nach den schwierigen 80er Jahren, den Flauten En-
de der 90er Jahre oder auch noch schlimmer, der Finanzkrise, weiB man, dass
jede Welle irgendwann anlandet. Da wir ja nicht nur fir institutionelle Investoren in-
vestieren, sondern auch seit Uber 40 Jahren einen hohen Anteil Publikumsfonds struktu-
rieren, haben wir ein weitreichendes Sicherheitspaket ausgearbeitet. Insofern waren wir
in weiten Bereichen vor der Materialkostenexplosion abgesichert. Was unsere eigenen
Finanzierungen angeht, gilt das Gleiche. Wir waren durchfinanziert. Aber die Lock-
downs mit Stillstand auf den Baustellen sind auch an uns nicht spurlos vorbei gegan-
gen.

Rohmert: Sie erwahnen Ihr Sicherheitspaket. Was hat Sie denn tberhaupt dazu bewo-
gen, die Residential USA Serie als reine Development Serie aufzulegen?

Harald von Scharfenberg: Zum einen natiirlich die Tatsache, dass Anleger bei einer
solchen Fondskonstruktion bereits sehr friih an der Wertschopfung der Immobilien parti-
zipieren. Doch gerade im Residential-Segment kommen noch Besonderheiten hinzu.
Zum einen erreichen Sie eine Diversifizierung tUber hunderte von Mietvertragen, die es
so nur bei ganz wenigen anderen Development-Segmenten gibt. Zudem kdénnen bereits
wahrend der Vermietung bis zum en bloc-Verkauf — entsprechende Nachfrage voraus-
gesetzt — laufende Ertrdge generiert werden. Natirlich sind bei Developments generell
héhere Risiken gegeben als bei Bestandsimmobilien - aber diese Risiken kann man,
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Osterhofen: Die Habona Invest
Gruppe verkauft aus einem ge-
meinsam mit der IntReal Inter-
national Real Estate KVG auf-
gelegten offenen Immobilien-
Publikumsfonds einen rund.
2.450 gm grofden Nahversorger
an ein Family Office. Langfristi-
ger Ankermieter des 2020 errich-
teten Objektes ist EDEKA. Me-
nold Bezler beriet den Verkau-
fer, die DIR Deutsche Invest-
ment Retail GmbH den Kaufer.

Bonn: Die HIH Invest Real Es-
tate verkauft das 2019 errichtete,
1.911 gm groRe, vollvermietete
Wohn- und Geschaftshaus In der
Sirst 3 an ein Family Office.
Hauptmieter ist L’Osteria.

Dresden: WERTGRUND ver-
kauft fir 14,25 Mio. Euro zwei-
Liegenschaften bestehend aus
8 Gebauden mit rd. 8.000 gm
Wohnflache in 138 Wohneinhei-
ten sowie 53 Stellplatzen in der
Dobritzer Str. und Winterbergstr.
aus dem WohnSelect D. Nach
Unternehmensangabe hat sich
der Wert der Immobilie wahrend
der rund 13-jahrigen Haltdauer
mehr als verdoppelt.

Miinchen: Novartis mietet rd.
4.800 gm im von AXA IM Alts in
Partnerschaft mit ACCUMULA-
TA entwickelten Holz-Hybrid-
Projekt The Stack an der Goe-
thestr.11 / Schwanthalerstr. 36.
Die Fertigstellung des Projekts
ist bis Anfang 2026 geplant. Col-
liers, CBRE, Drees & Sommer
und die Kanzlei Lambsdorff
berieten Novartis, GSK unter-
stutze die Vermieterseite.

Hamburg: Das Jobcenter
team.arbeit.hamburg mietet rd.
1.270 gm Buroflache in der Kur-
ze Muhren 1-3 im Spitalerhof
von der Bayerischen Arztever-
sorgung. Savills beriet.
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wie bei unserem Sicherheitskonzept, so entscheidend reduzieren, dass sich unterm
Strich ein sehr attraktives Chancen-Risiko-Raster fiir den Investor ergibt.

Rohmert: Wie hat sich aber die Zinsexplosion auf lhre Exits ausgewirkt? Finanzmathe-
matik ist fur alle da.

Harald von Scharfenberg: Das hat uns selbst (iberrascht. Anders als zum Beispiel
bei Biiro, das von der Gemengelage aus Zinsexplosion und gestiegenen Cap-Rates -
und in Folge von eklatanten Werteinbriichen und massiven Homeoffice-bedingten Leer-
stdnden — getroffen wurde, blieb Residential vergleichsweise stabil. Da gleichzeitig
der Arbeitsmarkt unglaublich robust geblieben ist, konnte der Cap-Rate-Anstieg durch
adaquate Mietsteigerungen recht gut kompensiert werden. Um es auf den Punkt zu
bringen: Homeoffice kann Office ersetzen — aber bei entsprechendem Bevdlkerungs-
wachstum wird zwangslaufig mehr Wohnraum gebraucht.

Rohmert: Richard von Weizsacker sagte in einer beriihmten Rede einmal: ,Jede Zu-
kunft resultiert aus der Vergangenheit.“ Im Kapitalanlagebereich interessiert mich immer
die Entwicklung und der Umgang mit friheren Krisen. Lassen Sie uns doch einmal auf
Ihre Erfahrungen zurtickblicken.

Harald von Scharfenberg: Die BVT wurde 1976 gegriindet. Fast fiinf Jahrzehnte
US-Geschéft und mindestens gleichviel US-Krisen sind in wenigen kurzen Satzen
nicht ganz einfach darzustellen. Nach einigen Jahren Erfahrung in den USA und
Griindung der BVT sowohl in den USA als auch in Deutschland fokussierte ich mich
zunachst auf das damals ganz junge, sich sehr dynamisch entwickelnde Segment Self
Storage Facilities mit dem Partner Public Storage, dem bis heute weltweit fiilhrenden
Betreiber solcher "Kleinlagerhdusern" vor allem fiir private Nutzer. Die Beteiligungsmég-
lichkeiten am Self Storage-Konzept haben wir damals schon als Development-Fonds
konzipiert, um Anleger moglichst friih partizipieren zu lassen. Wo Self Storage funktio-
niert, gibt es in naherer Umgebung meist auch groRe Wohngebiete. Das war der
Grund, uns bereits ab 1982 mit dem sogenannten Multi-Family-Housing-Markt
auseinanderzusetzen. Mitte der 80er Jahre hat uns dann die Savings- und Loan-Krise
grof’e Probleme bereitet — wie wohl jedem damaligen Marktakteur. Wir konnten jedoch
alle Herausforderungen, wie Leerstand und Finanzierungsthemen, meistern und haben
kein einziges Objekt verloren. Mit Erholung des Marktes ab 1991/92 wurde es wieder
lebendig. Unsere Erfahrungen im Residential-Bereich hatten gezeigt, dass zum Erfolg
groBer Wohnanlagen vor allem auch ein gutes Angebot an Nahversorgung bei-
tragt. Als logische Konsequenz wandten wir uns deshalb dem damals boomenden Nah-
versorgungssegment zu. Im Rahmen einer Fondsserie wurden in den Folgejahren Gber
50 Anlagen mit etablierten US-Ankermietern wie Publix und Kroger realisiert, die wir
kauften oder mit regionalen Partnern entwickelten und die in den folgenden 20 Jahren
allesamt erfolgreich veraufiert werden konnten. Nachdem dann Anfang der 2000er Jah-
re die Cap-Rates immer weiter nach unten gingen, haben wir mit den damaligen Ban-
kenpartnern entschieden, den Bereich Neighbourhood Shopping Center nicht mehr wei-
ter zu verfolgen — aus heutiger Sicht eine Fehlentscheidung! Stattdessen haben wir
wieder den Fokus auf den Residential-Bereich gesetzt — diese Entscheidung war aller-
dings goldrichtig!

Rohmert: Wie sind Sie durch die Finanzkrise gekommen?

Harald von Scharfenberg: Darliber konnte ich natlrlich sehr umfangreich berichten,
will mich aber kurz fassen: Wild West kam zuriick. Unser prominenter Partner entschied
sich mitten in der Krise fiir ein Sanierungs- und Reorganisationsverfahren nach
"Chapter 11" des US-Insolvenzrechts. Von einem Tag auf den anderen hatten wir
740 Mio. USD Loans bei 16 Banken in Default. Wir Gbernahmen die General Ma-
naging Partner-Funktion von Fairfield. Wenn ich im Berufsleben auf etwas stolz bin,
dann darauf: Kein einziger Publikumsfonds ging verloren. Bei einem Private Place-
ment zwang uns allerdings die finanzierende Bank — Ubrigens ein europaisches Institut —
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Saale-Orla-Kreis: Rameder
Anhangerkupplungen und Au-
toteile mietet von der Dream
Industrial REIT 18.000 gm La-
ger-, Buro- und Sozialflache an.
Logivest vermittelte.

Bergkamen: IMC Logistics
Deutschland mietet mittelfristig
7.400 gm Hallenflache in der
Industriestr. 10 im Industriege-
biet Bergkamen Riinthe von
Mileway. Realogis vermittelte.

St. Etienne/ Avignon: Catella
Real Estate AG erwirbt 3 voll-
vermietete Logistikimmobilien mit
einer Gesamtmietflache von ca.
18.751 gm in St. Etienne und
Avignon von Vectura Immobi-
lier fir den Spezial-AlF Catella
Logistik Deutschland Plus. Aqui-
la Asset Management beriet.

Hamburg: Die VTG GmbH mie-
tet 8.900 gm im FLEETYARD in
Hammerbrook von der Hambur-
ger Volksbank. Grossmann &
Berger beriet den Vermieter,
combine Consulting und com-
bine Transaction den Mieter.

Hamburg: Das Jobcenter
team.arbeit.hamburg mietet rd.
1.270 gm Buroflache in der Kur-
ze Muhren 1-3 von der Bayeri-
schen Arzteversorgung.
Savills beriet beide Parteien.

Bottrop: Swiss Life Asset Ma-
nagers erwirbt ein 100.000 gm
groRes Grundstuck in der Hi-
berniastralle fur die Light Indust-
rial Projektentwicklung ,Central
Ruhr”, das eine Logistikimmobilie
mit knapp 33.400 gm Mietflache
sowie einen Blroneubau und
AuBenlagerflachen beinhaltet.
RUHR REAL vermittelte.

Viersen: Die International Tra-
ding IGB mietet rd. 3.100 gm
Lager- und Biiroflache an der
Bachstalie 2 iiber RUHR REAL.
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zu verkaufen, gewahrte uns jedoch nach Zahlung von einer Mio. US-Dollar zwei Monate
Karenzzeit, wodurch wir einen "Fire Sale" vermeiden konnten. Alle Publikumsfonds
konnten in der Folgezeit mit anstandigem, meist sogar zweistelligem Gewinn p. a.
fiir die Anleger verkauft werden, trotz deutlich langerer Projektlaufzeiten von teils
tiber 10 Jahren. Mit dem einem Projekt blieben wir leider unter Plan. Auf jeden Fall
haben wir aus den Herausforderungen der Finanzkrise sehr wertvolle Erfahrungen ge-
sammelt.

Rohmert: Last, but not least, warum sollte ich trotz mancher bésen Immobilienbotschaf-
ten jetzt in den USA investieren?

Harald von Scharfenberg: Aufgrund der massiv gestiegenen Zinsen ab Mai 2022 be-
obachten wir seit Ende 2022/Anfang 2023 einen deutlichen Riickgang des Immobilienfi-
nanzierungsvolumens bei US-Banken und Versicherungen. Gleichzeitig sehen wir in
einigen GrofRstadtregionen, besonders im Sunbelt, Uberbauungsgegebenheiten. Diese
Faktoren haben zu einem erheblichen Riickgang der Neubautétigkeit gefuhrt. Wir spre-
chen hier von einer Reduzierung um etwa 45 Prozent im Vergleich zum langjahrigen
Durchschnitt. In Folge erwarten wir mittelfristig ab 2026 wieder deutliche Nachfrage-
Uberhdnge beziehungsweise einen Mangel an Neubauwohnungen. Das heil’t, in etwa
drei Jahren, nach Abschluss der Bau- und Vermietungsphase aktueller Projekte, rech-
nen wir mit einem sehr gunstigen Marktumfeld und einer hohen Mieternachfrage. Fir
Anleger bietet diese Situation attraktive Moglichkeiten. Wer also jetzt strategisch klug
investiert, kann von der erwarteten Marktentwicklung profitieren.

Rohmert: Lieber Herr von Scharfenberg, vielen Dank fiir diese Einschatzung. Wer
in unserer Szene etwas seit fast 50 Jahren macht und skandalfrei immer noch
aktiv ist, ist zum einen ein Unikat und zum anderen nicht mehr ganz jung. Fir die
Zukunft haben Sie die BVT gut aufgestellt. Mit Blick auf Ihr Lebenswerk haben wir oft
auch geschmunzelt. Das hat Spall gemacht. Zu lhrem Lebenswerk kann ich Sie nur
begliickwiinschen. Vielen Dank und weiterhin viel Erfolg!

LEICHTE ERHOLUNG BEI GEWERBE-IMMOBILIENPREISEN
IM JAHR 2024

vdp-Index steigt um 1,8% auf Jahressicht

Nach einer riicklaufigen Preisentwicklung in 2023 konnten sich Wohn- und Ge-
werbeimmobilienpreise 2024 wieder etwas erholen. Der Immobilienpreisindex des
Verbands deutscher Pfandbriefbanken (vdp), der die Preisentwicklungen auf dem
gesamten deutschen Markt fiir Wohn-, Biiro- und Einzelhandelsimmobilien auf
der Auswertung echter Imnmobilientransaktionsdaten von mehr als 700 Kreditinsti-
tuten abdeckt, zog in Q4 um weitere 0,6% auf 178,4 Punkte an. Das Plus bei den
Wohnimmobilienpreisen lag dabei in Q4 bei 0,7%, bei Gewerbe, das sich aus
Biiro- und Einzelhandelsimmobilienpreisen zusammensetzt, bei leichteren 0,3%.
Auf Jahressicht legte der vdp-Index um 1,8% zu, Wohnen dabei um 2,1%, Gewer-
be um +0,5%. Aus ,,.Der Immobilienbrief“-Sicht ist natiirlich zu fragen, inwieweit
»gemachte Deals“ in schwachem Markt eine Positivauslese darstellen, wahrend
die Bewertungsrisiken noch in den brachliegenden Bestinden ruhen. Eine dyna-
mische Aufwidrtsbewegung sieht vdp-Hauptgeschiftsfiihrer Jens Tolckmitt trotz
der aktuellen Stabilisierung aber noch nicht. Vor allem am Gewerbeimmobilien-
markt herrsche weiterhin Zuriickhaltung. (CW+)

Zum leichten Anstieg der Gewerbeimmobilienpreise um 0,5% auf Jahressicht trugen
insbesondere die Blroimmobilienpreise bei, die sich um 0,7% bzw. verteuerten und
damit die erste Preiszunahme ggii. dem Vorjahr seit Q3 2022 verzeichneten. Die Einzel-
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HOLZBAU AKADEMIE

Die HOLZBAU AKADEMIE
beginnt mit ihrem ersten Semi-
narprogramm und starkt damit
gezielt den Wissenstransfer im
modernen Holzbau. Zum Start
der Akademie kam der Beirat
der Akademie zu seiner Grin-
dungssitzung zusammen, um
strategische Weichen fir die
Weiterentwicklung des Holz-
baus in Deutschland zu stellen.
Die Akademie, eine gemeinsa-
me Initiative der KOALITION
fiir HOLZBAU (KfH) und des
Européischen Bildungszent-
rums der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft (EBZ),
richtet sich an Projektentwick-
ler, Wohnungsbauunterneh-
men, Bauherren, Planer, Archi-
tekten, Sachverstandige sowie
Vertreter aus Politik und Ver-
waltung.

Der Beirat der Akademie ist
prominent besetzt mit: Ina
Scharrenbach, Ministerin fir
Heimat, Kommunales, Bau und
Digitalisierung des Landes
Nordrhein Westfalen, Paul
Johannes Fietz, Vorstand der
Bundesanstalt fiir Immobilien-
aufgaben, Daniel Riedl, Mit-
glied des Vorstands der
VONOVIA SE, Birgit Witt-
kowski, Direktorin bei der PD
Beraterin der 6ffentlichen
Hand, Ulrich Schiller, Ge-
schaftsfihrer HOWOGE Woh-
nungsbaugesellschaft mbH,
Alexander Rychter, Vorstand/
Verbandsdirektor VAW Rhein-
land Westfalen, Ralf Sche-
kira, Geschaftsfliihrer wbg
Niirnberg GmbH und dem
Griinder der GRAFT Gesell-
schaft von Architekten mbH
Thomas Willemeit

Informationen zu den Semina-
ren finden Sie unter:
www.holzbau-akademie.com.

NR. 593 | 7. KW | 14.02.2025 | ISSN 1860-6369 | SEITE 23

handelsimmobilienpreise stiegen 2024 leicht um 0,4%, gaben dabei aber im letzten
Quartal 2024 um -0,2% nach. Die Mieten bei Biiro legten 2024 um 2,7% zu, bei Einzel-
handelsobjekten um 3,0%. Die Renditeent-
wicklungen, gemessen am vdp-Liegen-
schaftszinssatzindex, betrugen zeitgleich bei
Biiro 2,0%, bei Handelsobjekten 3,2%.

Wohn-/Gewerbeimmobilien

Index: 2010 = 100; Verdnderung tum Vorjahresquartal in %

Deutlich starker stiegen 2024 die
Wohnimmobilienpreise um bundesweit
2,1% an. Bei Mehrfamilienhdusern fiel das
Plus mit 2,9% mehr als doppelt so hoch aus
wie bei selbst genutztem Wohneigentum mit
einem Plus von 1,2%. Allein von Q3 auf Q4
legten die Preise von Mehrfamilienhdusern
um deutliche 1,1% zu, bei selbstgenutztem
Wohneigentum marginal um 0,3%. Die|
Wohnimmobilienpreise in den Top 7-Stadten | ~ o
zogen 2024 im Schnitt mit +2,3% etwas star- " 32
ker an als bundesweit mit 2,1%. Die Spanne
lag dabei zwischen +3,8% in KéIn und +0,3% ) ? : :
in Stuttgart. Im Quartalvergleich Q3 und Q4 2024 relchte die Spanne der Prelsanstlege
von +0,4% in Stuttgart bis zu +1,4% in KéIn und Minchen.

Q4 2024

Folge des immer weiter zunehmenden Wohnungsmangels in Deutschlands
war neben den beobachteten Preissteigerungen auch ein erneuter Anstieg der Neu-
vertragsmieten in Mehrfamilienhdusern bundesweit um +1,0% im Quartalsvergleich
und um +4,6% im Jahresvergleich. In den Top 7-Stédten stiegen die Neuvertragsmieten
im Durchschnitt um +3,9%. Die geringste Erh6hung zeigte sich in Kéln mit +2,6%, die
héchsten in Stuttgart mit +4,6%. Die Renditen von Mietobjekten, gemessen am vdp-
Index fir Liegenschaftszinsen, nahmen ggi. Q4 2023 bundesweit um 1,6% zu, das
entspricht dem geringsten Renditezuwachs seit Q3 2022. In den Top 7-Stadten lag das
Wachstum noch etwas geringer bei durchschnittlich 1,4%. Die Entwicklungen war hete-
rogen zwischen -1,5% in K&ln und +4,0% in Stuttgart.

Ausblick: Jens Tolckmitt sieht eine belastbare Einschatzung der zukinftigen
Preisentwicklung mit groRen Unsicherheiten behaftet. Viel hinge von der wirtschaftli-
chen Entwicklung und davon ab, ob die Investorennachfrage in den nachsten Quartalen
anziehe. Bei Biro sei weiterhin die langfristige Auswirkung mobilen Arbeitens auf die
Nutzung ungewiss. Am aktuellen Bundestagswahlkampf bemangelt er, dass die Woh-
nungspolitik— wenn Uberhaupt — nur eine Nebenrolle spiele. Die Schaffung von mehr
Wohnraum gehére zu den aktuell drdngendsten politischen und sozialen Aufgaben. Die
neue Bundesregierung werde hier besonders gefordert sein, schnell umfassende und
zielfihrende MalRnahmen zu ergreifen, die den Wohnungsbau vor allem in den Grol3-
stadten ankurbeln.

SAVILLS SIEHT DOPPELTE DYSBALANCE AUF GEWERBE-
INVESTMENTMARKT

Verkaufsstau bei Biiros baut sich auf

Der Januar blieb trostlos. Wer einen dynamischen Start in das deutsche Gewer-
beimmobilien-Investmentmarktjahr erhoffte, wurde enttauscht. Lt. Savills belief
sich das Januar-Transaktionsvolumen auf nur knapp 2,1 Mrd. Euro und verfehlite
den in den Vormonaten reichlich nach unten gedriickten Durchschnitt der letzten
zwolf Monate von rd. 2,8 Mrd. Euro deutlich. Auch die Zahl der von Savills re-
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Dresden: Ein niederlandisches
Family Office kauft das rund
11.000 gm groRe ehemalige
Philipp-Holzmann-Haus in der
Bergstrale 2 von einem Fonds
der BNP Paribas REIM Germa-
ny GmbH. Hauptmieter ist die
Techniker Krankenkasse.

Miilheim: Die Miiller Holding
GmbH & Co. KG mietet rund
2.400 gm im Rhein-Ruhr Zent-
rum von der Eurofund Group
und Signal Capital Partners.
Die Eréffnung ist 2026 geplant.

Berlin: HERECON erwirbt ein
7.130 gm groRes Grundstiick in
Friedrichshain-Kreuzberg von
der TotalEnergies Marketing
Deutschland GmbH. Der Ver-
kaufer wurde von Deloitte Legal

und Neopolis Advisory beraten.

Hamburg: Die Wascosa GmbH
mietet rd. 1.300 gm Biroflache
im Helmut-Schmidt-Haus im
Speersort 1 Uber Savills an.

www.markt-intern.de/webinar-shop/immobiliengestaltungen
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gistrierten Transaktionen fiel mit 70 selbst fiir einen Januar niedrig aus. Das ver-
haltene Transaktionsgeschehen deutet darauf hin, dass der Tiefpunkt der Talsoh-
le zwar durchschritten sein diirfte, es aber an Dynamik fehlt, eine anhaltende Auf-
wiértsbewegung ein-

. N Investmentmarkt Deutschland
zuleiten und wir uns

i Transaktionsvolumen (letzte 12 Monate rollierend) savils
noch etwas langer
in einem U-formigen 120 @ soo @ Enzonndat @ industrio/Logistk (@ Wohnan® o
Zyklustal befinden 00
werden dirften. =~
(CW+/ WR+) 3

Mit Blick auf die o.g.
aufgezeigte Vergan-
genheitsentwicklung
mit Ruckkehrzeitrau-
men im Jahrzehn-
tebereich und auf die
unikative Nullzins-Situation der letzten Hype-Jahre kénnte das ,U“ unvollendet bleiben
auch leicht zum Hakchen werden (vgl. S. 5 ff). Savills sieht ein anhaltendes Produkt-
Mismatch zwischen Kaufer- und Verkauferseite. Wahrend die potenziellen kapital-
starken Kaufer vor allem Logistik-, Nahversorgung- und Wohnimmobilien suchen, wol-
len sich die groRen Bestandshalter von Biros und nicht der Nahversorgung dienenden
Handelsimmobilien trennen. Bei Letzterem stimmen die Preisvorstellungen zwischen
Eigentimer- und Investorenseite aber vielfach immer (noch) nicht lberein. Diese dop-
pelte Dysbalance durfte sich nach Einschatzung von Savills so schnell nicht auflésen
und auch in den kommenden Monaten transaktionshemmend wirken.

D5 2 > 2 o o b b A
I e el a4 T
Pef Yot W Yote

* nur Transaktionen mit mind 50 Wohneinheiten

Bei Biiros geht Savills von einem sich aufbauenden Verkaufsstau aus.
Zwischen 2018 bis 2022 flossen It. Savills durchschnittlich etwa 28 Mrd. Euro pro Jahr
in Bliroimmobilien — Geld, von dem ein grof3er Teil unter normalen Umstanden jetzt und

Interaktives Live-Webinar:

Immobiliengestaltungen 2025:

Ubertragungsmodelle bei vorweggenommener Erbfolge &
Umstrykturierungen durch Rechtsformwechsel

Die Ubertragung von Immabilien im Rahmen der vorweggenomme-
nen Erbfolge gehért zu den zentralen Themen der steuerlichen
Beratungspraxis, verbunden mit sténdig steigenden fachlichen An-
forderungen und haufigem Zeitdruck. Zudem tangieren Immaobilien-
Ubertragungen oftmals einkommensteuerliche und mitunter sogar
umsatzsteuerliche Fragestellungen. Ohne Gesamtiiberblick kénnen
Gestaltungen mit unangenehmen Folgen verbunden sein. Das Webi-
nar zeigt die typischen Steuerfallen sowie Lésungsanséatze auf:

= (bertragung unter NieBbrauchsvorbehalt

= Gesamtniepbrauch oder aufschiebend bedingter Niefbrauch

= Beendigung des Niefbrauchs

= Immobilieniibertragungen gegen lebensladngliche Leibrente

= Vorteile einer Familiengesellschaft

= Zum richtigen Einsatz der GmbH & Co. KG

= Entgeltliche und unentgeltliche Immobilieniibertragung auf die
GmbH & Co. KG

= Vermeidung der Risiken einer Betriebsaufspaltung

Ihr Referent: StB Bernd Meyer war nach seiner Ausbildung zum
Diplom-Finanzwirt (FH) 20 Jahre in der Finanzverwaltung tatig,
davon zehn Jahre bei einer Oberfinanzdirektion. Nach bestande-
ner Steuerberaterpriifung wechselte er zu einer Steuerberatungs-

gesellschaft. Er war lGber 20 Jahre Gesell-
schafter-Geschaftsfilhrer und ist inzwischen
als Berater 'Of Counsel' fiir die Wirtschafts-
prifungs- und Steuerberatungsgesellschaft
Dornbach GmbH, Bad Homburg v.d.H., tatig. StB Bernd Meyer
Seine Interessen- und Tatigkeitsschwerpunkte liegen im Bereich
der Unternehmens- und Vermégensnachfolge sowie der Umstruk-
turierung von Immobilienvermdgen. Er ist langjéhriger Referent.
Zahlreiche Veréffentlichungen im Bereich der Immobilienbesteue-
rung, auch im Rahmen von Spezialbeilagen fir 'markt intern’,
runden seine Expertise ab.

Donnerstag, 27. Marz 2025,
14:00 bis 15:30 Uhr.

Infos zur Anmeldung: Fiir 'markt intern'-Abonnenten 99 € zzgl.
19 % MwSt, fiir Nichtabonnenten 159 € zzgl. 19 % MwSt. Zum Leis-
tungsumfang des interaktiven Live-Webinars gehéren ein nachtrag-
licher Video-Link der Veranstaltung, ausfiihrliches Begleitmaterial,
das den Teilnehmern zeitnah nach dem Webinar per E-Mail zugeht,
sowie die Méglichkeit zur Kontaktaufnahme mit dem Referenten,
Steuerberater Bernd Meyer. Anmeldung unter: www.markt-intern.
de/webinar-shop/immobiliengestaltungen

Termin:
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73% DER WOHNEIGEN-
TUMER MUSSEN MEHR
GRUNDSTEUER ZAHLEN

28% planen Widerspruch
gegen den Bescheid

In den meisten Bundeslandern
wurde in den vergangenen Tagen
der Bescheid fir die Grundsteuer
2025 versendet, der erstmalig auf
der neuen Bewertung der Grund-
steuerreform beruht. Eine Umfra-
ge unter 2.001 ImmoScout24-
Nutzern mit Wohneigentum ergab,
dass 73% der Befragten mehr
Grundsteuer zahlen missen.
(CW+)

18% der Eigentimer mussen da-
bei iber 50% mehr Grundsteuer
zahlen, bei 30% verdoppelt sich
der Betrag und bei 25% sind es
Uber 10% mehr. Fir insgesamt
27% der Eigentimer ist die
Grundsteuer nicht gestiegen, und
ein Viertel zahlt nun sogar weni-
ger Abgaben.

Die Grundsteuer wird je nach
Bundesland mit unterschiedlichen
Modellen ermittelt. Nicht immer ist
die Berechnung dabei fehlerfrei.
Ein Einspruch ist moglich, wenn
der nachgewiesene gemeine
Grundstickswert den Grundsteu-
erwert unterschreitet. Das muss
Uber ein Gutachten nachgewiesen
werden. 65% der Eigentimer wird
die angesetzte Steuer aber It.
Umfrage ohne Widerspruch be-
zahlen. Der Rest plant zumindest
eine Recherche, bspw. eine Pri-
fung im Transparenzregister, um
die Steuererhdhung nachzuvoll-
ziehen. 28% sind neben der Re-
cherche entschlossen, Wider-
spruch einzureichen.

Bei vermietetem Eigentum wird
Uber kurz oder lang wohl der Mie-
ter fUr die Zusatzbelastung auf-
kommen missen. Bereits jetzt
planen 66% der Vermieter eine
Anpassung der Betriebskosten,
um die Erhéhung der Grundsteuer
weiterzugeben.
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in den kommenden Jahren wieder liquidiert und reinvestiert werden wiirde. Doch ange-
sichts der geringen Nachfrage nach Buros durfte das in vielen Fallen nicht oder nur un-
ter Inkaufnahme hoher Wertverluste moglich sein. Einige groRe Eigentiimer nutzungsar-
tentibergreifender Portfolios hatten bereits auf diese Situation reagiert und stillten ihren
Liquiditatsbedarf durch Verkaufe von Objekten mit Nutzungen, die auf groReres Interes-
se stoen. Bei den gehaltenen Biroobjekten, die wahrscheinlich erst viel spater als
geplant liquidiert werden kénnen, werde das Asset-Management forciert, um den Cash-
flow bestenfalls zu erhéhen.

Die groRe Frage ist, ob sich so eine Resterampe aufbaut, die mit Zeitverzo-
gerung Markt- und weitere Bewertungseffekte zeigen wird. Bei geringer Nachfrage nach
Biros und 30% Wertverlusten It. JLL ist die Gefahr evident. Viele Blroobjekte wirden
erst viel spater als geplant liquidiert werden kdnnen, sieht auch Savills. Vor dem Hinter-
grund der von ,Der Immobilienbrief* oft aufgezeigten Gesamtgemengelage aus ESG,
Nachfrageanderung, Kl/ Digitalisierung und Konjunktur- bzw. volkswirtschaftlicher Struk-
turproblematik kénnte die Burokrise noch lange anhalten.

Zum Gliick der Transaktions- und Opportunity-Matadore wird aber schon
eine Aufwartsbewegung auch auf insgesamt niedrigerem Niveau wieder fiir gute
Stimmung und Chancen sorgen. Fiir ,Der Inmobilienbrief* stellt sich lediglich die
abschlieBende Frage, welche Investoren dann unter finalen Bankendruck geraten
bzw. welche internationalen kapitalstarken Investoren irgendwann einen Schluss-
strich ziehen wollen.

OFFENE IMMOBILIENFONDS VERLOREN 2024 RUND
6 MRD. EURO ANLEGERGELD

17 Verlustmonate in Folge und Bewertungsdiskussion belasten OIF

Offene Immobilienfonds bleiben in der Diskussion. Anleger stimmen mit den Fii-
Ben ab. 6 Mrd. Euro wanderten letztes Jahr ab. Uber die systemische Kritik promi-
nenter Analysten berichtete ,,Der Immobilienbrief* bereits. (CW+)

Offene Immobilien-Publikumsfonds mussten laut Barkow Consult im Dezember zum
17. Mal in Folge Nettomittelabfliisse hinnehmen. So wurden Fondsanteile im Wert von
965 Mio. Euro zuriickgegeben, deutliche 30% mehr als im November (742 Mio. Euro).
Der Fondsabsatz fiel dafiir
mit 354 Mio. Euro besser
aus als im Vormonat mit
171 Mio. Euro. Das flihren
die Analysten weniger auf
Anlegerinteresse als auf
ein hoheres Volumen an
automatischen Wiederanla-
gen aus Ausschittungen
zurlick. Netto mussten die
Offenen  Immobilienfonds
damit einen Abfluss von
611 Mio. Euro beklagen,
7% mehr als im Vormonat (571 Mio. Euro) und mehr als dreimal so viel wie im De-
zember 2023 mit 182 Mio. Euro. Fir das Gesamtjahr summieren sich die Bruttomittel-
abflisse auf 9,4 Mrd. Euro, netto kommen die Fonds auf ein Minus von 5,9 Mrd. Euro.

Mittelabfliisse Publikums-Immobilienfonds (netto, in Mio. Euro)

Steigende Zinsen

2.000

‘hlnl||||I“1”|I|l||‘|l|m.||\. .

BARKOW

COMSULTING

1.000
1

-1.000

2020 2022 2024

Fir Januar 2025 rechnet Barkow Consult mit anhaltend hohen Bruttomittelab-
flissen, da sich die Nachrichtenlage gegen Ende des Jahres 2023 durch prominente
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Insolvenzen deutlich verschlechtert hatte, was viele Anleger
zur Rickgabe ihrer Anteile veranlasst haben dirfte. Auf-
grund der Ruickgabefristen schlagen sich diese Abfliisse
aber erst mit einer Verzégerung von 12 Monaten in den
Zahlen nieder. Die aktuell in den Medien wieder aufge-
flammte Bewertungsdiskussion, ausgeldst durch Stefan
Loipfinger, der erneut systematische Risiken und die plaka-
tiv formulierte Gefahr von Dominoeffekten bei Offenen Im-
mobilienfonds sieht (s. DIB Nr. 592 vom 31.01.2025), kénn-
te sich dann in 12 Monaten belastend auswirken. Um Uber
ausreichend Liquiditat fir die Anteilsricknahme zu verfi-
gen, dirften sich die Offenen Immobilienfonds damit in den
kommenden Monaten weiter verstarkt von Immobilien tren-
nen (mussen).

BAUINDUSTRIE IM DIGITAL- UND ESG-
DILEMMA

Burokratie und Fachkraftemangel als Wachstums-
bremsen

Die deutsche Bauindustrie steckt in vielen Krisen — von
Auftragsmangel iiber Projektausfille, Kostensteigerung
bis hin zu Fachkraftemangel. Zudem kommt laut einer
aktuellen PwC-Deutschland-Umfrage unter 100 Bauun-
ternehmen und Planungsbiiros noch eine Innovations-
krise und der mangeinde digitale Anschluss. Laut der
Untersuchung zweifelt die Branche selbst an ihren digi-
talen Fahigkeiten und fiihlt sich in einigen Technologie-
bereichen zunehmend abgehingt. Der Fachkrafteman-
gel und das fehlende digitale Know-how erweisen sich
dabei als erhebliche Entwicklungsblockaden. (CW+)

Das hohe Baupreisniveau, schleppende Baugenehmigun-
gen, geopolitische Unsicherheiten, Ressourcenengpéasse
und die Klimakrise belasten die Geschéaftsaktivitaten der
Bauunternehmen: Fast die Halfte der PwC-Befragten (46%)
ist von den aktuellen Rahmenbedingungen stark oder sehr
stark betroffen. Den zunehmenden Kostendruck sptren
85% der Unternehmen, wahrend 81% mit Fachkraftemangel
und Instabilitdt in der Planung durch den Wegfall von Pro-
jekten konfrontiert sind. Insgesamt 69% der Unternehmen
kadmpfen mit UmsatzeinbuBen und Projektverschiebungen
(VJ: 63%).

Als Folge sieht sich die Branche gezwungen, ihre Ge-
schaftsmodelle und Organisationsstrukturen infrage zu stel-
len. So geben 60% der Befragten an, dass sie eine Neuaus-
richtung des Unternehmens fur notwendig halten, 70% se-
hen sich gezwungen, die Entwicklung neuer Geschéaftsmo-
delle voranzutreiben. Rebekka Berbner, Partnerin im Be-
reich Capital Projects, Infrastructure & Real Estate bei PwC
Deutschland, mahnt, dass die Bauindustrie selbst die Zugel
in die Hand nehmen und entschlossen in ihre digitale und
nachhaltige Transformation investieren misse.
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80% der Befragten sehen groRes Potenzial in Simulation,
Visualisierung und Cloud-Technologien. Trotz dieser opti-
mistischen Einschatzung bleibt die Bewertung der eigenen
digitalen Fahigkeiten erniichternd. Die grof3te Hirde fur die
Nutzung digitaler Losungen ist nach Ansicht der Branchen-
vertreter der Fachkraftemangel: 82% der Unternehmen be-
zeichnen das fehlende fachliche Know-how als Hauptprob-
lem bei der Umsetzung der Digitalisierung. Die Kluft zwi-
schen Potenzial und Kompetenz wird immer gréRer. Beson-
ders deutlich wird dieses Auseinanderdriften bei loT-
Losungen auf der Baustelle. Und auch bei BIM (Building
Information Modeling) gibt es wenig Fortschritte. In den ver-
gangenen Jahren hat diese Technologie weder eine Steige-
rung in ihrem Mehrwert erfahren, noch konnten die Unter-
nehmen ihre Kompetenzen ausbauen.

Zusatzlich fehle der Pull-Faktor: In Vergabeverfahren wiir-
den digitale Lésungen noch viel zu selten nachgefragt. Auf
niedrigem Niveau nehme die Nachfrage nach digitalen L6-
sungen in Vergaben seit 2021 sogar ab: So sehen nur rund
ein Sechstel der Befragten eine starke Nachfrage nach digi-
talen Lésungen in Vergabeprozessen, nach fast einem Drit-
tel (32%) im Jahr 2021. Das zeige, dass die Baubranche zu
trage agiere und ihre Mdglichkeiten nicht nutze, so Christi-
an Elsholz, Partner im Bereich Capital Projects, Infrastruc-
ture & Real Estate bei PwC Deutschland. Das verhindere
die dringend notwendige Steigerung der Produktivitat.

Als Unterstlitzung in der Krise fordern 93% einen drasti-
schen Abbau burokratischer Hirden und den Ausbau der
digitalen Infrastruktur. Die schleppende Umsetzung von
ESG-Vorgaben wird auch der politischen Tragheit zuge-
schrieben. Die PwC-Studie zeigt, dass auf Unternehmens-
seite 75% der Befragten mittlerweile ESG-Ziele definiert
haben. Jedoch wird der Fortschritt vor allem durch externe
Vorgaben und den Druck von Auftraggebern angetrieben.

FLACHENUMSATZ IN B-BUROMARKTEN
RUCKLAUFIG

Marktspreizung auch in mittelgroBen Markten

Die Jahresbilanz der DIP — Deutsche Immobilien-Part-
ner, zu denen die Immobilienberater AENGEVELT, Aig-
ner, Arnold Hertz, Beyer, HUST, SOLLMANN+ZAGEL,
BW GmbH und Wittlinger & Compagnie gehoren, analy-
siert nicht nur die liblichen Top 7, liber die ,,Der Immo-
bilienbrief“ bereits berichtete, sondern auch die B-
Immobilienméarkte Bremen, Dresden, Essen, Freiburg,
Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Magdeburg, Niirnberg
und Stuttgart. (WR+)

2024 betrug der Buroflachenumsatz (inkl. Eigennutzer) in
diesen neun B-Markten 631.600 gm, was gegenuber dem
Vorjahr mit 672.000 gm einen Rickgang um gut 6% bedeu-
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REAL ESTATE TREND

REPORT 2025 von Drooms

Langere Transaktionszeiten,
grofes Interesse an internationa-
len Immobilieninvestments und
wachsende Datenmengen - das
sind die Kernergebnisse des
aktuellen Real Estate Trends
Reports von Drooms.

Lt. anonymisierter Auswertung
der Drooms-Datenbank erreichte
die durchschnittliche Transak-
tionsdauer 2024 einen neuen
Hochststand von 363 Tagen (VJ:
342). Mit 499 Tagen fihrt das
Vereinigte Konigreich das Ran-
king unter den groRen Markten
an. Deutlich betroffen ist auch
Deutschland mit 405 Tagen,
wahrend Frankreich (329 Tage)
und ltalien (319 Tage) deutlich
kiirzere Transaktionsdauern auf-
weisen.

Die Datenmenge pro Immobili-
entransaktion stieg 2024 ggu.
2023 deutlich um 20% auf im
Durchschnitt 3,6 Gigabyte pro
Transaktion. Hauptgrund fur
diese Entwicklung sind die zu-
nehmenden ESG-Regulierungen
und gesetzlichen Anforderungen.

Die attraktivsten Asset-Klassen
fur 2025 im jeweiligen Heimat-
land sind gemal der Erhebung
absteigend Wohnen (44%), Lo-
gistik (20%), Infrastruktur (14%),
Hotel (10%), Retail (5%) Health-
care (4%) und Biro (3%).

Als grofdte Hirde bei grenziber-
greifenden Immobilieninvest-
ments wurden von ca. 42% die
Unterschiede bei nationaler
Regulierung genannt, gefolgt
vom allgemeinen Zugang und
Wissen zum lokalen Markt (ca.
37%) und Wahrungsrisiken und
Wechselkursen (ca. 7%).

Die Internationalisierung bleibt
ein wichtiger Wachstumstreiber
im europaischen Immobilien-
markt. 59% der Befragten pla-
nen, ihre grenziiberschreiten-
den Investitionen 2025 auszu-
bauen, nach 51% im Vorjahr.
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tet. Der Anteil der mittleren Blrozentren am gesamten DIP-Blroflachenumsatz lag bei
rund 20% (2023: 22%) des Gesamtmarktes inklusive der Metropolen mit 2,54 Mio. gm
in der DIP-Statistik bzw. bei 25% des Metropolenmarktes. Zuwachse ermittelte DIP fir
Hannover auf aktuell 95.000 gm (+16%), Leipzig 124.400 gm (+4%), Freiburg
31.000 gm (+3%) und Karlsruhe 41.000 gm (+3%). Zu Rickgangen kam es in Bremen
auf 84.000 gm (-5%), Dresden 89.000 gm (-5%), Nirnberg 70.000 gm (-23%), Essen
85.000 gm (-24%) und Magdeburg 12.200 gm (-24%).

Deutsche DIP-Biiromirkte 2024 (vs. 2023) im Uberblick

Biiroflichenumsatz® Gew. Spitzenmiete  Mittlere Miete City Leerstandsquote
(ingm) (in Euro/gmy) (in Euro/gmy) (in %)

Stadt 2024 2023 +-in% 2024 2023 2024 2023 Ende 2024 Ende 2023
Bremen 84.000 83000 45 15,5 152 10,7 10,5 6,7 56
Dresden 89.000 94.000 53 21,0 20,0 16,0 16,0 4.0 3,3
Essen 85.000 112000 -241 18,0 18,0 13,0 13,0 7,2 6,8
Freiburg 31.000 29.000 6,9 19,0 19,0 15,0 15,0 34 29
Hannover 95.000 82.000 159 21,5 19,0 154 15,1 51 47
Karlsruhe 41.000 40.000 25 16,9 15,0 12,3 12,0 55 6,0
Leipzig 124.400 120000 37 21,0 19,0 15,0 13,0 4.7 47
Magdeburg 12.200 16000 -238 14,8 148 "7 10,9 51 55
Nirnberg 70.000 91.000 -231 17,0 18,0 13,5 13,5 6,1 5,4

DIP-Biromérkte 631.600 672.000 6,0

Quelle: DIP - Deutsche Immabilien-Partner, Aengevelt Research *inkl. Eigennutzer

Gleichzeitig stieg der Leerstand von 5% auf 5,3%. Das liegt jedoch weiterhin
unter dem Leerstand der Top 7. Auch in den mittelgrof3en Markten beobachtet DIP eine
wachsende Zweiteilung des Biiromarktes. Wahrend moderne Flachen, insbesondere
mit Blick auf steigende ESG- und Nachhaltigkeitsanforderungen, in begehrten Innen-
stadtlagen weiterhin stark nachgefragt sind und oft neue Spitzenmietwerte erzielen,
geraten altere Objekte mit hdherem Energiebedarf und starren Grundrissen zunehmend
unter Druck. Dies liegt nicht nur an regulatorischen Vorgaben, sondern auch an den
deutlich gestiegenen Ansprichen der Nutzer. Das zeigt sich auch an den gestiegenen
Spitzenmieten, die zwischen rund 15 Euro in Magdeburg und Karlsruhe sowie zwi-
schen 17 und 21 Euro in den Ubrigen mittelgrolen Markten liegen. Weniger ins Bild
passt allerdings, dass auch die mittlere Miete zugelegt hat.

EUROPAISCHE WOHNINVESTMENTS DURCH GROSSDEALS
ENDE 2024 GEPUSHT

Deutschland zweitgroBter Markt

Auf niedrigem Niveau stieg das Transaktionsvolumen auf dem européischen
Wohninvestmentmarkt 2024 im Jahresvergleich laut JLL um 19% auf rd. 53 Mrd.
Euro. In einer Jahresendrallye wurden davon allein 16,8 Mrd. Euro — das ent-
spricht fast einem Drittel des Gesamtjahresvolumens — in Q4 investiert. Den Markt
dominierten im letzten Quartal GroRBabschliisse liber 100 Mio. Euro, auf die 58%
des Gesamtvolumens entfielen. Dies ist der hochste Anteil seit Q4 2021. (CW+)

Trotz der zunehmenden Dynamik am Jahresende wurde der fiinfjahrige Mittelwert von
93 Mrd. Euro am europaischen Wohninvestmentmarkt um deutliche 43% verfehlt. Am
starksten wurde 2024 in GroRbritannien investiert, auf das 30% der Investitionen entfie-
len, gefolgt von Deutschland mit 20% und den Niederlanden mit 8%. Das Volumen von
Forward-Deals stieg europaweit im Jahresvergleich um 39%, insbesondere in Deutsch-
land und Spanien wurden dabei wieder verstarkt Forward-Deals abgeschlossen. Auf
Nutzungsebene (bertraf das Segment Mehrfamilienhduser mit einem Volumen von
32,6 Mrd. Euro den Vorjahreswert um satte 43%. Studentisches Wohnen, Seniorenwoh-
nen, Einfamilienhduser und Coliving verzeichneten ebenfalls deutliche Anstiege.

Fur 2025 rechnet JLL mit einer weiteren Marktbelebung, die 60-Mrd.-Euro-
Marke konnte 2025 wieder geknackt werden. Schllisselmarkte wie Deutschland, die
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nordischen Lander, Spanien und GroRbritannien blieben flr
eine Reihe von Investoren aufgrund ihrer Liquiditat und ih-
res operativen Potenzials attraktiv. Ein wachsendes Interes-
se sieht JLL auch an spezialisierten Teilsektoren wie gefor-
dertem Wohnraum, Coliving und altersspezifischen Wohnl6-
sungen, da Investoren ihre Portfolios diversifizieren und die
demografisch bedingte Nachfrage nutzen méchten.

ENTKOPPLUNG VON MIET- UND
KAUFPREISEN DREHT ZURUCK

In Berlin stiegen die Neuvertragsmieten in 2 Jah-
ren uber 22%

Der Markt holt die Blasenpropheten ein. Wahrend sich
zinsinduziert bis 2022 die Preisentwicklung von der Mie-
tentwicklung so weit gelést hatte, dass auch das re-
nommierte Institut empirica eine hohe Blasengefahr
konstatierte, schlieBt sich die Schere jetzt wieder. Die
Kaufpreise sind ladstig, aber undramatisch zuriickgegan-
gen. Die Mieten steigen kriaftig weiter. Damit hat die Bla-
se wie ein Geburtstagsluftballon deutlich an Kontur
verloren und hangt nur noch schlaff leicht tiber dem
Boden. (CW+/ WR+)

Vor der Zinswende in Q2 2022 stiegen die Kaufpreise flr
Wohnungen und Hauser auf immer neue Rekordniveaus.
Das mogliche Platzen einer ,Wohnungsblase“ wurde ver-
gleichsweise pauschal diskutiert. Bei den zinsmathematik-
getriebenen Portfolio-Preisen implodierte die Bewertung
insbesondere der sportlichen Bonitatstuner der Aktienszene

Gesamtindex - Entwicklung der deutschen Wohnimmobilienpreise
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deutlich. Wir rechneten im Marz 2023 HeiBluft von durch-
aus 30% z. B. auch beim Marktfuhrer vor. Das entsprach da
auch der Borsenansicht. Die Hélfte der Bewertungsdifferenz
wurde inzwischen in den Bilanzen eingeholt. Fur ,Der Immo-
bilienbrief* und viele Marktbeobachter ist aber das Ende der
Fahnenstange noch nicht erreicht. Fur uns fehlen noch
15%, die sich aber bei ausreichender Liquiditadt und steigen-
den Mieten in 5 Jahren aussitzen lassen. Im privaten Woh-
nungsbereich verlief die Konsolidierung dagegen undramati-
scher. Jetzt wendet sich das Bild zudem um 180 Grad, wie
die aktuelle Untersuchung von Pekka Sagner und Prof. Dr.
Michael Voigtlander vom IW Koéln belegt.
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Wahrend die Kaufpreise in den 7 grofdten deut-
schen Stadten seit 2022 im Mittel um -10,9% zuriickgingen,
stiegen die Mieten hier zeitgleich um durchschnittlich 11,5%.
In den B-Stadten lag das Verhaltnis bei -7,6% bei den Kauf-
preisen zu +10% bei den Mieten. In den C-Stadten waren es
-8,0% zu 9,4% und in den D-Stadten -7,3% zu 9,1%. Neu-
vertragsmieten in den A-Stadten sind im Vergleich zum Vor-
jahr um rund 4,7% gestiegen, wie der IW-Wohnindex fir
das vierte Quartal 2024 zeigt. Besonders grof3 war der
Sprung in Berlin (+8,5%), in Essen (+8,2%) und in Frankfurt
(+8%). Auch Mieter in Leipzig (+7,3%) und Hamburg
(+5,4%) mussen deutlich tiefer in die Tasche greifen. 2024
veranderten sich die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen
mit einem Plus von 0,4% gegeniiber dem Vorjahreszeitraum
und bei Ein- und Zweifamilienhausern (+0,6%) nur marginal,
was auf eine Phase relativer Stabilitat hinzudeuten scheint.

Summiert man die Entwicklung seit 2022 auf, weist
unter den Top 7-Stadten Berlin, bedingt durch anhaltende

Zuwanderung,  wirt- IW Kéln: Preisentwicklung

schaftliches  Wachs-  ,\ischen 2022 und 2024
tum und strukturelle Stadt Kaufpreise  Mieten
Wohnraumknappheit, Berlin 6,60%  22,20%
mit einem aufsum-  pusseldorf -10,90%  11,50%
mierten Plus von Frankfurt -8,70% 12,40%
22,2% die mit Abstand Hamburg -11,80%  10,60%
hochste Mietdynamik Ll -6,60%  10,20%
auf. Zwischen 9% in Munchen 12,70%  11,70%
Stuttgart -14,00% 9,00%

Stuttgart bis zu 12,4%
in Frankfurt folgen die 3-Jahressummen der anderen Metro-
polen. Seit der Zinswende 2022 bis zum Jahr 2024 haben A
-Stadte mit -10,9% die starksten Kaufpreisrickgange ver-
zeichnet. Die B-Stadte folgten mit -7,6%, C-Stadte mit -8,0%
und D-Stadte mit -7,3%. Bei den Mieten lief es umgekehrt. A
-Stadte legten um +11,5% zu, B-Staddte um +10,0%, C-
Stadte um +9,4% und D-Stadte um +9,1%. Stuttgart mit -
14% und Minchen mit -12,7% waren die groRten Verlierer.
Berlin verzeichnete dagegen nur ein Minus von -6,6%. Da-
zwischen liegen Dusseldorf mit knapp -11% bei den Kauf-
preisen, Frankfurt mit -8,7%, Hamburg mit -11,8% und Kaéln
mit -8,6%.

In den B-Stadten kam es zu einem zweistelligen
Kaufpreisriickgang in Bremen (-12,4%), Hannover (-13,6%),
Nirnberg (-12,7%) und Wiesbaden (-11,6%), wahrend die
Mieten hier im Schnitt um 10% zulegten. Das Investorenin-
teresse werde insbesondere in Markten mit hoher Miet-
preisdynamik wie Berlin, Leipzig oder Freiburg wieder anzie-
hen, da sich die Renditeaussichten durch gesunkene Kauf-
preise und steigende Mieten deutlich verbessert haben, so
das IW. Fur 2025 rechnet das IW Kéln bei sinkenden Zinsen
und steigenden Einkommen mit einem leichten Anstieg der
Wohnimmobilienpreise. In der Kombination steigere sich die
Erschwinglichkeit von Wohneigentum. Zudem wirden die
Neuvertragsmieten angesichts der nachlassenden Bautatig-
keit weiter stark steigen.
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BEWEGUNG AM EUROPAISCHEN
LOGISTIKIMMOBILIEN- INVESTMENT-
MARKT

Garbe und Oxford Economics prognostizieren Riick-
gang der Spitzenrenditen

Im wirtschaftlichen und geopolitischen Spannungsfeld
agieren Investoren im Bereich Logistik weiterhin vor-
sichtig, aber zunehmend wieder aktiver, wie die aktuelle
GARBE PYRAMID-Map-Analyse von 121 europaischen
Logistikregionen belegt. Demnach stiegen die Preise
bzw. sanken die Spitzen-Nettoanfangsrenditen erstmals
seit Q2 2022 in mehreren Landern wieder — vor allem in
den Benelux-Staaten, Spanien sowie in einigen osteuro-
paischen Markten wie Polen und Rumanien. (CW+)

Von den 121 untersuchten Regionen in 25 Landern zeigten
46 (38%) im 2. Halbjahr 2024 einen Riickgang der Nettoan-
fangsrenditen um 10 bis 20 Basispunkte, 65 Regionen
(54%) stabile Renditen, und nur in 10 Regionen, darunter 7
in Deutschland, gaben die Renditen nochmals leicht nach.
Der europaische Durchschnitt sank leicht um 4 Basispunkte
von 5,65 auf 5,61%.

Laut des Forecasts von GARBE und Oxford Econo-
mics, der 30 europaische Top-Markte betrachtet, werden
die Spitzenrenditen 2025 um durchschnittlich 10 bis 20 Ba-
sispunkte weiter zurlickgehen. Diese moderate Dynamik
wird sich in den Folgejahren weiter fortsetzen, sofern sich
die geo- und finanzpolitischen Rahmenbedingungen nicht
verschlechtern. Insgesamt sollen die Renditen in Deutsch-
land, den Niederlanden und Frankreich am deutlichsten
zurlickgehen. Fur Berlin und Miinchen wird ein Riickgang
von 105 Basispunkten (Bp), fir Duisburg um 100 Bp, fir
Dusseldorf, Hannover, KéIn und Frankfurt von je 85 Bp und
fir Hamburg und Leipzig von 80 Bp prognostiziert. Eine
geringere Dynamik wird flir die Top-Méarkte in Italien, GroR-
britannien und Tschechien erwartet.

ZWEIMAL HAMBURGER UND ZWEI
BERLINER, BITTE!
MIPIM Awards 2025 — die Nominierungen

Dr. Gudrun Escher

Um es vorwegzunehmen: Unter den 39 Nominierungen
fiir die MIPIM Awards 2025 in zehn Kategorien sind aus
Deutschland jeweils zwei Projekte in Hamburg und zwei
in Berlin vertreten. Mit dabei sind so prominente wie der
Griinbunker in Hamburg St. Pauli (EHP und Matzen Im-
mobilien) und das Tacheles in Berlin (pwr development,
deutsche Tochter von Aermont Capital). Das zweite
Hamburger Objekt ist das seit 2017 geplante und jetzt
endlich fertig gestellte Wohn- und Arbeitshaus
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»Beehive‘ (Bienenkorb) der Baugemeinschaft Halbinsu-
laner mit den danischen ,,Werk Arkitekter“ am Baaken-
hafen in der HafenCity. Dagegen noch Zukunftsmusik
ist in Berlin das Projekt DOXS NKLN (wohl zu ent-
schliisseln als Docks Neukodlln) am Neukdliner Schiff-
fahrtskanal, eine Brownfield-Entwicklung der Trockland
DOXS GmbH mit dem Berliner Biiro von GRAFT Archi-
tekten. Die Module fiir die drei aufgestinderten Neubau-
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.

The Beehive in der HafenCity

©John Bendtsen

ten sollen dort per Schiff angeliefert werden, als Nut-
zungen sind Biiros, ein Hotel, Gewerbe und - unver-
meidlich heutzutage - eine Kita vorgesehen.

Wie Ublich wurden die Nominierungen von einer
zehnkoépfigen Jury ausgewahlt, wobei Véronique Bedague
von Nexity in den Vorsitz der Jury aufgerickt ist. Des Wei-
teren dabei u.a. die Architektinnen Melike Altinigik aus der
Turkei und Camilla van Deurs aus Danemark, der Préasi-
dent von RICS Justin Sullivan aus UK, Guy Grainger, JLL
Global Head of Sustainability and ESG, ebenfalls UK, und
Jani Nokkanen vom finnischen Projektentwickler Nrep, der
mit gleich zwei Projekten in der Shortlist vertreten ist. Die
Gewinner werden von den Messebesuchern ausgewahlt
und auf der Messe bekannt gegeben, in diesem Jahr am
13. Marz. Zusatzlich vergibt die Jury einen Sonderpreis.

In der Liste der Kategorien — acht fur abgeschlos-
senen und zwei fir noch ausstehende Projekte - hat es be-
achtenswerte Verschiebungen gegeben. Health Care ist
entfallen und durch ,Conversion Projects” ersetzt — dabei
als erstes der Grunbunker. Was Umbau und Neunutzung
bedeutet, ist wohl kaum sinnfélliger zu zeigen. Der ehemali-
ge Hochbunker, den man uber einen Bergpfad durch finf
zusatzlich aufgetiirmte, bepflanzte Etagen besteigen kann,
enthalt weiter unten ein Revers Hard Rock Hotel, Rdume
fir Stadtteilkultur und eine Gedenkstatte fur die Opfer des
NS-Regimes und des Zweiten Weltkriegs.

Die Biiroprojekte, die bei den MIPIM Awards
friher mal an wichtigster Stelle standen, sucht man
jetzt vergebens. Die Kategorie wurde durch
»Workplaces“ ersetzt und an achte Stelle geriickt (wer
braucht schon noch Biiros und seien sie mit Holz ge-
baut), nach den Wohnprojekten (interessierten in den
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Friihzeiten der MIPIM {iberhaupt nicht) und der Urban
Regeneration, dort librigens das Tacheles.

Fir die zwei weiteren, nominierten Stadt-
Erneuerungsprojekte wurden keine Hochhduser gebaut,
sondern Garten angelegt: Eden Dock auf der Canary Warf
in den Londoner Docklands sorgt dort auf 1,5 ha Flache
endlich fir Grunausgleich (Landschaftsarchitekten HTA
Design) und im spanischen Logrono entsteht seit 2002 auf
einer Bahnhofliberdeckelung eine innerstadtische Parkland-
schaft: Landschaftsbau ohne direkte Renditeaussichten als
Immobilienprojekt auf der weltgréfiten Immobilienmesse?
Oder spiegelt sich darin die Erkenntnis, dass nur le-
benswerte, durchgriinte Stadtquartiere auf Dauer ren-
table Stadtquartiere sind?

Den dritten Park in der Auswahl des Jahres 2025
haben die Danen bekommen mit dem Opera Park (mit Café
und unterirdischem Parkhaus) direkt neben dem neuen
Opernhaus in Kopenhagen, nominiert als ,Best Cultural,
Sports & Education Projekt”. Zwei weitere auffallend ,griine®
Projekte (zu finden unter ,Mixed Use*) sind zwar keine
Parks, aber mit sehr viel (pflegeintensivem) Griin durch-
mischt: Zu den ,Wonderwoods” in Utrecht hat der italieni-
sche Architekt Stefano Boeri, Erbauer des Bosco Verticale
in Mailand, ein bepflanztes Hochhaus beigesteuert und in
Bangkok punktet der ,True Digital Park West“ (Architekten
A49) mit einer Vielzahl von bepflanzten Terrassen, Briicken,
Wegen, Platzen.

Dem Motto 2025 ,Housing matters! — creating a
new deal“ wird sich zur Eréffnung am 10. Marz kein geringe-
rer als Mario Draghi widmen. Und was haben die Nominier-
ten fir die MIPIM Awards zum Thema zu bieten? Ein Pro-
jekt ist der ,Bienenkorb“ in der Hafencity. Als Teil der Zeile
der ,Creative Blocks® entlang der Versmannstrale entstan-
den die Plane dazu bereits 2017 und die Rasterblocks un-
terscheiden sich nur in Dimension und Hohe. Das Besonde-
re am Beehive ist der hohe Anteil an Gemeinschaftsflachen,
darunter ein kleiner 6ffentlich zuganglicher Saal mit Konzert-
fligel. Hoffen wir, dass die an der Baugemeinschaft Beteilig-
ten sich das luxuri- g
dse Objekt auf &
Dauer leisten kon- B
nen. Ahnlich kost- ¢
spielig durften die
Wohnungen in dem &=
124 m hohen Hoch-
haus ,AGE360° des Fem_s
Entwicklers AG7 im
brasilianischen
Curitiba sein, auf-
fallig die in sich
verdrehte Diamant-
form des Aulenskeletts, die unterschiedliche WohngroRen

AGE360 im brasilianischen Curitba
©Joana Franta
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erlaube. ,Maple House“ in Toronto (Tricon Residential
u.a.) und das ,UN17 Village* in Kopenhagen sind dagegen
umfangreiche Quartierskonzepte mit 770 bzw. 1.000
Wohneinheiten in mehreren Einzelgebduden um Quartiers-
platze. In Toronto soll die Halfte der Mietwohnungen
,bezahlbar® sein, in Kopenhagen alle, denn der Entwickler
Nrep (!) hat sich das Ziel gesetzt, alle 17 UN-Ziele der
Nachhaltigkeit zu verwirklichen, deshalb auch ein Dachge-
wachshaus fir den Gemuseanbau. Dass das alles
.bezahlbar bleibe, hdnge mit der Kl-generierten Modulbau-
weise zusammen, Blaupause fir andere, denn das open
source Kl-Design Spacemaker stehe jedermann zur Verfi-
gung — kann es da verwundern, dass Kl im Messebegleit-
programm einen eigenen Themenschwerpunkt bildet?

SERIE: VOL(C)KER HORT DIE SIGNALE -

AR BORN 1947-
¥ STILL GOING STRONG

#DasHospitalitySterbengehtweiter

Winfried D. E. Volcker,
Hotelier & Gastronom
www.voelcker-hospitality.de

Hotellerie & Gastronomie sind wie Yin & Yang. Stirbt
Yin, stirbt Yang. Extrem hohe Kosten, liberholte Tarif-
vereinbarungen und ein Verwaltungsaufwand nie dage-
wesenen AusmaBes setzen das Gastgewerbe massiv
unter Druck. Laut DEHOGA-Umfrage erwartet jedes drit-
te Unternehmen 2025 Verluste. Besonders die speisen-
geprigte Gastronomie ist betroffen. Die Branche fordert
Entlastungen, denn die Lage spitzt sich lebensbedroh-
lich zu. Das groRBe Sterben geht um. Hatten wir vor zehn
Jahren noch 230.000 Betriebsstitten der Hospitality
Branche, nahern wir uns bald der 150.000er Marke.

Die wirtschaftliche Situation vieler Gastronomietriebe —
Food & Beverage Operations in Hotels dito - verscharft sich
wirklich drastisch. Laut jingster DEHOGA-Umfrage befiirch-
ten 41,7% der speisengepragten Gastronomiebetriebe, ihre
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit nicht mehr halten zu kon-
nen. Einige versuchen durch Preisanpassungen gegenzu-
steuern. Gaste schrecken aber vor Restaurantbesuchen
wegen der steigenden Preise zuriick. Das fiihrt zu weiter
sinkenden Umsatzen, wahrend die Betriebsausgaben ,stabil
hoch® bleiben. Die extrem hohen Fixkosten sind eine Beson-
derheit der Branche. Volles Haus: 200% Profit. Kein Ge-
schaft: 200% Unterdeckung.

So bewegen sich die meisten Betriebe, aufgrund
ungenltgender Auslastung, weiterhin unterhalb des
Breakeven Points. Sie missten als Unternehmer eigentlich
selbst einen Weg durch den Breakeven finden... Drunter zu
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bleiben ist keine Option. Wird der BEP nachhaltig durchschritten, bleiben 70 Cents der
Einnahmen dariiber als Gewinn Ubrig. Die Problemstellung ist klar. Die Problemlésung
oft nicht. Es braucht schon Mut frisches Geld zum Fenster rauszuwerfen, damit es
durch die Tur wieder reinkommt... Der Mediziner de Bono beschrieb es so. Ihm ma-
chen weder Kriege noch Terrorismus und auch Naturkatastrophen Angst. De Bono
sorgt sich um mangelnde Kreativitat, fehlende Innovationen und abhandengekommener
Mut ,Out oft he Box" zu denken und zu handeln.

Besonders drastisch sind die gestiegenen Personalkosten. Dazu kommt, im
europdischen Vergleich, ein Uberdurchschnittlicher Krankenstand. Einerseits fehlen
Mitarbeiter, um Umsatz zu machen, andererseits verursachen sie Kosten fiir Lohnfort-
zahlung im Krankheitsfall. Es gibt Berufsunfahigkeitsversicherungen, die der Arbeitneh-
mer zu seiner Sicherheit abschlief3t. Mein Vorschlag: Mitarbeiter sollten auch eine Lohn-
fortzahlungsversicherung abschlieBen kénnen. Krank auf des Arbeitgebers Kosten kon-
nen wir uns nicht mehr leisten - bei 30 Urlaubstagen, 16 Feiertagen im Jahr und einbre-
chenden Umsatzen. Wir missen neu denken. Out oft he Box! Ohne Tabus. Einfach
vorangehen. Machen.

Lebensmittelpreise und die Energiekosten belasten Betriebe ebenfalls sehr.
Die Kombination aller Faktoren fiihrt dazu, dass viele Betriebe eben nicht durch den
besagten Breakeven kommen. Ohne entschiedenes Eingreifen aller Beteiligten und
Betroffenen droht so vielen Betrieben der Exodus — mit weitreichenden Folgen fiir Be-
schaftigte und die deutsche Kultur der Gastlichkeit und Gastfreundschaft, die unser Le-
ben, neben anderen groRartigen Kulturgitern, erst lebenswert macht.

Wenige Betriebe besitzen eine eigene Immobilie. Miete oder Pacht ist daher
am Ende der starkste Wurger. In den endglltig vergangenen 10 Boomjahren, 2010 bis
2019, schien fast alles fiir fast jeden mdglich. Jede Hitte brummte. Heute nicht mehr.
Deshalb sind Festpachten/ Mieten oberhalb von 10% des Speisen- und Getrdnkeumsat-
zes wie Arsen - schleichendes Gift. Wahrend Betreiber an zu hohen Pachtverbindlich-
keiten langsam krepieren, zahlen sie des Verpachters Return on Investment. Das Kapi-
tal arbeitet... Zinsen okay, aber des Betreibers volle Tilgung, zusatzlich zur selbstlau-
fenden Wertsteigerung durch den Betrieb, das ist fast doppelter Mietzins. Ist das schon
Wucher? Zu Ende gedacht liegt das Problem aber tiefer. Vermietungsimmobilien wer-
den Uber den Mieterlds bewertet. So entsteht Vermdgen auf dem Papier. Kommt die
Miete nicht mehr rein, sinkt der Wert der Immobilie, was eine Neubewertung zur Folge
hatte. Vermdgensverluste miissten abgeschrieben werden. Verluste beim Eigentiimer -
und wer will die schon?

Angesichts der dramatischen Lage fordert der DEHOGA Bundesverband seit
Jahren dringend wirtschaftspolitische Entlastungen. Besonders die Rickkehr zur redu-
zierten Mehrwertsteuer von 7% fiir Speisen, die sich die Parteien nun als Wahlverspre-
chen auferlegt haben. Das tat Bundeskanzler Scholz allerdings auch schon mal, hat es
dann aber vergessen...

7% Mehrwertsteuer fir die ganze Hospitality Branche ist mitnichten ein from-
mer Wunsch deutscher Wirte und Beherbergungsvater. Es ist das erklarte Ziel aller Eu-
ropa-Nationen - der Wettbewerbsgleichheit wegen. DEHOGA-Prasident Guido Zéllick
betont, dass die Ungleichbehandlung der Branche dringend beendet werden misse, um
weiteren wirtschaftlichen Schaden abzuwenden und um den Betrieben der Hospitality
Branche wieder eine Perspektive zu geben. Ein Abwrackpramie fir veraltete Immobilien
wirde auch helfen.

rohmertmedien

tagesaktuell. kostenlos. informativ.

www.rohmert-medien.de
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Kurz berichtet

Personalwechsel

Nach rund drei Jahrzehnten bei der
Greif & Contzen Immobilienmakler
GmbH zieht sich Frank Klahn, Lei-
ter des Unternehmensbereichs In-
dustrie- und Logistikimmobilien, En-
de Mai aus dem operativen Geschaft
zuriick. Seine Aufgaben Gbernimmt
Senior Berater Daniel Noeckel.

v.l.n.r.: Noah Dellenbusch, Frank
Klahn, Daniel Noeckel
Foto: Greif & Contzen

Wettbewerb fiir Baufeld 05

Der Deutzer Hafen nimmt weiter
Gestalt an: Die moderne stadt hat
einen Architekturwettbewerb fiir das
Baufeld 05 ausgelobt, mit dem die
Entwicklung des einstigen Industrie-
gebiets eine neue Etappe erreicht.
Baufeld 05 liegt direkt am Wasser,
hat somit unmittelbaren Bezug zur
Hafenpromenade und liefert einen
direkten Blick auf den Dom. Entwi-
ckelt werden soll das rd. 5.300 gm
groRe Areal durch die moderne stadt
und einen Diritt-investor.

KoéIlnBusiness fordert nachhaltige
Gewerbebauten.

Die KéInBusiness Wirtschaftsfor-
derung bietet Unternehmen in KéIn
mit 2 neuen Musterprojekten Unter-
stlitzung fiir nachhaltige Gewerbe-
bauten. Entwickelt vom Planungsbii-
ro Dr. Schonheit + Partner, zeigen
die Projekte, wie wirtschaftliche
Machbarkeit und 6kologische Anfor-
derungen miteinander verbunden
werden kénnen — ein wichtiger Bau-
stein auf dem Weg zu den Klimazie-
len der Stadt Kéln, die bis 2035 kli-
maneutral werden will. Die Minimal-
variante erfullt mit begrenztem
Budget die Umweltstandards der
Stadt KéIn. Die Maximalvariante
setzt auf Technologien wie Geother-
mie, Holzbau und Photovoltaik, um
CO,-Emissionen langfristig um bis zu
70% zu senken und Betriebskosten
um bis zu 30% zu reduzieren.

KOLN: DRINGENDER SANIERUNGSBEDARF IM BUROBESTAND

Der Buroflachenumsatz kam im vergangenen Jahr in KéIn mit rund 210.000 gm {iber das niedrige Niveau von
2023 nur um 5% hinaus und verdankte dabei rund 29% des Umsatzes der 6ffentlichen Hand. Die Leerstands-
quote stieg ohne Untervermietungsangebote auf 4,6% und damit auf ein Niveau, das 2016 zuletzt vorlag. Nicht
viel anders verhielten sich Vermieter und Investoren: Sie zeigten sich ebenso verunsichert und waren zudem
noch mit weiter steigenden Anforderungen aus hohen Energiepreisen und den ESG-Zielen konfrontiert, die die
Kosten nach oben trieben. Das ist das Ergebnis eines Kurzberichtes der Researcher von Greif & Contzen
Immobilienmakler GmbH fiir den KéIner Biroimmobilienmarkt 2024.

Verfiigbare Flachen entsprechen oft nicht den Anforderungen der Nutzer: An diesem Zustand hat
sich seit dem Jahreswechsel nichts gedndert. Das Wirtschaftsum- B
feld bleibt herausfordernd, die Unternehmen sind unter Kosten-
druck, auf dem Biroimmobilienmarkt der viertgréfiten deutschen
Stadt bewegt sich wenig. ,Gleichwohl sehen wir derzeit in sehr gu-
ten Lagen bei Neubauprojekten und Sanierungs- und Revitalisie-
rungsvorhaben durchaus Potenziale, denn das Angebot an hoch-
wertigen Flachen ist in der Innenstadt gering®, skizziert Andreas
Reul, der bei der Greif & Contzen den Geschéftsbereich Bliroimmo-
bilien leitet, das Ergebnis. Ein GroBteil der verfugbaren Flachen
entspricht nicht den Anforderungen, die von den Nutzern an Ener-
gieeffizienz, Raumkonzepten, technischer Ausstattung und moder-
ner Arbeitsumgebung gestellt wird. ,Viele der leerstehenden Objekte fallen in die Kategorie dlterer Bestandsge-
baude*, so Reul. Okologische Gesichtspunkte sind mittlerweile ein fester Bestandteil der Anforderungskriterien
der meisten Bironutzer.

mend Handlungsbedarf.  © Greif & Contzen

Flachenaufwertungen in guten Lagen versprechen Erfolg ,Fir veraltete Biroflachen Nutzer zu
finden, ist bei der schwachelnden Marktnachfrage sehr viel schwieriger geworden’, so Reul weiter. ,Diese Ten-
denz setzt sich fort, denn die Nutzeranspriiche an Qualitét und Energetik steigen weiter: Altere Flachen aufzu-
werten, kann sich lohnen. Vor allem in guten Lagen. Eigentimer von Bestandsgebauden schrecken vor um-
fangreichen Investitionen zwar 6fter zurtick, da die Refinanzierung iber héhere Mietpreise nicht gewahrleistet
scheint, aber die Mietpreis- und Marktentwicklung bestérkt die Annahme, dass Sanierung und Revitalisierung
die Vermarktungschancen erheblich erhéht: Im hochpreisigen Segment stieg die Spitzenmiete von 33 Euro/gm
im Jahr 2023 auf aktuell 35 Euro. Die gewichtete Durchschnittsmiete nahm im vergangenen Jahr von 19,60
Euro auf 20,30 Euro/gm zu. Eine Einschrankung gibt es: ,Nur bei in jeder Hinsicht erstklassigen Flachen in
guten Lagen lasst sich eine solche Spitzenmiete erzielen®, macht Reul klar. Viele Immobilieneigentiimer haben
die Chancen der Flachenaufwertung jedoch bereits erkannt: Revitalisierungen und Sanierungen machen auf
dem Kolner Markt mit rund 58% bereits mehr als die Halfte der Flachen in Bau aus.

Neben Sanierungskonzepten kénnten Umwidmungen dem Immobilienmarkt in der Gesamtbetrachtung
einen positiven Schub geben. ,Teilweise werden kleinere Blrogebaude bereits zu verschiedenen Wohnkon-
zepten umgenutzt. Oft als Mikroapartments oder Serviced Apartments®, erlautert Reul. Gut fiir ein Teilsegment
des Wohnungsmarkts mit seinem Nachfragetberhang. Fir den Buromarkt sind diese Flachenabgédnge dann
jedoch dauerhaft verloren. Und so ist diese Chance zugleich ein Risiko, denn allzu viel Flache in die Umnut-
zung zu geben, wirde dem Kdlner Buroimmobilienmarkt Zukunftschancen nehmen. Ein attraktiver Buromarkt,
der Unternehmen am Standort halt und neue Firmen anzieht, braucht ein ausreichendes Flachenangebot.
Wenn Flachen umgewidmet werden, sollten Neubauprojekte dies entsprechend kompensieren. Aber auch hier
stockt derzeit der Markt. Nachdem der flinfjdhrige Mittelwert im vergangenen Jahr mit 90.000 gm fertiggestellter
Birofldche bereits um etwa 16% unterschritten wurde, kommt dieses Jahr mit rund 60.000 gm noch weniger
Flache auf den Markt: ein Gutteil davon sind Revitalisierungen und Sanierungen.

Sanierungen und Neubauten zur Kompensation von Flachenverlusten und zur Angebotserweiterung
hochklassiger Biroflachen kénnten dem Kdélner Markt auf die Spriinge helfen. Aber: ,Wie es in Kéln auf dem
Biroimmobilienmarkt weitergeht, héngt im Wesentlichen davon ab, ob die Akteure wieder Vertrauen fassert,
blickt Andreas Reul auf die kommenden Monate. ,Wir sehen Anzeichen, dass Unternehmen wieder investieren
wollen und Strategien fir modernere Arbeitswelten in den Schubladen liegen haben. Realisieren werden sie
diese aber nur, wenn sie daran glauben, dass sich die wirtschaftliche Gesamtlage bessert Angesichts der im
Februar anstehenden Wahlen, sieht Greif & Contzen groflen Handlungsbedarf fir die ndchste Regierung. Man
kann jedoch davon ausgehen, dass es eher Monate als Wochen dauern wird, bis Anreize oder Férderprogram-
me beschlossen werden oder Burokratie abgebaut wird und die Auswirkungen am Markt ankommen.

Bei Greif & Contzen geht man davon aus, dass der Flachenumsatz 2025 ebenso verhalten sein wird, wie der
des Vorjahres und der Leerstand eher noch steigen wird. ,Und dennoch: Kdln ist ein attraktiver Standort fir
Versicherungen, Beratungsunternehmen, 6ffentliche Verwaltung, fir Forschungseinrichtungen, fir Institutionen
aus dem Bildungssegment und fir etliche andere Branchen. Ein grundlegender Bedarf nach Buroflachen hoher
Qualitat bleibt vorhanden, so dass Mietpreissenkungen zumindest im gehobenen Segment nicht absehbar
sind®, so Reul. »



