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Sehr geehrte Damen und Herren,

wissen Sie, welche Frage in Deutschland am haufigsten an Chat-
GPT gestellt wurde: ,Ist ChatGPT DSGVO-konform?“ (Quelle:
DUP Unternehmerplattform 27.2.). In den USA war es: ,Wird KI mei-
nen Job ersetzen?* In China im Prinzip das gleiche. Und in Russ-
land: ,,Kann KI eine Regierung ersetzen?“. Tja, das ist Deutsch-
land, auf das ich so stolz bin. Da gefallen mir die Russen bes-
ser. Ich weil} nicht, ob das stimmt. Es wéare aber symptomatisch. Fur
die Entwicklung von Kl sind It. Chris Lehane, OpenAls Leiter fir
globale Angelegenheiten, vier zentrale Ressourcen entscheidend:
Chips, Energie, Daten und Talent. Das ist eigentlich maRge-
schneidert fiir ,Made in Germany“ unserer Vor-Merkel-Jugend.
Wandel durch Handel lasst aber Chips woanders machen. Umwelt-
Energie-Verteuerung katapultiert uns ins wettbewerbliche Nirwana.
Deutsche Daten sind DSGVO optimiert. Talent haben wir immer
noch, gemessen an Abitur- und Studien-Anteilen. Lediglich die Spit-
zentalente forschen oft da, wo sie unter Gleichen sind und ihr Talent
geférdert wird. Lehane stellt das nur noch als Kampf zwischen au-
tokratischer und demokratischer Kl zwischen China und USA dar.
Deutschland ist da eher im Biirgergeld weltweit fiihrend.

Wo wir schon bei den regionalen Unbillen sind: Deutschland
hat gewahlt. Saskia Esken und Lars Klingbeil fihren die Koaliti-
onsverhandlungen fir die SPD. Ich mag es nicht kommentieren. Die
Frage ist nur, ob das mehr nach Biirgergeld-Verwaltung und
Wohltaten-Verteilung oder nach einer notwendigen Wende mit
»Agenda-Charakter“ aussieht. In zentralen Fragen der Zuwande-
rung, der Wehrféhigkeit, des Wohnungsbaus und der Wirtschaft, fur
die es breiten Konsens von tiber 60% von ganz links bis ganz rechts
unter Umgehung der linken Mitte gibt, werfen (eigentlich demokratie-
fremde) ,Brandmauern” davon die Hélfte der Blrgermeinung in den
politischen Abfalleimer. Vor einigen Jahren, als es noch um ,Big
Data“ als aktuelle Kuh im Dorf ging, fragte ich schon, ob Demokratie
sich als Zukunftsmodell herausstellen wird. Nach Kl, Trump und vier
weiteren deutschen Weichsplljahren sehe ich echte Gefahren. Der
Glaube an eine demokratische Kl unter Trump fehlt mir auch.

Zu uns: In sechs Ausgaben haben wir ,,Der Immobilien-
brief* Nr. 600. Das sind iiber 1.200 Wochen, in denen ,Der Immo-
bilienbrief‘, ,,Der Fondsbrief“ oder der "Handelsimmobilien Re-
port“, die ,,ZfiFP*“ oder Regionalmedien an mehr als 12.000 Emp-
fanger versendet und in der Nationalbibliothek archiviert wurden.
Machen Sie doch einfach bei ,,600“ mit — mit Anzeigen, die sich
lohnen und gerne auch mit GriiBen oder Beitrdgen. Heute berich-
ten wir neben den brancheniblichen Erholungstraumen uber das
Waunder, dass nach 50% bis 80% Einbruch je nach Assetklasse sich
das Transaktionsgeschehen wieder belebt (S. 3). Bei geschlossenen
Fonds, geht es weiter bergab. Dabei sind die echten Risiken in
Deutschland noch gar nicht da. Ehrlich, als alter Anhdnger Offener
Immobilienfonds bekomme ich immer mehr das Geisterfahrer-
gefiihl der Berichterstattung, wenn selbst der DZ-Bank-Chef sich
mit existentiellen Gefahren zitieren I&sst, oder dass 8.000 K&In-

Chorweiler Wohnungen (ohne Preisangabe) verkauft wurden. Ich
habe in KoéIn studiert gelebt. Ich weil}, nicht welche Chorweiler
Wohnungen das sind, ich erinnere mich nur an Tausende — ich mei-
ne - Neue Heimat Wohnungen als Gegenstlick zu Liubecks Bunte
Kuh und Marzahn (s. Gotzi-Artikel ab S. 10 ff.). Die denkbar beste
Zeit fur einen prominenten Biiro-Neubau sieht Klaus Franken, Ca-
tella PM (S. 15). Der ,,Hamburg-Standard“ soll It. Autorin Sabine
Richter Wohnungsbaukosten um ein Drittel senken. Das politische
MaRnahmenpaket hort sich wie gesunder Menschenverstand an (S.
24 ff.). Irre. PGIM bringt finf Schlusselthemen (S. 23).

Ich fange mal an, ein wenig auf LinkedIn zu posten. Mo-
mentan ist das fir mich noch ein intellektuelles Chaos. Aber ich
probiere es. Die aktuelle ,Geldbedarfssituation“ des Staates mit:
,Woher kann der Staat frisches Geld bekommen?“ fiihrt zu der
Antwort: Nur aus Steuern der privaten Wirtschaft oder aus Ver-
schuldung. Umschichtung mit ,Waffen statt Biirgergeld* ginge na-
turlich auch, aber ... (?). Denken wir aber einmal weiter.

Dabei ist es nur ein einziger Satz, der zu verstehen ist: Alle
Einkommen des Staates entstehen ausnahmslos und (fast) bis
auf den letzten Cent aus der privaten Wirtschaft! Alle Steuern
wie Einkommens- oder Mehrwertsteuern oder sonstige Steuern und
Abgaben, die Beamte, offentliche Angestellte, Rentner, Burgergeld-
empfénger oder sonst wie geartete Transfergeldempfanger an den
Staat bezahlen, sind ,linke Tasche/ rechte Tasche“, denn sie
wurden zuvor aus Steuern und Abgaben bezahlt oder aus den
Sozialkassen entnommen, die entweder wieder von Angestellten der
privaten Wirtschaft oder eben von den vorher genannten 6ffentlichen
Auszahlungen gefillt wurden. Klar, es gibt ein paar Grenzfalle.

ABER: Modelltheoretisch kdnnte man den gesamten
offentlichen Dienst und alle Transfergeldempfianger von allen
Steuern und Abgaben befreien und vorher entsprechend weniger
auszahlen. Es wiirde sich fur die Betroffenen nichts andern— nur die
VGR. Es wiirde dann klar, woher das Geld des Staates kommt.
Das soll auch auf keinen Fall die Notwendigkeit und die Leistung
des Staates und seiner Mitarbeiter herabwirdigen. Wie wichtig ein
funktionierender Staat ist, wird ja schon daran deutlich, wie ein tber-
griffiger und dysfunktionaler Staat es geschafft hat, eine der erfolg-
reichsten Volkswirtschaften der Welt in 10 Jahren gegen die Wand
zu fahren. Nur 6konomische Vollidioten
glauben, dass sich ein Staat wie Deutsch-
land mit Deindustrialisierung oder Verla-
gerung der Beschiftigung auf den o6ffent-
lichen Dienst oder den Konsum aus
Transferleistungen auf Dauer finanzieren
kann. Jedes Produkt, das in Deutschland
hergestellt werden kann, muss hier herge-
stellt werden. Das ist der allerbeste Beitrag
zum weltweiten Weltklimaschutz. Viel ’ 2
Spal beim Weiterlesen! Verur firt—d
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Am 23. Mai 2025 kommt die 600ste Ausgabe von
,Der Immobilienbrief*!

Wir wirden uns freuen, wenn Sie uns bei dieser Jubidums-
Ausgabe mit einer Anzeige unterstiitzen wiirden. Gerne kon-
nen Sie auch einen kleinen Beitrag beisteuern, vielleicht in
Form eines Gruflwortes oder eines kurzen Fachbeitrages.

Unsere Anzeigenpreise:

1/1 Seite: 3.500,- « 1/2 Seite: 2.500,-
(jeweils zzgl. MwSt.)

1/4 Seite 1.750,- Euro

Fir Buchungen, Fragen und Anregungen kommen Sie einfach
auf uns zu: Werner Rohmert und Constanze Wrede unter
info@rohmert-medien.de oder 05242/901250.

rohmertmedien

www.rohmert-medien.de
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Richtungswabhl fiir die Immobilienwirtschaft 22

Der Immobilienbrief Ruhr Nr. 171
(Dr. Gudrun Escher) ab Seite 30

Wohnungsfragen statistisch: Entwicklung
von Mieten und Kaufpreisen, Genehmigungen
und Sozialwohnungsbau in 2024 1
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Logistik im Ruhrgebiet: Besser als die
Zahlen vermuten lassen 5

Autoren der heutigen Ausgabe:

Dr. Gudrun Escher; Chefredakteurin ,Der
Immobilienbrief Ruhr®; Markus Gotzi, Chefre-
dakteur ,Der Fondsbrief‘;, Edmund Pelikan;
Sabine Richter; Werner Rohmert, Herausge-
ber ,Der Immobilienbrief’, Immobilienspezialist
,Der Platow Brief; Winfried D.E. Vélcker;
Constanze Wrede, Chefredakteurin ,Der Im-
mobilienbrief*.

Wir danken unseren Partnern und den
Firmen, die diese Ausgabe méglich ge-
macht haben:

Aurelis Real Estate, Branicks Group AG, BVT
Unternehmensgruppe; Empira AG, Finexity
Services GmbH, Garbe Unternehmensgruppe,
vdp Research GmbH sowie HypZert.
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In eigener Sache: Unsere Welt hat sich gedndert. Viele Fakten sind schon durch das Internet gesprudelt, bevor wir dar-
tiber nachgedacht haben. Viele Leser interessiert vor allem die Meinung, andere nur die Fakten. Wir haben deshalb ent-
schieden, Meinung oder Analyse von den Quellenzusammenfassungen optisch zu trennen und in blauer Schrift zu zeigen.

JLL OFFICE TALK SIEHT ERHOLUNG

Absturz-Basiseffekt sorgt fiir positives Zahlenwerk

Es bleibt einfach, der Immobilienwirtschaft eine Freude
zu machen. Eine bessere Ausgangsbasis fiir eine positi-
ve Entwicklung hat es wohl noch nie gegeben. So ganz
deckt sich das Ergebnis des JLL Office Talks vom vor-
letzten Dienstag nicht mit unseren Backgroundinforma-
tionen zur Branchensituation. Andererseits ist ,,kurz vor
dem Hoéhepunkt der Krise“ ja schon ,kurz nach dem
unteren Wendepunkt“. Nachdem jetzt wohl auch die
BaFin Druck macht, miissen sich Banken, Fonds und
Aktiengesellschaften Gedanken um ihre Bewertungen
machen. ,,Der Immobilienbrief“ wies oft darauf hin, dass
der jetzt erkennbaren Stabilisierung des Preisniveaus
auch aus Deals, die Anpassung der Bewertungen bei
Gesellschaften, Banken, Wirtschaftspriifern und Bewer-
tern kommen muss. Das fiihrt an mancher Stelle jetzt
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Werner Rohmert, Hrsg. "Der Inmobilienbrief",
Immobilienspezialist "Der Platow Brief"

wohl zu ,,Heulen und Zahneknirschen®. Aber anderer-
seits ist es evident, dass gerade zinsabhédngige Portfo-
lien oder Gewerbeimmobilien der institutionellen Inves-
toren beim aktuellen und auch beim zu erwartenden
Zinsniveau auf lange absehbare Zeit nicht mehr das
Preisniveau von 2018 bis 2021 erreichen werden. Viele
geplante Bautrager-Exits diirften unerreichbar bleiben.
Viele Grundstiicke oder Sanierungsprojekte wurden
liberzahlt. Dazu kommen noch die ESG-
Herausforderungen und der normale Lebenszyklus des
Bestandes. (WR+)

Die Kehrseite des mdglicherweise bald kommenden Krisen-
hdéhepunktes ist aber der positive Trend, der den Maklern in
der Prasentation der Daten die Freude Uber die neuen Bot-

#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 flr verantwortliches
Investieren unterzeichnet, Die Umsetzung ist splrbar:
Mehrere unserer Immobilienfonds fiir 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 Sie ein, dabei zu sein!

$ Real LS.

www.realisag.de


https://www.realisag.de/
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Hamburg: Lars Bollensen (54)
verstarkt ab Marz 2025 als Part-
ner das Immobilien- und Bau-
rechtsteam der Luther Rechts-
anwaltsgesellschaft in Ham-
burg. Zuvor war Bollensen Part-
ner bei GSK Stockmann in
Hamburg, wo er den Standort
mitaufbaute. Gemeinsam mit ihm
wechseln Julian Péhler
(Counsel) und Benedict Tobias
Tiemann (Senior Associate).

Berlin: Andrew Wallis ist ab
Mé&rz neben CEO Jacopo
Mingazzini neuer Finanzvor-
stand der The Grounds Real
Estate Development AG. Wallis
war u.a. fur Merrill Lynch, JP
Morgan, HSBC und als Deputy
CEO bei Aroundtown S. A. ta-
tig. Seit 2020 begleitete er als
Berater eine Reihe von M&A-
Projekten und Ubernahm operati-
ve Restrukturierungsmandate.

Frankfurt: Felix von Saucken
ist ab Marz neuer Chief Executi-
ve Officer und Partner von Colli-
ers Deutschland. In seiner neu-
en Rolle berichtet der bisherige
Head of Residential bei Colliers
Deutschland an Davoud Amel-
Azizpour, CEO EMEA. Von
Saucken folgt auf Achim Degen,
der weiterhin als Geschéftsflihrer
tatig sein wird.

Berlin: UIf Christiansen, Daniel
Rubinstein und Stuart Reid,
alle Ex- Managing Directors bei
PATRIZIA, grinden den Invest-
ment Asset Manager und Joint
Venture-Partner troveinvest, der
als operativer Joint Venture-
Partner in gewerbliche Immobi-
lien mit Asset Management Po-
tenzialen investieren soll.

Stuttgart: Heiko Szczodrowski
ist neues Vorstandsmitglied der
AIF KapitalverwaltungsAG.
Szczodrowski war zuvor bei hep
solar und der Commerz Real.
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schaften ins Gesicht schrieb. Es gab mit 34,8 Mio. Erwerbstatigen im Dienstleistungs-
sektor einen neuen Rekord, der auf Buro abfarben kénnte, so JLL. Die Buroflachenver-
mietung legte um 6% zu. Sogar das Transaktionsvolumen stieg schon 2024 um 6%.
Dienstleistungsproduktion und Saldo des ifo-Beschéaftigungsbarometers katapultierten
auch um 0,8% bzw. 1% nach oben. Bei den Erwerbslosenquoten liegt Deutschland im-
mer noch gut. Homeoffice ist mit jetzt wieder 3,6 Prasenztagen im Durchschnitt auf dem
Ruckweg. Gegenuber den Buro-Pipeline-Erwartungen des Neubaus von 2022 hat sich
die jetzt erkennbare Fertigstellung halbiert. Und genau diese Gebdude fehlen dem
Markt, so JLL. Und auRerdem nimmt der Blroflachenleerstand zwar seit 5 Jahren zu,
bleibt aber weit unter friiheren Spitzen des ablaufenden Internet-Booms und der Finanz-
krise. Mit 6,8% Leerstand lebt Deutschland im Vergleich zu 8,8% in EMEA und unvor-
stellbaren 22,3% Leerstand im US-Durchschnitt von 55 untersuchten Metropolen so-
wieso noch im Paradies, so das Zahlenwerk von JLL.

Die Gnade des Basiseffektes verschweigt aber, dass der deutsche Bliromarkt
mit einem Drittel unter den Werten der letzten Dekade ausgesprochen schwach war und
dass zuvor die Gesamttransaktionen um Uber 72% und die Blrotransaktionen um sage
und schreibe 80% eingebrochen waren. Aus 27,5 Mrd. Blroinvestments in 2021 wurden
5,2 Mrd. in 2023, die letztes Jahr dann wieder auf 5,5 Mrd. hochschossen. Gleichzeitig
ist der Buroanteil der Transaktionen auf 15% gefallen. Living mit 30%, Logistik mit 22%
und sogar Handel mit 16% haben Biiro Gberholt. Viele Transaktionen zwischen 30 und

80 Mio. Euro, insbesondere auch | trapsaktionsvolumen Deutschland (gesamt)
aus der Signa-Insolvenz, préagten | |,
| (@I

X

den Markt. Aber vielleicht geht es
ja genauso wieder aufwarts wie
nach 2009. Bei den Wachstums-
erwartungen sieht es im européi-
schen Vergleich mies aus. Auch
JLL stellt fest, dass das Umfeld I o A

wohl den perfekten Sturm fiir TEFENTLL I
Biiro gebildet hat. Hinzu kédme sl s
die nur langsame Wertanpassung n& B

Mrd. €

der Bewerter in Deutschland, die LYY SNMTUEeSSAL AN
SRRIRRIRRRRR/RRK/RE’G

die Belebung des Transaktionsge-
schehens behindert habe. Nach ,Der Immobilienbrief*-Beobachtungen waren zumindest
mit Blick auf Bilanzen auch JLL-Bewerter nicht besonders schnell.

Der Basiseffekt treibt jetzt die gute Laune. Es wird alles besser. Die &ffentliche
Hand stabilisiert bei Miete und auch Investment die Zahlen. JLL befragte 120 Investoren
mit insgesamt 750 Mrd. Euro AuM nach ihren Planen. Uber 40% wollen die Immobilien-
quote wieder erhéhen,
50% konstant halten. Die
Frage ist, ob Bewertungs-

Erwartung attraktivstes Risiko-Rendite-Verhiltnis
Wohnen ALagen
Office A Lagen

aspekte nicht schnell einen Wohnen B/C Lagen
Strich durch die Rechnung oA

L . Fachmadrkte
machen. Hinsichtlich des Hotels
attraktivsten Risiko- Micro Living

Rendite-Verhiltnisses se- | nnerst Geschaftshauser
. . o Mixed Use
hen die institutionellen

Data Center
Investoren Wohnen A- Produktion
Lage vor Office-A-Lage OHliceB Legen ((0))
und Wohnen B/C-Lahge. e JLL

Shopping Center

Danach kommen Logistik,
Fachmarkte Hotels und innerstadtische Geschaftshduser. Bliros in B-Lage sind véllig
abgeschlagen, wobei hier JLL mit interessanten Beispielen gute Chancen sieht.
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Diisseldorf: Kai Enders ist neu-
es Beiratsmitglied des Boards
der PlanetHome Group GmbH.
Enders war zuvor knapp 13 Jah-
re im Vorstand von Engel & Vol-
kers tatig. Dartber hinaus ist er
Prasident des Deutschen Fran-
chiseverbands.

Miinchen: Jan Abel ist neuer
Co-Head Asset Management bei
der Montano Real Estate
GmbH. Abel kommt von der
Branicks Group AG, wo er zu-
letzt Niederlassungsleiter/ Head
of Branch Office in Miinchen
war. Davor war der studierte
Wirtschaftsgeograph mit Zu-
satzqualifikation als International
Real Estate Manager (MBA) bei
R&S Immobilien Management,
der Bayerische Hausbau Grup-
pe sowie CT Real Estate Part-
ners tatig.
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SCOPE/ K-MI ANGEBOTS- UND PLATZIERUNGSZAHLEN 2024

Geschlossene Fonds: Platzierungszahlen brechen um weitere 16% ein,
Neuangebot steigt

Das Publikums-Fondsgeschift verlief auch im Jahr 2024 zih und schleppend.
Attraktive und risikolosere Anla-
gen am Kapitalmarkt und bei den
Immobilienfonds die Unsicherheit '
beziiglich der Bewertung, des neu-
en Preisniveaus und Insolvenzmel-
dungen forderten ihren Tribut. Ins-
gesamt investierten Anleger 2024
It. der Ratingagentur Scope nur rd.
572 Mio. Euro in 39 geschlossene
PublikumsAIF, 111 Mio. Euro oder
16% weniger als 2023 mit 683 Mio.
und mehr als die Hélfte weniger
als 2022 mit rd. 1,2 Mrd. Euro. Seit
2019 hat sich im Zahlenwerk von ™
Scope Analysis die Eigenkapitalplatzierung geschlossener Fonds iiber alle Pro-
duktgruppen von 1,54 Mrd. Euro damit fast gedrittelt. Bei Inmobilienfonds sieht
die Relation von 1,08 Mrd. Euro auf zuletzt 348 Mio. Euro ahnlich aus.

Entwicklung platziertes Eigenkapital

mimmobiien WPrivate Equity WMuRi-Assel B Erneusrbare Energien BFlugTeuge  uinfrastruktu

1.541

2018 201 2020 200 2022 2022 2023 2024
Ausqabeautschiag: Guelie: Scope Fund Anatysis, BaFin, Kaptaiverwaliungsgesefschafion, eigene Schitiung

Aus Sicht von ,,Der Immobilienbrief* stehen in den kommenden Jahren allerdings
im Immobilienbereich noch erhebliche Image- bzw. Insolvenz-Risiken geschlosse-
ner Immobilien-Bestandsfonds aus. Teurer Immobilieneinkauf der Jahre 2016 bis

MIT IHRER INVESTITION EINE BESSERE
_ZUKUNFT GESTALTEN

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

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

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

GARBE.

Industrial Real Estate



https://www.garbe-industrial.de
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Garching: Jorn Joseph (54)
wird ab Juni 2025 den Vorstand
der pbb Deutsche Pfandbrief-
bank AG als Chief Risk Officer
verstérken. Er folgt auf Andreas
Schenk, der die Bank einver-
nehmlich verlasst. Joseph
kommt von der Deutschen
Bank, wo er als CRO der Privat-
kundenbank téatig ist. Seit 2023
gehdrt er auch dem Vorstand der
BHW Bausparkasse AG an.

London: Cecile Babcock ist
neue Head of Distribution bei
Edge. Zuvor war Babcock als
Head of Distributions bei der
Cromwell Property Group und
davor als Co-Head fiir den Be-
reich Geschéaftsentwicklung bei
Long Harbour tatig.

Leverkusen: Jean-Marc Fey
wird neben Bernd Hiitter die
Unternehmensfiihrung der Cube
Real Estate GmbH verstarken.
Nach 9 Jahren im Unternehmen,
zuletzt als Prokurist und Be-
reichsleiter An- und Verkauf,
Office Leasing und Asset Ma-
nagement, hatte Fey die Cube
Real Estate im Dezember 2024
verlassen und kehrt nun als Ge-
schéaftsflhrer zurtick, um die
strategische Entwicklung weiter
voranzutreiben.

Stuttgart: Julian de Unamuno
wird im Marz neuer Chief Finan-
cial Officer und Mike Clarke
neuer Chief Human Resources
Officer von APCOA. De Unamu-
no kommt von Applus+, wo er
als CFO tatig war. Er tritt die
Nachfolge von Interims-CFO
Nick Pulford an. Clarke war
zuletzt als COO und CHRO bei
Hero MotoCorp in Indien tétig.

Miinchen: Jens Zimmermann
(33) ist neuer Senior Director
Transaction- und Asset-Manage-
ment bei Wealthcore. Er kommt
von DeA Capital Real Estate.
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2022, auslaufende 10-Jahresmietvertrage, auslaufende 10-jahrige Zinsbindungen,
ESG-Sanierungsherausforderungen und Bewertungsdruck bei den Banken treffen
dann auf knappe Liquiditat, fehlende Méglichkeiten, Eigenkapital nachzuschieRen
und fehlende Nachfinanzierungsmdglichkeiten bei gleichzeitig steigenden Risiko-
bewertungen und erhéhten Zinsmargen in gestiegenem Zinsumfeld. Das kann im
Prinzip nicht gutgehen. Gleichzeitig forderten bereits seit der Zinswende attrakti-
ve und risikolosere Anlagen am Kapitalmarkt und die Unsicherheit aus den ersten
Pleiten prominenter Fondsgesellschaften ihren Tribut. Noch kamen die Pleiten
meist aus dem Wohnungsbereich wie insbesondere die Project-Gruppe. Aber
auch One Group, d.i.i. und DEGAG steuerten aus unterschiedlichen hausgemach-
ten Griinden kein Neugeschift mehr bei. (CW+/ WR+)

Fir Publikums-AlF (inkl. semiprofessionelle Investoren) kommt kapital-markt intern
(k-mi) auf 650 Mio. Euro, rd. 6% weniger als 2023 mit 690 Mio. Euro. Deutliche Platzie-
rungsriickgange registrierte k-mi im Bereich 'Vermbgensanlagen/Sonstige' die sich von
430 Mio. Euro im Jahr 2023 auf aktuell 280 Mio. Euro nahezu halbierten. In Summe
kommt k-mi fiir geschlossene Publikums-AIF und weitere (iiberwiegend geschlossene)
Sachwert-Produkte auf 940 Mio. Euro und liegt damit rd. 16% unter dem Vorjahreswert
von 1,12 Mrd. Euro. Griinde fir den Ruckgang sieht k-mi zum einen bei der rigiden Billi-
gungs-Praxis der BaFin bei Vermdgensanlagen, zum anderen aber auch darin, dass
ehemals platzierungsstarke Anbieter kein Neugeschéft mehr beisteuerten, sondern um-
gekehrt ihren Anlegern und Vertrieben zunehmend Probleme bereiteten.

Im geschlossenen Segment spiegelt sich das insofern wider, als in der 'k-mi'-
Platzierungsstatistik fir 2024 der Anteil von Retail-lmmobilien Fonds (deutsche und
internationale, ohne Immobilienzweitmarkfonds) wieder unter 60% Marktanteil gesunken
ist, auch weil der ein oder andere Anbieter sein Pulver im Neugeschéaft noch trocken
gehalten hat. Dies konnte durch die anderen, stérker werdenden Anlageklassen Private
Equity und Logistik sowie Erneuerbare Energien/Infrastruktur durch Zuwéachse (Private
Equity und Logistik relativ und absolut) nur teilweise kompensiert werden. Auch das
Thema ELTIF ist noch kein splrbarer Faktor oder gar Gamechanger. Aber auch hier
kénnte im laufenden Jahr eine Trendwende eingeleitet werden!

Auf die 2024 nach wie vor dominierende Assetklasse Immobilien entfielen It.
Scope 348 Mio. Euro, bzw. 61% des platzierten Eigenkapitals. Die wieder beliebter
werdende Private Equity Fonds sammelten 181 Mio. Euro (32%) ein, Fonds des Seg-
ments Erneuerbare Energien 32 Mio. Euro (6%), die Assetklasse Multi-Asset 6 Mio.
Euro (1%) und Infrastrukturfonds rund 5 Mio. Euro. Von den 572 Mio. investierten Euros
flossen rund ein Viertel (148 Mio. Euro) in 6 Wahrungsfonds, davon 5 USD-Fonds mit
rund 100 Mio. Euro, und einen GBP Fonds. In Artikel 6 SFDR wurden 364 Mio. Euro
bzw. 64% investiert, in Artikel-8-Produkte 193 Mio. Euro bzw. 34% und in Artikel-9-
Produkte nur 15 Mio. Euro. 32% des Platzierungsvolumens 2024 entfielen aus dem
Neuangebot des Jahres 2024, 36% auf Angebote des Jahres 2023, 18% 2022er und
14% auf 2021er Angebote.

60% des Gesamtmarktes bzw. rund 343 Mio. Euro des platzierten Eigenkapi-
talvolumens sammelten It. Scope 5 Anbieter mit 12 Fonds ein. Auf den platzierungs-
starkste Anbieter Munich Private Equity Funds AG entfielen dabei 97,8 Mio. Euro, das
entspricht 17% des gesamten Platzierungsvolumens des Jahres, die DF Deutsche Fi-
nance sammelte 64,1 Mio. Euro, Alpha Ordinatum GmbH/ Primus Valor AG
63,7 Mio. Euro, die HMW Unternehmensgruppe 63,0 Mio. Euro und HANSAINVEST
Hanseatische Investment-GmbH 54,8 Mio. Euro ein.

Im k-mi Zahlenwerk, dass zu den geschlossenen AIFs noch weitere
(uberwiegend geschlossene) Sachwert-Produkte beinhaltet, fuhrt die Solvium Capital



Personalien

Ziirich/ KélIn: Stefanie Koch
wird ab Mitte Marz neue COO
und Mitglied der Geschéftslei-
tung der Peach Property Group
AG, Dr. Holger Franz wird zeit-
gleich Generalbevollmé&chtigter
der deutschen Gesellschaften
der Gruppe. Koch war zuletzt als
Principal bei der Ritterwald Un-
ternehmensberatung, davor als
Geschéftsfuhrerin der Deutsche
Wohnen Immobilien Manage-
ment GmbH tatig. Volljurist
Franz bringt ebenfalls mehrjahri-
ge Erfahrung in der Immobilien-
branche mit. Seit seinem Wech-
sel zur Peach Property Group
Mitte 2024 war er maf3geblich an
der Umsetzung einer grofRen
Portfolio-Transaktion sowie der
Kapitalerh6hung beteiligt.
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Vertriebs GmbH aus der Assetklassen Logistik das Ranking mit 103 Mio. Euro, davon
mehr als 25 Mio. Euro aus von Anlegern ausgetbten Verlangerungsoptionen prospekt-
pflichtiger Vermégensanlagen. Uber 20 Mio. Euro hat Solvium mit der Vermégensanla-

ge Solvium ExKlusiv Invest 26-01, 'y /i platziertes Kapital Retail 2024
einer Vermdgensanlage mit einer

Markeling-Anzvige

. . Rang Initiator Mio. Euro
Mindestzeichnungssumme von
200.000 Euro, platziert, weitere Um- 1 Solvium Capital Vertriebs GmbH 103,0
satze erfolgten mit semi- und profes- 2 Munich Private Equity Funds AG 97.8
sionellen Investoren im In- und Aus-| 3 Deutsche Finance Group 64,5
land. Es folgt die Scope Nr. 1 Mu- 4 Primus Valor AG 60,8
nich Private Equity Funds AG mit 5 HMW Emissionshaus AG 50,0
97,8 Mio. Euro vor der DF Deutsche 6 Hahn Gruppe 457
Finance mit 64,5 Mio. Euro. Die 7 US Treuhand 424
Primus ;Ialo:m:‘s fc:EIgt.mit. 60,(:I Eu- 8 hep 420
ro, vor der missionshaus .
AG mit 50,0 Mio. Euro, der Hahn > MMACImmobilienfonds GmbH 406
10 BVT Unternehmensgruppe 35,3

Gruppe mit 45,7 Mio. Euro, US
Treuhand mit 42,4 und hep mit 42,0 Mio. Euro. Die k-mi Top 10 vervollstandigen die
IMMAC Immobilienfonds GmbH mit 40,6 Mio. Euro und die Minchner BVT Unterneh-
mensgruppe mit 35,3 Mio. Euro.

Mit Ausnahme von sehr langjahrig tatigen Emissionshdusern wie BVT und Dr.
Peters, die traditionell in mehreren Anlageklassen aktiv sind, wird das Anbieterfeld It. k-
mi mittlerweile von Spezialisten bestimmt. Das eher schwache Platzierungsjahr 2024,
das u. a. mit den Folgen eines starken Zinsanstiegs zu kdmpfen hatte, kénnte nach

FINEXITY

i ANGWEILIGEN KAPITALANLAGEN
EIN ENDE SETZEN

FINEKiTY ermoglicht den Vertrieb von renditestarken und handelbaren Geldanlagen an eine breite
"Anlegerschaft berelts 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 Moglichkeit, diese Private Market Investments jederzeit und von dberall

zu handeln.

Vorteile fiir Sie als Partner von FINEXITY

Vorteile fiir Ihre Kunden mit FINEXITY
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Personalien

Dusseldorf: Julia Bauer (36) ist
neue Senior Project Managerin
bei Catella Project Manage-
ment. Bauer kommt von der
GERCHGROUP AG, wo sie als
Senior Project Manager tatig
war. lhre berufliche Laufbahn
begann sie als Development
Manager bei Unibail Rodamco
Westfield. In den letzten Jahren
hat sich Bauer verstarkt auf den
Bereich Nachhaltigkeit fokus-
siert. So absolvierte sie 2023
eine Weiterbildung zur Beraterin
fur nachhaltiges Bauen (BNB)
und strebt aktuell die Qualifikati-
on zur Baubiologin IBN an.

Berlin: Guido Schiitte tUber-
nimmt ab April die Leitung der
Berliner Niederlassung der OFB
Projektentwicklung GmbH von
Tobias Enders, der die OFB im
gegenseitigen Einvernehmen
verlasst. Schitte kommt von der
Investa Development GmbH,
wo er, nach seinen beruflichen
Stationen bei Tishman Speyer,
Deutsche Bahn AG und CA
Immo, zuletzt als Leiter Projekt-
entwicklung Berlin fir die Deve-
lopment-Aktivitdten in der Haupt-
stadt zustandig zeichnete.

Hamburg: Philip Hetzer und
Vincent Papke sind neue Ge-
schéftsfuhrer der von DAHLER
neu gegrindeten D&C Invest
GmbH, einer neuen Sparte fir
die Vermittlung von Anlageimmo-
bilien an private und semiprofes-
sionelle Investoren. Der Fokus
liegt bei der D&C Invest auf
Wohn- und Geschéftshausern.

Miinchen: Daniel Reichwein
(43), bisher Managing Director
bei Hines, wird ab Marz Ge-
schéftsfiihrer bei ACCUMULA-
TA . Er wird insbesondere die
Entwicklung auRRerhalb Bayerns
verantworten, mit Schwerpunkt
auf Berlin.
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Ansicht von k-mi spéter in der Riickschau als Ubergangsjahr bzw. als Umbruchphase
betrachtet werden, sollte die Etablierung des ELTIF weiter voranschreiten, der den klas-
sischen Publikums-AlF erganzt.

Neugeschift 2024: Fir den Markt der geschlossene Publikums-AlF registrier-
te Scope 2024 ein prospektierte Angebotsvolumen von 962 Mio. Euro, 34% mehr als

2023 mit 720 Mio.|Gep|antes Eigenkapital je Fonds

Euro. Im Schnitt ®immobilien =Private Equity sEmeuerbare Energien  mMulti-Asset  « Flugzeuge  ® Infrastrukiur
belduft sich das
prospektiertes  Ei- 2024
genkapital der 20
. 2023
Fonds auf 48 Mio.
Euro und ist damit .,
im Vergleich zum
Vorjahr  um  20% | 2021
gestiegen. Private-

Equity-Fonds haben | 2020

in den Planungen
2024 erstmals den
Immobilienfonds den e A 20N
Rang abgelaufen. Quele: Scope Fund Analysis, BaFin, Kaplalverwaltungsgesefischafien

Auf 7 Private-Equity-Fonds entféllt ein geplantes Eigenkapitalvolumen von 510 Mio.
Euro, das entspricht 53% des Neuangebots. Auf die 11 Immobilienfonds entfallen nur
40% bzw. 384 Mio. Euro des Volumens. Insgesamt wurden 2024 sieben neue deutsche

Immobilienfonds, 4 USA- und ein UK ImmobilienAlFs emittiert.

30%  40%

S0% 60% 70% B0% 90% 100%

Im Bereich Handel investiert der ,Hahn Pluswertfonds 181 - Baumarkt Koln“
der Hahn-Gruppe in einen Bau- und Gartenmarkt in Kéln mit OBI als Hauptmieter. Der
Fonds ,Immobilienportfolio Deutschland 1I“ der Dr. Peters Asset Finance GmbH plant,
mittelbar oder unmittelbar in deutsche Gewerbeimmobilien des Typs Lebensmittelein-
zelhandel, Drogerie, Baumarkte oder Fachmarkt bzw. Nahversorgungszentren zu inves-
tieren. Der ,Beteiligungsfonds 44" der ILG gruppe legt seinen Schwerpunkt auf grof3fla-
chige Einzelhandelsimmobilien. Im Bereich HealthCare investiert der ,IMMAC Pflege-
zentrum 130. Renditefonds - Bad Laer in die Blomberg Klinik im Kurort Bad Laer in
Niedersachsen, die Uber 138 vollstationdre Pflegeplatze in Einzelzimmern verfigt. Der
»IMMAC Immobilien Portfoliofonds 2 Deutschland” will in mindestens drei unterschiedli-
che Zielfonds der IMMAC Group investieren, die die Nutzungsarten Pflegeeinrichtun-
gen und betreutes Wohnen abdecken. Der ,WIDe Fonds 10 der WIDe Wertimmobilien
Deutschland Fondsmanagement GmbH plant, Wohnungen, Wohnh&user und Wohn-
und Geschaftshduser oder Gewerbeimmobilien mittelbar Gber Objektgesellschaften in
Deutschland zu erwerben. Der ,VC Value Add Plus® der Verifort Capital plant die Rea-
lisierung von Wertsteigerungen von deutschen Bestandsimmobilien. Dies soll durch den
Erwerb, die Neu- und/ oder Weitervermietung von Flachen, die Durchfiihrung substanz-
steigernder Entwicklungsmafnahmen und dem anschlieBenden Verkauf erfolgen.

Bei den internationalen Immobilien AlFs plant die BVT Unternehmensgruppe
mit dem ,BVT Residential 19“ die Investition in mindestens zwei Projektentwicklungen
von Class-A-Apartmentanlagen an der Ostkiste der USA. Im Fokus stehen hierbei die
Metropolregionen Boston, Washington D.C., Atlanta und Orlando. Der ,DF Deutsche
Finance Investment Fund 24 — Club Deal US Logistik* der DF Deutsche Finance plant,
mittelbar in 5 neu zu errichtende Logistikimmobilien im GroRraum Austin, Texas, USA
zu investieren und diese an Unternehmen aus den Bereichen Logistik, Industrie und
Light-Industrial zu vermieten. Die US Treuhand will 60% des Kapitals des neuen
LUST XXVI in US-amerikanische Gewerbeimmobilien und maximal 40% in Wohnimmo-
bilien investieren. Mindestens 75% des Kapitals sollen dabei in Immobilien in Metropol-



IMMOBILIEN

Erlangen: Die ZBI Zentral Bo-
den Immobilien Gruppe ver-
kauft ein Portfolio mit Gber

8.000 Wohn- und Gewerbeein-
heiten in ganz Deutschland aus
dem Bestand des offenen Immo-
bilienfonds Unilmmo: Wohnen
ZBl an die I-Wohnen Gruppe,
welche von in-west Partners
GmbH gemanagt und gefiihrt
wird. Der Ubergang wird in Q3
2024 erwartet. Der Verkauf ist
Teil einer groRangelegten, be-
reits im vergangenen Jahr be-
gonnenen Neuausrichtung des
Portfolios mit umfangreichen
Veraufierungen von nicht mehr
strategiekonformen Objekten.
Teil des Verkaufspaketes sind
u.a. auch die medial zuletzt stark
im Fokus stehenden Bestande in
K&In Chorweiler.
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regionen im Sudosten der USA investiert werden. Mit dem ,TSO Active Property IV* will
die TSO Capital Advisors GmbH in ein diversifiziertes Immobilienportfolio aus Multi-
Family-Homes, Buroimmobilien und Self-Storages im Sidosten der USA investieren.

Gemal der Basisinformationsblatter weisen 6 der 7 Deutschland-Immo-
bilienfonds eine jahrliche Durchschnittsrendite im mittleren Szenario von 2,9% bis 6,8%
auf, die 4 US-Immobilienfonds liegen zwischen 3,8% bis 6,7%, die 7 Private-Equity-
Fonds zwischen 2,5% bis 8,4%, der Erneuerbare-Energien-Fonds bei 3,4% und der
Infrastruktur-Fonds bei 3,7%.

Ausblick: Fiir 2025 erwartet Scope Emissionsaktivitaten der geschlosse-
nen Publikums-AIF noch unterhalb des Niveaus von 2024. Der Kaufkraftverlust
und die sich wandelnden Nutzeranforderungen an die Gebaude — vor allem hin-
sichtlich ESG und kiinftigem Biiroflaichenbedarf — erhohten die Risiken in vielen
Immobiliensegmenten weiter. Aufgrund des zunehmenden Drucks, der aktuell insbe-
sondere von Bankenseite stiege, kénnten sich aber andererseits Investitionsméglichkei-
ten an den Immobilienmarkten ergeben. Beispielsweise kénnen Blind Pools diese An-
kaufschancen auf einem relativ attraktiven Renditeniveau nutzen, besonders Value-Add
-Konzepte. Beim Platzierungsvolumen rechnet Scope fiir 2025 mit einem Niveau in der
GréRenordnung der Jahre 2023 und 2024, also mit weniger als einer Milliarde Euro.
Dies l&ge vor allem an der anhaltenden Zuriickhaltung von privaten Anlegern und insbe-
sondere an der Attraktivitdt von alternativen Anlagen wie Festgeld oder Anleihen, die
trotz gesunkenen Zinsen fortbesteht.

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 zuverlissig 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.
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VORWORT ZUM ,,STEINBEIS“-FOLGEARTIKEL
von Werner Rohmert

Dortmund: Die HANNOVER
LEASING Gruppe verkauft fur
67,0 Mio. Euro den Biirokomplex
an der Rheinischen Str. 1 an die

Die Offenen Immobilienfonds sahen sich bislang immer in den besten Risikoklas-
sen. Das konnte sich nach neuestem Urteil des Landgericht Nirnberg-Firth (s. u. Arti-
kel Markus Gotzi) in der letzten Woche &ndern. Seit den Riickgabe-Problemen 2004

Stadt, die das Objekt kiinftig und dem Desaster im Gefolge der Finanzkrise von 2008, die dann auch zu echten Ver-

eigennutzen wird. CUBION Im- lusten fuhrten, vor allem auch mit Blick auf die langfristigen Wertentwicklungsstatis-

mobilien AG und Willkie Farr & | tiken von bulwiengesa und JLL, war das schon immer verwunderlich. Erklarbar ist die

Gallagher LLP berieten. optimistische Risikoeinordnung der OIF lediglich durch die Stabilitdtsphilosophie der
Bewertungen, die Hypes nicht mitmachten. Allerdings entgehen damit Anlegern

Berlin: Bauwens verkauft die auch die Chancen eines Booms, 'y ,1iengesa-Immobilienindex 2025

5.000 gm grof3e Buroprojektent- wie vor wenigen Wochen Stefan 1975 bis 2024

wicklung ,NO6' am Berliner Loipfinger herausarbeitete. Mit |55 —

Nollendorfplatz an COLCA. Die den langen Ruckgabefristen sind 200 . —Index Gewerbe —index Wohnen

Fertigstellung des nach den Pla- kurzfristige Chancen fir Anleger ==index Gesamt ==Blromiete City 2 ;é

nen des Architekturbiros HENN aber sowieso nicht realisierbar. In| ">

entstehenden markanten Objek- | PLATOW Immobilien vom 13.2.25 1% 7
tes, das etagenweise oder als und im letzten ,Der Immobilien-| 50 Gowerbe 1993 bia 2017 soitudr

. . e . f== Bliromiete1992 bis 2019 seitwirs ==
Single Tenant gemietet werden brief* Nr. 593 hatten wir lhnen an-| ¢ : ' :
. . . [T T O e B e o BT o B = el o B T B o o TR el T =) Ml T o B L = B Ol o B 4
kann, ist far Mitte 2027 geplant. hand eines Charts — hier nochmal E55 832883383888 28855555838
] et EIIEe Llldites /AN HVMIHNdE s s s s s s s s sl NN NN
RSM Ebner Stolz, Knight Darstellung

zur Erinnerung - Erholungsphasen Quelle: Bulwiengesa-Zahlen; eigene Berechnungen und
des Gewerbeimmobilienmarktes von 15 bis Gber 20 Jahre ab dem Hohepunkt 1993
herausgearbeitet. Bei Biuromieten ging es mit einer kleinen Erholung sogar 10 Jahre

Frank, Clifford Chance, DLA
Piper und SMV berieten.
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Hannover: MEAG verkauft die
rd. 3.700 gm Multi-Tenant- Biro-
immobilie inkl. 67 Autostellplatze
in der LeisewitzstraRe 37 a/b an
die GETEC Immobilien GmbH.
Savills beriet und vermittelte.

Esslingen: Die STRABAG Real
Estate erwirbt das ehemalige
8.866 gm grofie Karstadt Areal.
Auf dem Parkplatz werden 4
Wohngebdude mit 140 Wohnein-
heiten entstehen. Die 13.800 gm
groRRe Bestandsimmobilie wird
revitalisiert und anschlielend
gewerblich vermietet. Geplant
sind Nutzungen durch Einzelhan-
del, Nahversorgung & Arztpra-
xen und ein Fitnessstudio. In der
Tiefgarage entstehen Stellplatze
mit dazugehériger Lade-Infra-
struktur. Die Ed. Ziiblin AG ist
Generalunternehmer.

KélIn: Die Europdische Agentur
fiir Flugsicherheit verlangert
den Mietvertrag Gber 22.800 gm
im Burokomplex ,Neue Direktion®
am Konrad-Adenauer-Ufer 3 mit
der Commerz Real bis mindes-
tens 2046. Eigentimer des Ob-
jektes ist der offene Immobilien-
fonds Hausinvest.

Leipzig: PASENDIA und KRI-
TON erwerben 11 Arztehduser
mit rd. 17.000 gm Fl&che. Die
Objekte wurden zwischen 1977
und 1984 als Polikliniken in dicht
besiedelten Wohngebieten er-
baut. PASENDIA und KRITON
planen in den kommenden

4 Jahren ca. 10 Mio. Euro in das
Portfolio zu investieren.

Bei der Transaktion waren JLL,
NortonRose Fulbright fir die
Legal Due Diligence und Bohn-
zirlewagen fiir die technische
Prifung beratend tétig.

Frankfurt: Die Zurich Gruppe
Deutschland mietet im Horizon
Tower in der Alfred-Herrhausen-
Allee 3-5 rd. 3.000 gm von NAS
Invest. JLL und Proks Real
Estate berieten.
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abwarts, bevor der untere Wendepunkt erreicht war. Das durfte auch den Managern von
OIF kein Geheimnis gewesen sein. Bis 2004 konnte man noch ,glauben®, danach muss-
te man wissen. Nichtsdestotrotz bleibt ,,Der Inmobilienbrief“ gerade vor dem von
uns oft aufgezeigten Risikohintergrund von Immobilien positiv fiir den OIF als
Immobilienanlage fiir das Publikum. Andere Immobilieninvestitionen auch in Aktien
zeigen eine héhere Volatilitat. Und beim konkreten Union-Fonds, um den es geht, spie-
len noch andere Faktoren eine Rolle. Zumindest hatte der friihere Union Investment
Real Estate Vorstand Reinhard Kutscher auf einer Tagung der Immobilienjournalisten
nicht lange vor Ubernahme der ZBI fehlende Erfahrung und fehlendes Know-how von
Ul im Wohnungsbereich deutlich gemacht. Da hatte er wohl recht.

STEINBEIS-STUDIE: INSTITUTIONELLE INVESTOREN
ERKENNEN VORTEILE DES SEKUNDARMARKTES

Diskretion und Neutralitit besonders wichtig fiir Kapitalanleger
Markus Gotzi, Chefredakteur ,,Der Fondsbrief*

Den Anbietern offener Immobilienfonds droht Stress. Es geht um die Einstufung
der Fonds in die relevante Risikoklasse. Im konkreten Fall hat das Landgericht
Nirnberg-Fiirth im Sinne einer Klage der Verbraucherzentrale Baden-
Wiirttemberg entschieden (AZ 4HK O 5879/24). Es hélt die Einordnung des offe-
nen Fonds ,,Unilmmo Wohnen ZBI“ von Union Invest in die Risikoklassen zwei
oder drei fiir zu niedrig. Der Fonds hatte vor geraumer Zeit sein Portfolio um rund
17% abgewertet. (MG+)

Das Urteil dirfte Konsequenzen haben fir die gesamte Branche. Fonds-Experte Stefan
Loipfinger sieht eine Lawinengefahr: ,Offene Immobilienfonds sind kein risikoloses
Produkt. Die Uber Jahre vorgetduschte Sicherheit ist nur durch eine fragwirdige Ausle-
gung der PRIIP-Verordnung méglich. Das Risiko von fremdkapitalfinanzierten Immobili-
eninvestments ist keinesfalls niedrig. Gerade Union und Deka sehen sogar die Risiko-
stufe 1 bei einigen ihrer Fonds als korrekt an. Das ist unsaglich und wird sich dieses
Jahr vermutlich noch haufiger als falsch herausstellen. Namlich immer dann, wenn die
Wahrheit Uber die Immobilienwerte durch Verkaufe auf den Tisch kommt.*

Das sorgt fur Unruhe unter den Anlegern. Bereits seit anderthalb Jahren geben
sie verstarkt ihre Anteile zurlick. Barkow Consulting hat ermittelt, dass sich die Netto-
mittelabflisse in den Fonds allein bis zum Beginn dieses Jahres auf mehr als 6 Mrd.
Euro summiert. Auch institutionelle Investoren wie Banken, Pensionskassen, Versiche-
rer und Versorgungswerke machen sich verstarkt Gedanken Uber ihre Investitionen in
Immobilien. In ihren Uberlegungen spielt der vorzeitige Ausstieg aus offenen und sogar
geschlossenen Immobilienfonds ebenfalls eine Rolle. Wobei eine Kiindigung der Fonds
nicht immer die beste Losung ist.

Der Sekundarmarkt, also der vorzeitige Handel mit Spezialfonds flr institutio-
nelle Investoren in Deutschland, gewinnt an Bedeutung. Das ist die zentrale Erkenntnis
einer Befragung des CFIN, Research Center for Financial Services der Steinbeis-
Hochschule, in Kooperation mit der Fondsbodrse Private Markets. An der wissen-
schaftlichen Studie beteiligten sich mehr als 100 institutionelle Investoren, darunter Kre-
ditinstitute, Versicherungen, Pensionskassen und Versorgungswerke. Und mehr als die
Halfte davon stuft vor allem Immobilienfonds (56%) und Infrastrukturfonds (54%) als
attraktive Assetklassen fur den Handel am Sekundarmarkt ein.

.Gestiegene Zinsen, die Inflation und neue ESG-Kriterien veranlassen instituti-
onelle Investoren dazu, ihre Portfolios zu Uberpriifen und neu zu allokieren. Der Sekun-
darmarkt bietet Altanlegern eine Option, ihre Portfolios umzustrukturieren, ohne Anteile
an ihren Spezial-AlF zu kiindigen. Neue Investoren profitieren von der Mdéglichkeit, in



Fonds mit nachvollziehbarer Performance einzusteigen.
Gerade bei Immobilienfonds sehen wir vermehrtes Interesse
bei Verkaufern wie Kaufern®, sagt Jan Peter Schmidt, Be-
reichsvorstand Private Markets an der Fondsbodrse Deutsch-
land. Ein Jahr nach dem Start des Sekundarmarktes sum-
mieren sich die mandatierten Verkaufsauftrédge der institutio-
nellen Anleger auf rund 200 Mio. Euro und umfassen Fonds
mit Wohnungen, Biros und Logistikimmobilien.

Aber auch die Asset-Manager und Kapitalverwal-
tungsgesellschaften begrifRen die Méglichkeit des Handels.
Denn er bietet eine Alternative zum Verkauf der Immobilien
und vergleichbarer Investments, falls die Anleger offener
Fonds kiindigen und ihr eingesetztes Kapital zuriickfordern
sollten. In Zeiten sinkender Markte waren Verluste fir alle
Beteiligten programmiert. Die Studie zeigt aber auch, dass
es vielen Investoren an Erfahrung und Vertrautheit mit den
Mechanismen des Sekundadrmarkthandels fehit. ,Die aktuel-
le Situation ist fir viele Investoren eine neue Erfahrung. Bei
durchgehend steigenden Immobilienwerten in den vergan-
genen Jahren haben sie sich nicht mit den Vorteilen des
rechtssicheren Handels unter dem Dach der Bérse Ham-
burg, Hannover und Disseldorf beschéaftigen®, sagt Alex
Gadeberg, CEO der Fondsboérse Deutschland.

Erfolgreich investieren:
wirtschaftlich und 6kologisch

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

lich und ékologisch erfolgreich.

branicks.com/renewables
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,Grundsatzlich begrifen Institutionelle Investoren
die Idee, Spezialfondsanteile tGber einen Sekundarmarkt zu
handeln®, fasst Studienleiter Thomas Jiirgenschellert die
Umfrage zusammen. So finden 43% einen méglichen Kauf
Uber den Sekundarmarkt attraktiv oder sogar sehr attraktiv,
41% aullerten sich ahnlich Uber einen mdéglichen Verkauf.
Die Mehrheit der institutionellen Investoren erwartet eine
steigende Relevanz des Sekundarmarktes (54%), wobei
volumenstérkere Anleger die Bedeutung des Marktplatzes
als héher einschatzen.

,Die befragten Investoren legen besonderen Wert
auf Regulierung und Transparenz, der Faktor Liquiditat hat
lediglich eine nachrangige Bedeutung®, sagt Jurgenschel-
lert. Ein weiteres zentrales Ergebnis: Bei der Beurteilung
aktueller Handelsplatze wird insbesondere der Preisbil-
dungsprozess kritisch gesehen. Das gilt vor allem fir die
Verkauferseite. Wer seine Anteile zu reduzierten Kursen
verauliert, muss Verluste akzeptieren. Dazu ist nicht jeder
bereit. Wobei die Bundesanstalt fiir Finanzdienstlei-
tungsaufsicht (BaFin) die Unternehmen kinftig dazu
dréngt, die Werthaltigkeit ihrer Vermbgenswerte transparent
und nachvollziehbar zu dokumentieren. Das durfte auch fur
Investitionen in Immobilien und andere Sachwerte gelten.

1%

Landerallokation

wirtschaftsstarke Lander in
Nord-/Std- und Mitteleuropa

8%

Zielrendite p.a.

25 Jahre 300 Mio. Euro

Laufzeit Fondsvolumen
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Hamburg: Die CELLS Group
erwirbt fir das Family Office E3
das , Thalia-Haus* in der Innen-
stadt aus der Insolvenzmasse
der SIGNA. Die Immobilie liegt
an den 3 StralRen Alstertor,
Raboisen und Kleine Rosenstra-
3e und soll nach einem Mixed-
Used-Konzept mit Gastronomie,
Hotel, Entertainment, Biiro, Fit-
ness und Wohnen auf 20.000 gm
bis 2028 umgebaut werden.

Frankfurt: Die Habona Invest
Gruppe erwirbt fir 132 Mio. Eu-
ro 22 Nahversorgungsimmobilien
mit rd. 60.000 gm Flache fur
einen Spezialfonds einer deut-
schen Versicherung. Verkaufer
ist ein institutioneller Investor.
Das Portfolio verteilt sich auf
Standorte vorwiegend in NRW,
Bayern, Sachsen, Baden-
Wirttemberg und Hessen. 85%
der Mieteinnahmen entfallen auf
Lebensmittelhdndler wie Edeka,
Rewe, Netto und Penny. Die
durchschnittlich gewichtete Miet-
vertragslaufzeit betragt rd. 6 Jah-
re bei durchweg indexierten
Mietvertragen. Die technische
Prifung Gbernahm die Gleeds
Deutschland GmbH. Rechtlich
beriet die Wirtschaftskanzlei
McDermott Will & Emery.

Frankfurt: White & Case mieten
langfristig alle Burofldchen im
Studio und im Pavillon und damit
mindestens 11.670 gm im
CENTRAL PARX an der Bocken-
heimer Landstr. 10 von der ABG
Real Estate Group und Hanse-
Merkur Grundvermégen. Das
dreiteilige Gebadudeensemble
CENTRAL PARX umfasst neben
dem Studio und Pavillon den
Tower und bietet eine Gesamt-
mietflache von rd. 25.650 gm.
Die Revitalisierungsmaflnahme
des neu konzipierten und unter
Denkmalschutz stehenden En-
sembles ist mit dem Riickbau
bereits gestartet. Fertigstellung
ist fur Anfang 2028 vorgesehen.
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~LAuf dem Kapitalmarkt soll es fair zugehen. Investoren sollen den Abschliissen der Un-
ternehmen vertrauen kénnen. Darum geht es bei der Bilanzkontrolle der BaFin“, sagt
Thorsten Potzsch, Exekutivdirektor der Behorde.

Immobilien-AlF (93%), Infrastruktur- (60%), Private Equity, Debt- und Mezzani-
ne-Fonds (43%) sind derzeit in den meisten Portfolios institutioneller Investoren vertre-
ten. Kunftig planen zwei Drittel der Institutionellen, ihre Infrastruktur-Investments auszu-
bauen (64%) — deutlich vor Immobilien (27%).

IMMOBILIENKLIMA IM FEBRUAR STABIL

Investitionsstimmung sinkt, Ertragsstimmung steigt

Der Immobilienmarkt zeigt sich im Rahmen der 206. Deutsche Hypo/ bulwiengesa
Monatsbefragung unter rd. 1.000 Immobilienexperten auf einem niedrigen Niveau
stabil. Insgesamt bewerteten die Befragten das Immobilienklima um 0,2%
schlechter als im Vormonat. Dabei entwickeln sich die Teilindizes gegenlaufig:
Wahrend das Ertragsklima gegeniiber dem Vormonat um 2% auf 100 Zéhlerpunk-
te zulegen konnte, sank das Investmentklima um 2,4% auf 94,9 Punkte. (CW+)

Wie bei den Teilindices kam es auch innerhalb der Assetklassen zu divergierenden Be-
wertungen. Besonders positiv entwickelte sich im Februar das Logistikklima mit einem
Anstieg um 5,5% auf 114,3 Pun!de. Immobilienklima nach Segmenten bis Feb. 2025
Auch das Hotel- und Wohnklima | ;g
entwickelten sich mit einem Plus

von 3,5% auf 112,3 bzw. einem

Plus von 1,2% auf 1553 Punkte **°°
positiv. Das Biroklima gab leicht
um 1,4% auf 76,0 Punkte nach, das
Handelklima sank nach dem zwi-
schenzeitlichen Anstieg zu Jahres-
beginn wieder deutlich um -4,8%
auf 84,2 Punkte. Im Gesamtranking
fihrt Wohnen mit rd. 155 Punkten 0
weiterhin deutlich vor Logistik mit

114 Punkten und Hotel mit 112 Punkten. Handel kommt auf 84 Punkte und Schlusslicht
bleibt Blro mit 76 Punkten.

100

Indexwert

50 4

Biro Handel —
Wohnen — Logistik =——
Hotel —

<h bulwiengesa

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

DVFA-UMFRAGE SIEHT BUROIMMOBILIEN ALS
LEBENDIGE ASSETKLASSE

Sinkende Immobilienquoten erwartet

Zwar haben sich DVFA-Analysten in den letzten Jahrzehnten der Beobachtung
von Immobilien AGs nicht immer als Spezialisten herausgestellt und oft Kennzah-
len liber Bilanzen gestiilpt, ohne Immobilien-Spezifika und -Risiken zu beachten,
jedoch bleiben die Statements wichtig und unabhdngig. Die DVFA-Kommission
Immobilien hat Experten zur Zukunft von Biiroimmobilien befragt. Die Befragung
sei aber nicht reprasentativ, sondern als Trendaussage zu verstehen. (WR+)

Aus ,Der Immobilienbrief“-Sicht spiegeln die Umfrageergebnisse die gerade aktuellen
Meinungstrends wider. Die Anzahl der Birobeschéftigten bliebe fur die kommenden
3 Jahre gleich, erwarten 51%. Fast ein Drittel (31%) gehen von einer sinkenden Anzahl
der Birobeschaftigten aus. 18% sehen, wie auch viele Immobilienresearcher, sogar
eine steigende Entwicklung. Mittelfristig gehen aber knapp 50% der Umfrageteilnehmer
von einer Reduktion der Blirobeschaftigten aus. Die Auswirkung auf die Blronachfrage



Investment

Qualitat hat immer
Konjunktur

Uber Jahrzehnte entwickelt, mit Weitsicht gemanagt:
Unser breit diversifiziertes Qualitatsportfolio bietet Ihnen
die Chance, in erstklassige Lagen und unterschiedliche
Nutzungsarten zu investieren. Von den frihzyklischen
Assetklassen Hotel und Einzelhandel bis hin zu Logistik
und Biro. Kommen wir ins Gesprach.

www.union-investment.de/realestate
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Berlin: Bauwens verkauft im
Wohnquartier Greenpark an der
Buschkrugallee 64 in Neukdlin
die letzte Wohnentwicklungsein-
heit mit 102 geférderten Woh-
nungen und einer Kindertages-
statte fur Gber 100 Kinder an die
Berlinovo Immobilien Gesell-
schaft mbH. Im Februar 2024
hatte Greystar Real Estate
Partners die Gebaude 1-14
Ubernommen. Mit dem Verkauf
von Haus 15 ist nun das letzte
Gebaude des Projekts verdulert.
Bauwens Development ist als
Projektentwickler fir die Reali-
sierung des Projekts verantwort-
lich. Die schlusselfertige Errich-
tung wird von Goldbeck durch-
gefiihrt. Knight Frank und
Loschelder Rechtsanwalte
berieten bei der aktuellen
Transaktion.

Aichtal: GreenPlaces erwirbt fiir
rd. 1,7 Mio. Euro ein 5.100 gm
grofRen Grundstiick im Gewerbe-
gebiet ,Sudliche Riedwiesen” um
einen Gewerbepark mit 26 Ge-
werbeeinheiten zu errichten.
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wird analog eingeschéatzt: kurzfristig eher stabil, mittelfristig moderat riicklaufig. Mittel-
fristig erwarten etwa 44% eine Reduzierung der nachgefragten Flachen von 14% im
Mittelwert. Homeoffice (59%) und konjunkturelle Einflisse (53%) héatten einen sinken-
den Einfluss, Nachhaltigkeit (47%) hingegen einen steigenden Einfluss. Als bemerkens-
wert sieht DVFA, dass die meisten Antwortenden (rund 58%) im Schnitt von 2 Tagen
Homeoffice ausgehen. Die Lage im Central Business District (CBD) bleibt bei etwa 86%
in Verbindung mit hoher Fldchenqualitat, guter Erreichbarkeit und zunehmendem An-
spruch an 6kologische Faktoren im Vordergrund. Bei der Frage, wie sich die Biroimmo-
bilien-Quote bei institutionellen Investoren entwickeln werde, ist das Bild etwas unein-
heitlicher. Rund 55% erwarten eine sinkende Quote von bis zu 13% im Mittelwert.

BURO-NEUBAU - JETZT? JA, ABER RICHTIG!

Klaus Franken, Catella Project Management, im Interview mit
Werner Rohmert

Klaus Franken ist Geschiftsfiihrer der Catella Project Management (CPM) in Diis-
seldorf. CPM ist zuletzt vor allem mit Investments fiir groRere
Wohnprojekte aufgefallen, wie Seestadt, Dissel-Terrassen
und mit dem Investitionsprogramm CILG fiir bezahlbaren,
nachhaltigen und rentablen Wohnungsbau, die gegen den
Trend des einbrechenden Marktes realisiert werden. Nun hat
CPM den offiziellen Startschuss fiir den K6Tower als griines
Biiro-Hochhaus auf Diisseldorfer Konigsallee gegeben.
Grund genug, um bei Klaus Franken nachzufragen.

Catella forciert in Deutschland neben den bekannten Fonds . . Franken, Catella
die eigene Produktion, da man nicht auf das zuféllig im Markt | project Management
verfiigbare angewiesen sein mochte und zudem bei eigenen Entwicklungen die
langfristige Nachhaltigkeit des Produktes besser beeinflussen kann. Also Projekt-
entwicklung mit einem anderen Fokus als klassische Bautrager oder Developer,
sei es bei Gewerbe oder Wohnen.

TOP-PROJEKTE VERBPIEINE
TOP-FINANZIERUNGEN

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

MPIRA

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

REAL EXPERTS.
REAL VALUES.



https://www.empira-invest.com
mailto: info@empira-invest.com

[MMOBILIEN

d

Washington: Jamestown
verkauft fur 40 Mio. USD die
48%ige Beteiligung des 2007
aufgelegten Jamestown Co-
Invest 5 am 39.000 gm grofRen
Einzelhandelsportfolio George-
town Renaissance an den Joint-
Venture-Partner Acadia Realty
Trust. Jamestown hatte 2010
zunachst einen Anteil von 75%
am Portfolio erworben und die
Beteiligung 2016 auf 48% redu-
ziert. Mit dem Verkauf der ver-
bliebenen Anteile konnte James-
town Uber die Haltedauer Ge-
samtrickflisse von 176% vor
Steuern aus dem Investment
realisieren.

Dresden: Die FIM Unterneh-
mensgruppe erwirbt den
17.700 gm groRen Verbund-
standort bestehend aus einer
10.300 gm groRen Baumarkt-
und einer 1.100 gm grof3en Le-
bensmitteleinzelhandelsimmo-
bilie sowie einem Birogebaude
in der Bodenbacher Str. 81. An-
kermieter sind OBI und Penny.
Energetische MalRnahmen sind
vorgesehen. HAN Immobilien
Beratung beriet und vermittelte.

Halle/ Saale: ALITUS Capital
Partners erwirbt den 1.350 gm
groRen Nahversorgungsmarkt an
der Broihanstrafle von einem
Family Office. Die 1994 errichte-
te Immobilie verfugt Gber

79 Stellplatze und ist vollstandig
an Lidl vermietet. ALITUS plant,
den bestehenden Markt durch
gezielte Sanierungs- und Moder-
nisierungsmaflhahmen umfas-
send zu revitalisieren.

Frechen: SEGRO vermietet im
neuen Gewerbepark in der Euro-
paallee 133-153 in Frechen
1.800 gm an die bilstein group
und 1.700 gm an Hasenkamp.
Die Flachen befinden sich im

2. Bauabschnitt des, der in Q3
2025 fertiggestellt werden soll.
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,Der Immobilienbrief“: Schon vor Gber zwei Jahren sprachen wir Uiber die zu erwar-
tende Krise der Projektentwickler. Jetzt ist die Dramatik des Einbruchs klar. Baustarts
bei Blros sind um Uber zwei Drittel zurlickgegangen. Ausgerechnet jetzt starten Sie mit
einem Neubauprojekt in Toplage. Macht das Sinn?

Klaus Franken: Herr Rohmert, mal ehrlich, kbnnen Sie sich einen besseren Zeitpunkt
vorstellen als jetzt zu bauen und fertig zu werden, wenn nichts Neues mehr an den
Markt kommt, das den hohen Anspriichen der Mieter gerecht wird?

»Der Immobilienbrief“: Klingt erstmal (iberzeugend, aber der beschriebene Einbruch
von 68% in der aktuellen bulwiengesa-Bautrager-Studie stimmt mich skeptisch. Ich fra-
ge mich seit Beginn der Zinswende, als ich eine notwendige Bewertungskorrektur von
25 bis 40% errechnete, wie Biroprojektentwicklungen, deren Grundstiicke oder Sanie-
rungsgebdude zwangslaufig noch am Héhepunkt des Zyklus gekauft worden sind, sich
rechnen sollen. Das Einzige, was derzeit an Altplanungen bei Blros noch aufgeht, ist
die Mietentwicklung fiir erstklassige Neubauten und Topsanierungen. Die Gemengelage
aus neu zu kalkulierenden Exits, qualitativer und quantitativer Bedarfsénderung aus
gestiegenen Baukosten und aus Anpassung der Zwischen- und Baufinanzierungszinsen
hat viele Projekte totgerechnet. Wie geht es trotzdem?

Klaus Franken: Vorab, die Stimmung ist im mancher Hinsicht schlechter als die Lage,
aber in der Tat gibt es eine Zweiteilung des Biromarktes. Naturlich driicken Pleiten und
Zahlen der Offenen Immobilienfonds auf’'s Gemdit. Aber das ist doch absehbar gewe-
sen, ist reine Mathematik. Die alten Pldne und Anséatze konnen unter den verédnderten
Bedingungen von Corona Uber Zinswende bis schwindender Wirtschaftskraft in
Deutschland nicht aufgehen. Dagegen hilft kein klagen, sondern man muss kreativ wer-
den, sich etwas Neues einfallen lassen. Mit den alten Rezepten und nur mit dem Blick
auf einen schnellen Exit geht das nicht. Nach klarer Analyse kommt man schnell zur
Uberzeugung, dass der Markt natiirlich Chancen bietet, fiir diejenigen, die jetzt nicht mit
JAltlasten* aus der vorherigen Marktphase belastet sind und die sich fur nachhaltige
Investments stark machen - langfristige Ertragskraft statt schneller Exit.

,Der Immobilienbrief“: Was heil3t das?

Klaus Franken: Sie haben es ja selbst aufgefiihrt. Wer als reiner Bautrager teuer ge-
kauft und schnellen Exits im Blick hatte und auch noch knapp mit Eigenkapital ist,
kommt nicht mehr klar. Das heif3t aber nicht, dass der Markt schlecht ist oder das Pro-
dukt Biro nicht mehr marktfahig ist. Man muss unterscheiden zwischen Rezepten von
gestern und Anforderungen von heute sowie mit Blick auf den Lebenszyklus einer Im-
mobilie zwischen kurzfristig involvierten Developern und langfristig ausgerichteten In-
vestoren. Natirlich gibt es eine Marktbereinigung, schlimm fiir die Betroffenen, fur den
Markt ein ganz normaler Vorgang.

»Der Immobilienbrief“: Warum hat es Sie in diesem Umfeld nicht erwischt?

Klaus Franken: Natirlich mussten auch wir uns auf die verdnderten Bedingungen ein-
stellen. Die Banken fordern héhere Vorvermietungsquoten und mit gestiegenen Zinsen
missen auch wir kalkulieren.
Zusammen mit unserem Joint
Venture Partner, einem Ver-
sorgungswerk, haben  wir
jedoch eine andere Philoso-
phie und den Blick auf den
kiinftigen  Mietertrag. Das .
Produkt muss sich am Miet- . A
markt behaupten, Leider hat sich die Branche zu sehr auf den Exit und nicht auf die
Qualitat des Produktes konzentriert. In den letzten Jahren wurde viel aber nicht quali-
tatsvoll gebaut und méglichst schnell verkauft. Jetzt steht wieder die Qualitat und Attrak-
tivitat fur die Mieter im Fokus, die sind es schliellich, die mit ihrem monatlichen Zahlun-
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Nashville: Die Trei Real Estate
verkauft das 220 Mietwohnungen
umfassende Multi-Family-Projekt
»,Queens Wedgewood-Houston*
in Nashville, Tennessee, an ei-
nen US-Investor. Das im Mai
2024 fertiggestellte Objekt mit
einem Gesamtinvestitionsvolu-
men von ca. 58,0 Mio. Euro wur-
de gemeinsam mit dem lokalen
Entwicklungspartner Proffitt
Dixon Partners realisiert.

Hannover: Die NEXT Generati-
on Invest AG kauft fUr einen
Infrastruktur-Fonds das 2023
errichtete, 20.500 gm grofRe
Sammlungszentrum in der
Vahrenwalder Strafle 321 von
der bauwo Grundstiicksgesell-
schaft mbH. In dem langfristig
an den Staat vermieteten Objekt
befinden sich neben dem Stadt-
archiv mit Buroarbeitsplatzen,
Restaurierungswerkstétten, De-
potflachen, weitere Funktions-
rdume sowie ein offentlich zu-
ganglicher Besucherbereich.

Berlin/ Potsdam: Premier Inn,
das Tochterunternehmen von
Whitbread, entwickelt gemein-
sam mit der COSIMO Invest-
ment Group zwei neue Hotel-
standorte in Berlin-Képenick und
in Potsdam.

Fur das Projekt in Képenick er-
richtet COSIMO auf dem von
Premier Inn erworbenen rd.
2.674 gm groRen Grundstlick in
der WendenschloRstr. 142 ein
rd. 5.300 gm BGF grof3es Hotel
mit 157 Zimmern sowie 51 Au-
Renstellplatzen. Die Erdffnung ist
fur 2027 geplant.

Uber die Potsdamer Projektent-
wicklung mit 208 Zimmern ver-
teilt auf rd. 7.400 gm BGF zzgl.
einer Tiefgarage mit 82 Stellplat-
zen in der Babelsberger Str. 30-
32 schlossen COSIMO und Pre-
mier Inn einen Mietvertrag.
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gen das Investment tragen — deshalb schauen wir auf unsere Nutzer und bieten denen
das beste Produkt.

»Der Immobilienbrief“: Zurlick zu meiner Frage, was machen Sie anders?

Klaus Franken: Erstens, wir sind ganz klassisch mit Eigen- und Fremdfinanzierung
ohne Mezzanine oder anderem teuren Eigenkapitalersatz durchfinanziert. Zweitens, wir
kalkulieren nicht mit Exits oder Schonwettermodellen fir die Banken. Drittens, mit dem
jetzigen Baustart liegen wir ideal im nachsten Zyklus, haben ein rares Gut. Viertens, die
Qualitat stimmt - Lage im CBD, ausgefeiltes Konzept und Flexibilitdt der Mietflachen
sichern dem K&Tower eine jederzeitige Vermietbarkeit und starke Ertragskraft. Die Miet-
preisentwicklung macht uns viel Freude.

»Der Immobilienbrief“: So weit ich mich erinnere, wollten Sie urspriinglich den K& To-
wer lediglich sanieren. Warum bauen Sie eigentlich zuriick und bauen neu? Das ist
doch vor dem Hintergrund der gebundenen ,grauen Energie“ eigentlich nicht mehr zeit-
gemal. Im Vorbeilaufen machte das Geb&ude doch einen recht guten Eindruck.

Klaus Franken: In der Tat war die Fortfihrung des Geb&dudes die seinerzeitige Intensi-
on. Aber der Teufel steckt im Detail, mit eingeschrankter Tragfahigkeit der diinnen De-
cken und nicht zuléssiger lichten Héhe zur Einhaltung der Arbeitsstéttenrichtlinie gab es
keine andere Option, als das Geb&ude zurlickzubauen. Heute macht man keinen Abriss
mehr, sondern einen sortenreinen Rickbau unter Verwendung der Materialien. Sogar
der Beton wird aufbereitet und kann wieder verwendet werden — die graue Energie geht
nicht verloren. Der K6Tower soll DGNB-Platin-Standard erfiillen, denn zur nachhaltigen
Investition gehort die Umsetzung hochster ESG-Anspriiche. Wie gesagt, bei der Quali-
tat darf man keine Kompromisse machen und ein Blroinvestment muss ein hohes Mafl}
an Flexibilitat bieten. Der K6Tower kann einerseits auf einer Etage bis zu 3.300 gm aber
zugleich auch Mieteinheiten ab ca. 260 gm bieten. Bedarfsgerecht kann zugeschnitten
werden, so dass im Sinne von Multi-Tenant im langfristigen Betrieb immer die Vermie-
tungsfahigkeit gegeben ist.

»Der Immobilienbrief: Welche qualitativen Nachfragednderungen werden bleiben?
Wir kdnnen uns immer noch an die unaufhérliche Abfolge von GroRraumbiiros und Zel-
lenbiros erinnern. Ist New Work auch so ein Kurzfristtrend? Wo sehen Sie den USP in
verscharftem Wettbewerb.

Klaus Franken: Ach wissen Sie Herr Rohmert, ich mag diese Schlagwdrter nicht. Heu-
te heillt es ,New Work"“ morgen ,xyz"“ — entscheidend ist, dass mein Produkt die Bedurf-
nisse der Menschen erfillt. Es gibt schon lange nicht mehr die Trennung von Arbeit,
Freizeit, Sport, etc. — niemand fragt mehr nach Schreibtischen, wenn er nach Burofla-
chen sucht. Das Biro muss attraktiv sein fir Kommunikation, Wohlbefinden - sprich alle
Lebensfunktionen muss das Geb&ude und sein Umfeld abdecken. Schon in der Lobby
des KoéTowers wird man keinen kalten Marmor sondern ein Ambiente eines 5-Sterne-
Hotels vorfinden. Jede noch so kleine Mieteinheit hat einen Balkon oder eine Terrasse.
Wer wiirde heute eine Neubauwohnung ohne Austrittsméglichkeit anmieten? Bei den
meisten Biros muss man das Gebaude verlassen, um an die frische Luft zu kommen —
da hat man nicht an die Menschen gedacht.

»,Der Immobilienbrief“: Das interessiert mich, warum machen Sie das?

Klaus Franken: Was macht den KéTower gegeniber dem Home Office interessant?
Ich treffe Kolleginnen und Kunden, bin unter Menschen. Da mdchte ich mitten in der
Stadt sein, vor dem Haus mich auf einen Cappuccino in die Sonne setzen, meinen Ge-
schéftspartnern von der Dachterrasse ganz Disseldorf und den Rhein zeigen und, und,
und. Natirlich wird der K6Tower ein architektonisches Highlight sein, aber der Nutzwert
ist wichtiger als das AuBere. Nachhaltig muss es sein, nicht nur in Sachen Energiesys-
tem oder DAmmung. Wir haben mehr als 200 verschiedene Pflanzenarten an der Fas-
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Bremen: Die Aurelis Real Esta-
te hat mit der Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben einen
langfristigen Mietvertrag Uber
7.100 gm am Handelsmuseum
3-5 abgeschlossen. Dafiir wird
Aurelis ab Q1 2026 das sieben-
geschossige Buro- und Verwal-
tungsgebdude EXA errichten.
Die Fertigstellung ist fur Anfang
2028 geplant.

Das EXA-Blrogebaude entsteht
in direkter Nachbarschaft zum
Bremer Hauptbahnhof und
schlie3t mit einem eingeschossi-
gen Verbindungsbau an das
denkmalgeschiitzte Amtergeb&u-
de an, das ebenfalls zum Be-
stand der Aurelis gehért. Der
Neubau ist fur eine flexible Nut-
zung konzipiert. Die Dachterras-
se bietet Flachen fiir eine Photo-
voltaikanlage und fiir zwei Luft-
warmepumpeneinheiten inner-
halb der offenen Dachkonstrukti-
onen der beiden TUrme.

Pforzheim: Prologis erwirbt das
170.000 gm groR3e zentrale Ver-
sandlager Im Altgefall 11 der
insolventen Klingel-Gruppe von
der K-Mail Order GmbH. Das
Gebdudeensemble umfasst von
1978 bis 1992 schrittweise er-
baute sechs- bis neunstdckige
Lager- und Verwaltungseinhei-
ten, ein 2004 errichtetes Hochre-
gallager, sowie ein 2014 errichte-
tes, automatisiertes Taschenla-
gersystem. Prologis wird das seit
2024 leerstehende Areal fur eine
Logistiknutzung neu entwickeln.
JLL beriet und vermittelte.

Berlin: OPTIMAL SYSTEMS
mietet langfristig rd. 2.100 gm im
SHED am Schifffahrtskanal in
Berlin-Neukdlln von dem Joint-
Venture aus der KLINGSOHR
Unternehmensgruppe und
DERECO. Das 33.000 gm groRRe
Gebaudeensemble SHED ist Teil
des Entwicklungsstandorts
NEUE UFER. BNP Paribas
vermittelte.
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sade, integrieren in die Fassade mehrere tausend Quadratmeter Photovoltaik, haben
groRe Dachterrassen — viele Details, die alle Bedurfnisse und Wiinsche unserer Mieter-
schaft reflektieren und damit haben wir eine echte Alleinstellung. Ubrigens nicht nur im
Gebdude. Wir haben als ,Social Return“ ca. 10% unseres Grundstiickes freigegeben,
damit vor dem Gebéaude Platz entsteht fiir AuRengastronomie, Begriinung, Aufenthalts-
qualitat, etc.; Stadt und Nachbarschaft ziehen mit, so dass dieser Teil der Kénigsallee
eine vollig andere Wertigkeit erhalt, der KéTower markiert die Umfeldverbesserung der
,KOSpitze* als Pendant zum ,K6Bogen*.

»Der Immobilienbrief“: Im Moment sind wir mit einer Reihe von Pleiten prominenter
Frankfurter Gebaude konfrontiert. Fir das Frankfurter Trianon, dem dritten Turm der
Deutschen Bank wurden vor 30 Jahren ber 600 Mio. Euro bezahlt. Danach halbierte
sich der Wert und holte dann wieder im letzten Verkauf auf 670 Mio. Euro auf. Jetzt liegt
die Gebotslage eher bei einer ,1“ am Anfang. Wir selbst kbnnen maximal 250 bis
300 Mio. Euro errechnen. Fir viele anderen Turme gilt das Modell je nach Lebenszyklus
ahnlich. Wie soll sich da ein Buroinvestment noch rechnen?

Klaus Franken: Herr Rohmert, schauen Sie sich doch einfach mal die tblichen Burotr-
me an. Ich will gar nicht auf einzelne eingehen, aber wo finden Sie die eben angespro-
chenen Qualitaten, was ist wirklich an den Bedurfnissen der Menschen orientiert? Nicht
der Star-Architekt oder die gréte Lobby sichert das Biroinvestment, sondern nur die
monatlichen Mieteinnahmen. Die flieRen nur, wenn die Geb&ude sich an Menschen
orientieren und deren Bedirfnisse erfiillen. Das Biiro wurde schon oft fiir tot erklart und
trotzdem wird es immer Bestand haben, denn Menschen wollen, miissen zusammen-
kommen und dafiir bedarf es geeigneter, attraktiver Orte. Insgesamt wird am Markt we-
niger Flache bendtigt und auRerhalb des CBD wird es echt schwierig, Rentabilitdt und
Zukunftsfahigkeit zu sichern. Leider entspricht der gréRte Teil des Bestandes (und leider
sogar etlicher Neubauten) und viele Locations nicht den Anspriichen der heutigen Le-
benswelt. Sie sprechen von divergierenden Bewertungen; die interessieren mich nicht,
nur der Mietertrag ist letztlich entscheidend und dazu muss mein Asset den Anspriichen
der Menschen gentigen. ,Nine to five* ist schon lange ,out“, ebenso Single-Tenant-
Kéasten in der Peripherie, wo das Gastronomieangebot sich auf eine Kantine be-
schrankt. Ja, der Biromarkt erfahrt eine Revolution und zeigt eine beachtliche Spaltung,
einerseits erhebliche Wertverluste sowie Leerstdande und andererseits steigende Mieten
sowie Wertsteigerung. Deshalb gibt es beides, Pleiten und zugleich nachhaltige Biroin-
vestments — schwarz und weil} ist leicht zu unterscheiden, wenn man sich anschaut,
welche Produkte die menschlichen Bedurfnisse bedienen und welche nicht. Der K&To-
wer holt garantiert jeden aus dem Home Office ...

»Der Immobilienbrief*: Lieber Herr Franken, ich freue mich schon jetzt auf unserer
erstes Treffen im K&Tower! Vielen Dank fir das Gesprach und weiter viel Erfolg!

STUDIE VON MOMENI UND UNION ZEIGT, WAS BUROS
ATTRAKTIV MACHT

In letzter Zeit hdufen sich die Meldungen iiber weitreichende ,,Return to Office“-
Tendenzen. Auf der anderen Seite 6ffnet sich die Schere zwischen zukunftsféhi-
gen und nicht mehr marktkonformen Biiroimmobilien immer weiter. Diese Ent-
wicklungen werfen die zentrale Frage auf, was Biiroflichen kiinftig attraktiv
macht. Um fundierte Antworten darauf zu erhalten, haben die MOMENI Gruppe
und Union Investment das Fraunhofer-Institut fiir Arbeitswirtschaft und Organisa-
tion IAO beauftragt, die Zukunft der Bliroimmobilien umfassend zu analysieren.
Die aktuelle Studie ,,Future Office*“ beleuchtet dieses Thema aus verschiedenen
Perspektiven. (red+)

Die Ergebnisse zeigen Trends auf, die fiir Immobilieninvestoren, Projektentwickler, Ver-
mieter und Mietentscheider in Unternehmen zukinftig investitionsrelevant sind.
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Frankfurt: Die WISAG Gebdau-
detechnik Hessen Mitte GmbH
& Co. KG Ubernimmt das techni-
sche Gebaudemanagement der
Landmark-Immobilie Opernplatz
XIV von der Apleona Group
GmbH. Der rd. 33.000 gm grol3e
Opernplatz XIV beheimatet
hochwertige Buros, Arztpraxen,
zwei Fitnessstudios, exklusive
Restaurants der gehobenen
Gastronomie, das 5-Sterne-Hotel
Sofitel und 25 Luxuswohnun-
gen, sowie eine Tiefgarage.

Langenselbold: Die KVB
Gruppe erwirbt in der Birkenwei-

her Str. 6 ein 6.600 gm groRes
Grundstiick mit einer bebauten
Hallen- und Biroflache von
6.704 gm von einem privaten
Immobilieninvestor. Immolox
vermittelte.

Mannheim: Die TREUREAL
Property Management tber-
nimmt weitere 838 Wohnungen
fur Commerz Real in den Pro-
perty Management-Bestand an
den Standorten Minchen, Nirn-
berg, Darmstadt und Frankfurt.
Damit betreut TREUREAL nun
im Wohnportfolio bundesweit
1.689 Wohnungen fiir den offe-
nen Immobilienfonds hausinvest
der Commerz Real.

Biichen: Cureus erstellt ein
6.470 gm grofdes Senioren Cent-
rum Am Bahndamm 3 fir den
Betreiber Vitanas. Auf drei Voll-
geschossen und einem Staffel-
geschoss finden sich 121 Einzel-
zimmer fir stationére Pflege.

Rodgau: GAB erwirbt gemein-
sam mit Revikon die rund
22.000 gm grof3e Betriebsimmo-
bilie der insolventen Friedrich
Henkel Feinmechanik KG. Auf
dem Gelande soll eine aufgelo-
ckerte, standortgerechte Wohn-
bebauung entstehen. Falken-
steg Real Estate wurde vom
Insolvenzverwalter exklusiv mit
der Verauflerung beauftragt.
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Flight to Quality: Die Bedeutung von Nachhaltigkeit und hochwertigem Design:
Eine zentrale Erkenntnis der Studie ist der Trend zum ,Flight to Quality“. Die Nachfrage
nach erstklassigen Biroimmobilien, die durch nachhaltiges Design und attraktive Archi-
tektur uberzeugen, hat zugenommen. 85% der befragten Entscheider betonen, dass sie
auch in Zukunft auf attraktive Innenstadtlagen setzen werden.

Kiinstliche Intelligenz: Effizienzsteigerung ohne Flachenreduktion: Die Stu-
die macht deutlich, dass der Einsatz von Kl zwar Effizienzen steigern kann, jedoch nicht
zwangslaufig zu einer Reduzierung des Flachenbedarfs fihrt. Nur 3% der Entscheider
gehen davon aus, dass Kl die Flachenanforderungen signifikant verringern wird. Viel-
mehr wird der Biroarbeitsplatz aus Sicht der Befragten als zentraler Ort fiir Kommuni-
kation und Zusammenarbeit auch in Zukunft unverzichtbar bleiben.

Attraktiver Standort schlagt Arbeitgeberloyalitat: Die Bedeutung einer attrak-
tiven Lage wird durch die Befragung der Burobeschéftigten unterstrichen. 24% der be-
fragten Bilrobeschaftigten gaben an, dass sie aufgrund eines attraktiven Standorts den
Arbeitgeber wechseln wiirden.

Urbane Qualitat ist entscheidend: Die Studie zeigt deutlich, dass optimale
Erreichbarkeit sowie ein urbanes Umfeld entscheidend sind. 93% der Entscheider se-
hen die Nahe zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln als das wichtigste Kriterium fiir die Stand-
ortwahl an. Auch die Nahe zu Freizeit- und Dienstleistungsangeboten, insbesondere
gastronomischen Einrichtungen und Einkaufsmdglichkeiten, spielt fur die meisten Biro-
beschaftigten eine wesentliche Rolle.

Gesteigerter Bedarf an flexibler Nutzung: Die Anforderungen an Biiroimmobi-
lien wandeln sich, die Nachfrage nach Nachhaltigkeit und hochwertigen Lagen wéchst.
Dabei bleibt die klassische Anmietung das dominierende Modell und es wird erwartet,
dass der Multi-Space-Birotyp aus Sicht der Top-Entscheider bei der Gestaltung von
Biroflachen zunehmend an Bedeutung gewinnt. Entscheidungsrelevant und potenziell
wettbewerbsdifferenzierend kénnte auch die Beriicksichtigung bestimmter Ausstat-
tungsmerkmale sein, welche bei den Birobeschaftigten hohe Begeisterungswerte er-
zielt haben. Hierzu gehort vor allem das Arbeiten im Freien. Eine deutliche Mehrheit
(71%) bewertet die Méglichkeit, in der Biroimmobilie beispielsweise auf einer Dachter-
rasse oder in einem Garten arbeiten zu kénnen, als das attraktivste ,Extra“. Dies weist
auf einen gestiegenen Bedarf an Allgemeinflachen hin, die flexibel fur verschiedene
Arbeits- und Erholungszwecke genutzt werden kénnen.

RICS: GLOBALER GESAMTINDEX STAGNIERT

Investorenanfrage steigt in mehreren Méarkten leicht

In der aktuellen Gesamtgemengelage diimpelt der RICS Global Commercial Pro-
perty Monitor auch in Q4 2024 motivationslos vor sich hin. Der Wert des Gesamt-
index, Global Commercial Property Sentiment Index (CPSI) gab im Quartalsver-
gleich wieder leicht um -1 auf aktuell -8 nach, wobei der Mieter Teilindex
(Occupier Sentiment Index, OSI) von -6 auf -9 fiel, wahrend sich der Investorenin-
dex (Investment Sentiment Index, I1Sl) von -9 auf -7 verbesserte. Susanne Eicker-
mann-Riepe FRICS, Vorsitzende des RICS European World Regional Board
(EWRB) will die positiven Signale im Sentiment-Index aber nicht liberbewerten.
Wir befidnden uns nach wie vor in einer Phase der Stagnation, denn die Unsicher-
heiten blieben. Die Ergebnisse zeichneten weiterhin ein pessimistisches Bild fiir
Europa, allerdings mit Siid-Nord-Gefille. Obwohl die Bewertung der Gewerbeim-
mobilien weniger iiberzogen als zuvor angesehen werden, spridnge der Motor
noch nicht an. Somit bliebe noch Spielraum fiir weitere Anpassungen in einigen
europdischen Léandern, insbesondere in Deutschland und Frankreich. Die
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Ludwigsfelde: Die Garbe In-
dustrial Real Estate GmbH
schlief3t mit einem deutschen
Fahrzeughersteller einen lang-
fristigen Mietvertrag Uber die
sich im Bau befindliche, rund
12.400 gm groRRe Logistikimmo-
bilie im Industriepark Ost in Lud-
wigsfelde ab. Der Neubau auf
dem 24.000 gm grofen Grund-
stlick gehort zu einem Logistik-
immobilienportfolio, an dem das
Unternehmen Brookfield als
Teil eines Joint Ventures mit
Garbe Industrial Real Estate
beteiligt ist. Juristisch beriet die
Kanzlei TrGon Rechtsanwiilte,
die Vermietung vermittelte BNP
Paribas Real Estate.

Feldkirchen: CA Immo
verkauft das rd. 270.000 gm
groRe Grundstiick der ehemali-
gen Kiesgrube in Feldkirchen.
CA Immo hatte die Kiesgrube
verfillt und damit die Grundlage
fur eine Entwicklung und Bebau-
ung des Areals geschaffen. Die
Gemeinde im bayerischen Feld-
kirchen plant fir das Grundstlick
ein Bebauungsplanverfahren
durchzufihren.

Ronnenbergq: Die HIH Invest
Real Estate verkauft ein rund
8.160 gm grofies Fachmarkt-
zentrum in Ronnenberg an die
15. Planbau GmbH, eine Ob-
jektgesellschaft der EDEKA Min-
den eG. Das 2011 erbaute Ob-
jekt ist voll vermietet, die durch-
schnittliche Restlaufzeit der Miet-
vertrage (WAULT) betrédgt mehr
als 6 Jahre. Hauptmieter mit rd.
4.850 gm ist EDEKA, erganzt
durch weitere Mieter wie Ross-
mann, Apollo Optik, Ernsting’s
Family und dem Burgerzentrum
der Stadt Ronnenberg. Rechtlich
und steuerlich beriet Baker Tilly,
technisch Enviro Sustain. Die
Vermarktung ibernahm BNP
Paribas Real Estate.
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12-Monats-Indikatoren lieBen keinen groBen Aufschwung erwarten. Es bliebe ab-
zuwarten, ob wirtschaftliche oder politische Impulse das Bild bereits in 2025 dre-
hen konnten. (CW+)

In Nord- und Stidamerika stieg der Gesamtindex leicht um +1 auf aktuell +2, in Europa
verharrte er unverdndert bei -7, in Asien-Pazifik fiel er von -18 auf -22. In der Region
Middle-East/Afrika ist die Stim-

mung mit einem Indexstand von | 7 i

+11 gegenlber +8 und +9 in den .

vorangegangenen Quartalen wei-
terhin am positivsten. In Europa
bewegen sich die OSI- als auch
die ISI-Werte nach wie vor im
leicht negativen Bereich. Auf Lan- # |
derebene zeigen Frankreich und '
Deutschland im Vergleich zu den | «
regionalen  Durchschnittswerten | s
weiterhin schwéachere Werte fir
beide Indizes, wahrend die Be-
fragten in Spanien und Portugal
derzeit in allen wichtigen Sektoren sowohl auf der Nutzer- als auch auf der Investoren-
seite ein viel positiveres Bild sehen.

(L‘{; rRics Commercial Property Sentiment by Region
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Ergebnisse zum Marktzyklus sorgen fiir Zuversicht: Im Gegensatz zu den
RICS-Stimmungsindikatoren zeigt das Feedback der Befragen hinsichtlich der Position
ihres lokalen Marktes im Zyklus eine positive Tendenz. So sehen jetzt knapp 50% der
Befragten in Nord- und Siidamerika ihren lokalen Immobilienmarkt in einer Aufschwung-
phase, wahrend der Anteil derjenigen, die den Markt immer noch in einer Abschwung-
phase (oder am Tiefpunkt des Zyklus) sehen von 57% in Q3 auf 50% in Q4 sank. Die
Ergebnisse fur die USA stimmen weitgehend mit diesem Muster iberein. In Middle
East/ Africa sehen 54% der Befragten ihren Markt in einer Aufschwungphase des Zyk-
lus, weitere 10% sehen ihn sogar in der Hochphase. In der APAC-Region gab fast die
Halfte der Befragten an, dass sich der Markt immer noch in einem Abschwung befindet,
wahrend ein Funftel der Meinung ist, dass die Talsohle erreicht sei. Unvermeidlich sind
es die Ergebnisse aus China und Hongkong, die die regionalen Gesamtwerte weiterhin
belasten, wahrend das Feedback aus Indien besonders positiv bleibt. Das européische
Gesamtbild unterscheidet sich kaum von dem in Q3, au3er, dass der Pessimismus der
franzosischen Befragten etwas steigt, und die Briten etwas vorsichtiger werden.
In Deutschland steigt der Anteil derer, die den Markt in einer friihen Aufschwung-
phase sehen von 20% auf 26%. Analog sank der Anteil derjenigen, die den Markt in
der Abschwungphase sehen, von 20% auf 18%.

In Deutschland stieg der Gesamtindex CPSI in Q4 marginal von -16 auf -15,
wobei die Investorenstimmung leicht von -12 auf -14 nachgab; wahrend die Mieterstim-
mung sich von -20 auf -16 verbesserte. Die Investorennachfrage in Deutschland drehte
Uber alle Assetklassen wieder in den negativen Bereich und erreicht ein Nettosaldo von
-5% nach 0% in Q3 2024. Der Nettosaldo der Nutzernachfrage uber alle Assetklassen
stieg leicht von -20% in Q3 auf aktuell -17%. Dabei fiel die Nutzernachfrage nach
Biiros deutlich von -11% auf -23%, wahrend sie bei Industrieimmobilien von -13%
auf -6% und bei Einzelhandelsimmobilien von -37% auf -22% stieg.

Bei der Einschatzung von Deutschland als Immobilieninvestitionsstandort
erachten den Markt nun nur noch 37% als teuer, nach 44% in Q3. Als angemessen be-
preist sehen ihn mit 46% fast die Halfte, nach 41% in Q3. Die Kapitalwerterwartungen
fir die nachsten 12 Monate Uber alle Assetklassen sinken von -10% auf -14%. Der Net-
tosaldo bei Biroimmobilien fiel dabei leicht von -21% auf -22%, bei Industrieimmobilien
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deutlicher von +18% auf +7%. Einzelhandelsimmobilien
verbesserten sich leicht um +1% und erreichten einen Wert
von -25%.

Die Mieterwartungen der Befragten in den
nachsten 12 Monaten erhohten sich von -8% auf -2% Uber
alle Assetklassen. BlUroimmobilien drehten dabei deutlich in
den positiven Bereich und stiegen von -4% auf +12%. In-
dustrieimmobilien stiegen von +17% auf +21%, wahrend
Einzelhandelsimmobilien von -37% auf -40% nachgaben.

Eine erneut negative Verdnderung nehmen die
deutschen Befragten bei den Kreditkonditionen wahr.
Der Nettosaldo sank wieder und erreichte einen Wert von
+37% nach +45% in Q3. Die aber weiterhin positiven
Konditionen fiir Kredite spiegeln sich It. RICS nicht in
den Zahlen fiir den Beginn von Projektentwicklungen
wider. Hier sank der Nettosaldo lber alle Assetklassen hin-
weg von -46% auf -49% und verbleibt damit weiterhin im
stark negativen Bereich.

Lt. Jens Béhnlein MRICS, Vorstandsvorsitzender
der RICS Deutschland, sind in Deutschland eindeutige
Marktsignale auch in 2025 nicht erkennbar. Die aktuelle
wirtschaftliche Situation treffe auf einen noch nicht
prosperierenden Immobilienmarkt, der weiterhin mit
vielen strukturellen Herausforderungen zu kampfen
habe. Die zum Teil erkennbare Stabilisierung bei Mieten,
Zins und Kapitalwerterwartungen wirden nicht durch klare
Transaktionssignale unterstltzt, sondern fokussierten sich
auf wenige Assetklassen. Dennoch, Lage und Qualitatskrite-
rien seien weiterhin wesentliche Unterscheidungsmerkale
und geben Grund zur Hoffnung, dass sich eine nachhaltige
Stabilisierung einstellt, und die Talsohle des Marktes final
durchschritten wirde.

INVESTOREN SUCHEN VERSTARKT
IMMOBILIEN IN EUROPA UND NAHOST

Logistik- und Wohnimmobilien bevorzugt,
Risikobereitschaft steigt

Geplant ist noch nicht gleich realisiert, aber Planung ist
immerhin die Grundvoraussetzung fiir die Realisierung.
Laut einer von Savills durchgefiihrten Umfrage unter
Immobilieninvestoren mit einem verwalteten Gesamt-
vermoégen (AuM) von liber 800 Mrd. Euro plant mehr als
die Halfte der Befragten, 2025 ihre Asset-Allokation in
Immobilien in Europa und dem Nahen Osten zu erho-
hen. 2024 hatten nur 35% diese Absicht. Besonders
gefragt ist Spanien, gefolgt von GroBbritannien, Frank-
reich, den Niederlanden und Deutschland. Alle diese
Lidnder konnten ihre Anziehungskraft im Vergleich zum
Vorjahr steigern. (CW+)
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Logistik- und Wohnimmobilien bleiben It. Savills
die bevorzugten Nutzungsarten der Investoren, die aktuelle
Umfrage zeige aber einen deutlichen Anstieg des Interesses
an Biroimmobilien in zentralen Teilmérkten, Hotels, Re-
chenzentren und ausgewahlten Einzelhandelssegmenten.
Dies spiegele eine Kombination aus Opportunitaten durch
Preisanpassungen, soliden langfristigen Fundamentaldaten
und den wieder wachsenden Gesamtrenditen in bestimmten
Marktsegmenten. Wahrend Immobilien im Bereich von
20 bis 60 Mio. Euro weiterhin unter den Anlegern am ge-
fragtesten sind, erwartet Savills gegen Ende 2025 aufgrund
weiter sinkender Zinsen eine Zunahme gréRRerer Deals.

Dartiber hinaus steigt die Risikobereitschaft der
Investoren. Lt. der diesjahrigen Umfrage sind 45% der Be-
fragten bereit, héhere Risiken einzugehen, nach 28% im
Vorjahr. Immer mehr Investoren seien dazu bereit, eine
,Manage-to-ESG'-Strategie zu verfolgen. Dies liee sich
teilweise durch die erhebliche Reduzierung der Projektent-
wicklungspipeline in Europa erklaren sowie durch den star-
ken Wettbewerb um erstklassige Immobilien.

HOLZ- UND MOBELINDUSTRIE MIT
UMSATZEINBRUCHEN

Kehrtwende vorerst nicht in Sicht

Fehlender Neubau und miese Konsumstimmung schla-
gen sich auch auf den Absatz der Holzindustrie nieder.
So verzeichneten die Unternehmen der deutschen Holz-
industrie 2024 It. des Hauptverbandes der Deutschen
Holzindustrie (HDH) einen deutlichen Umsatzriickgang
im Vergleich zum Vorjahr um 7,9% auf 37 Mrd. Euro.
Besonders betroffen waren die Holzwerkstoffindustrie
(-9%) und der baunahe Bereich der Holzindustrie
(-8,6%). Aber auch die Mébelindustrie (-7,4%), die Sége-
industrie (-6,5%) und die Holzverpackungsindustrie
(-5,2%) mussten EinbuBen hinnehmen. (CW+)

Den gréften Anteil am Branchenumsatz hatte 2024 traditio-
nell die Mobelindustrie mit 44% oder 16,4 Mrd. Euro, 7,4%
weniger als im Vorjahr. Im Inland ging der Umsatz 2024 It.
der Verbéande der deutschen Mdbelindustrie (VDM/VHK)
um 6,8% auf 11 Mrd. Euro zurlick, im Ausland um 8,6% auf
5,4 Mrd. Euro. Die Blro- und Ladenmd&belhersteller ver-
zeichneten mit einem Umsatzminus von rd. 4% die gerings-
ten Einbuflen, gefolgt von den Matratzenherstellern mit -5%.
In der Kichenmd&belindustrie lag der Umsatz um 6,5% unter
dem Vorjahr, in der Polstermdbelindustrie um rd. 8%. Das
Segment der sonstigen Mébel, darunter Wohn-, Ess- und
Schlafzimmermébel und Mébelteile erlitt den deutlichsten
Umsatzeinbruch von -11,2%.

Die Mobelausfuhren nach Frankreich, dem wich-
tigsten Exportmarkt, sanken um fast 7% auf rd. 1,3 Mrd.
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Raunheim: Hines erwirbt fur
den offenen ,Hines European
Core Fund® eine ca. 38.100 gm
groRRe, 2016 fertiggestellte Lo-
gistikimmobilie von der Dietz
Gruppe in unmittelbarer Nahe
des Frankfurter Flughafens.

Heringen: RATISBONA Han-
delsimmobilien realisiert einen
NETTO-Markt am Riedweg 6.
Das Gebaude entsteht auf einem
rd. 6.000 gm grof’en Grundstiick
und umfasst eine Mietflache von
etwa 1.375 gm. Die Verkaufsfla-
che betragt ca. 1.075 gm. Insge-
samt 70 Kundenstellplatze ste-
hen zur Verfligung, darunter

4 E-Ladepunkte. Fertigstellung
und Ubergabe sind fiir Septem-
ber 2025 geplant.

Leipziqg: Deiters mietet rund
1.600 gm Ladenflache am Au-
gustusplatz 1 von einem Family
Office. Das Gebaude war friher
Sitz der Leipziger Hauptpost.
JLL beriet und vermittelte.

Langenfeld: Manova Partners
vermietet 1.110 gm Buroflache
im Multi-Tenant-Objekt in der
Elisabeth-Selbert-Stralle 1 an
die G&N Gefahrenmelde- und
Nachrichtentechnik. Corealis
vermittelte.

Firth: Woolworth verlédngert
seinen Mietvertrag Uber rund
2.200 gm in der Schwabacher
Str. 54 mit ehret+klein.

Berlin: PATRIZIA erwirbt die
Projektentwicklung ,Neuendorfer
Hof* in Berlin-Spandau von Ten
Brinke. Der Betreiber Vitanas
wird mitsamt seinen Bewohnern
das neue Gebaudeensemble mit
240 Wohn- und Pflegeplatze auf
rd. 12.000 gm Mietflache bezie-
hen und hat bereits einen Miet-
vertrag Uber die Laufzeit von

30 Jahren geschlossen. Clifford
Chance beriet.
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Euro. Rucklaufig entwickelten sich auch die Lieferungen in die Niederlande (-11,9%),
nach Osterreich (-8,1%), in die Schweiz (-6,2%) und in das Vereinigte Konigreich
(-2,9%). Die Mébellieferungen in die USA, die wichtigste Absatzregion fir M&bel ,Made
in Germany“ auerhalb Europas, rangierten mit 253 Mio. Euro um 1,3% tber dem Vor-
jahr. Die angespannte Auftragslage wirkte sich auch auf die Beschaftigung in der Bran-
che aus. Im Jahresdurchschnitt arbeiteten in den 414 Betrieben mit 50 und mehr Be-
schéftigten (-3,8%) 71.231 Beschéftigte, 5,4% weniger als im Vorjahr.

Ausblick: Fir die kommenden Monate rechnet die Branche It. Jan Kurth, Ge-
schéaftsfuhrer der Verbadnde der deutschen Md&belindustrie (VDM/VHK) mit einer Seit-
wartsbewegung. Ab Herbst wird mit weiterem Abebben der Inflation und ansteigenden
Realldhnen dann eine leichte Belebung erwartet, so dass sich fir das Gesamtjahr 2025
ein geringes Umsatzwachstum im niedrigen einstelligen Prozentbereich einstellen kénn-
te. Der Hauptverband der Deutschen Holzindustrie (HDH) fordert die kiinftige Bundesre-
gierung auf, mit gezielten und kurzfristig wirkenden MafRnahmen den Wohnungsbau
anzukurbeln — sonst drohe eine langanhaltende Krise in der Holzindustrie, so Denny
Ohnesorge, HDH-Hauptgeschaftsfihrer.

AUS UNSERER KOOPERATION MIT IMMOBILIEN INTERN

Die geldwerten markt intern-
Informationen rund um die Immobilie

Iimmobilien intern

! Der vertrauliche Informations- und Aktionsbrief =

aktuell = kritisch = unabhdngig = anzeigenfrei = international

Beilage zu st 08/25 | Diisseldorf, 20. Februar 2025 | 35. Jahrgang | ISSN 1431-1275

= Wirtschaftsflaute befeuert Zwangsversteigerungen = Schonfristzahlung: BGH riif-
felt erneut Berliner Richter! ®= Aufwendungsersatz nach Kiindigung des Maklerver-
trags ® Aus der -Praxis: Das 1x1 bei Kleinreparaturklauseln = Eigenbedarfskiindi-
gung ohne Nennung des Lebensgefihrten = Doch zuerst, liebe Leserinnen und Leser,
geht es um die Bundestagswahl:

Richtungswahl 2025 fiir die Immobilienwirtschaft

Am letzten Sonntag wurde iiber die Zukunft unseres Landes filir die néchsten vier Jahren
entschieden. Dabei wartet auf die neue Bundesregierung eine Herkulesaufgabe. Denn
dicker Mehltau lastet schwer auf unserer Wirtschaft. Immer mehr Biirokraticaufgaben
muss die mittelstdndische Wirtschaft schultern und sorgt fiir blanke Existenzangst bei
Unternehmern und Beschéftigten. Wahrlich, die Bilanz der Ampel-Regierung ist mehr als
grottig und der angerichtete Flurschaden erheblich. GroBspurige Versprechen konnten
nicht anndhernd eingeldst werden. Statt der versprochenen 400.000 neuen Wohnungen
pro Jahr wurden laut -Berechnungen des Statistischen Bundesamts im Zeitraum von
Januar bis November 2024 nur 193.700 Wohnungen genehmigt. Das waren 18,9% oder
45.200 weniger als im Vorjahreszeitraum. In diesen Ergebnissen sind sowohl Baugeneh-
migungen fiir Wohnungen in neuen Wohn- und gemischt genutzten Gebduden als auch
fiir neue Wohnungen in bestehenden Gebduden enthalten.

Wie sehr die derzeitige Bundesregierung auf den Nerven -ihrer Biirger herumtrampelt,
zeigt das Negativbeispiel beim Klimaschutz in den Heizungskellern der Nation. Das
Gebiudeenergiegesetz (GEG) sollte klare Rahmenbedingungen im Gebédudesektor
liefern. Stattdessen wurde es zum Synonym fiir stimperhafte Gesetzesvorhaben. Wenig
hilfreich waren auch die stdndigen Diskussionen tiber die Verldngerung der Mietpreis-
bremse und zerplatzte Luftblasen, wie die angekiindigte Novelle des Baugesetzbuchs.
Diese und weitere unvollendete Baustellen zeigen, dass die neue Regierung schnell auf
Kurs kommen muss, um endlich bezahlbaren Wohnraum und auch mehr Wohneigen-
tum zu ermdglichen.

Dabei konnten die Wahlprogramme der Parteien unterschiedlicher kaum sein. Wahrend
die Union in ihrem Wahl-programm auf ,, Anreize fiir giinstige Mieten durch Anpassung
des Werbungskostenabzugs* setzt, ,,damit derjenige, der weniger als die ortsiibliche
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Vergleichsmiete verlangt, kiinftig keine steuer-lichen Nach-
teile mehr erleidet”, fordert die SPD weiterhin eine Ver-
schirfung der Mietpreisbremse. Sie will ,,eine maximale
Mietsteigerung von 6 % [Anm. der Red.: bisher 10 %] in
drei Jahren bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete™ (S. 19).
., Der Mietspiegel-Betrachtungszeitraum soll auf zehn Jahre
[Anm. der Red.: bisher sechs Jahre] ausgeweitet und preis-
gebundener Wohnraum in die -Betrachtung einbezogen wer-
den* und ,,die Umlagefihigkeit der Grundsteuer zugunsten
der Mieter stirker reguliert werden (S. 19). Bei Biindnis
90/DIE GRUNEN heiBt es: ,, Fiir Mieter soll ein besserer
Schutz vor dem Missbrauch von Kiindigungen wegen Eigen-
bedarfs oder Mietschulden geschaffen werden (S. 33). Der
Wohnungstausch soll durch den Abbau rechtlicher Hiirden
und Forderung unterstiitzt werden.” Bei der AfD gibt es
zum Wohnungsmarkt keine Aussagen. Einig sind sich UNI-
ON und FDP darin, dass fiir die ,, erste selbstgenutzte Immo-
bilie von natiirlichen Personen ein Grunderwerbsteuerfrei-
betrag eingefiihrt werden * soll. Nur die Freien Demokaraten
werden konkret und fordern einen ,, Freibetrag von 500.000
€ und treten fiir die ,, Abschaffung der Spekulationssteuer
beim Verkauf von selbstgenutzten Immobilien* ein. ,,Im
Gegenzug soll ein Verkauf an die eigenen Mieter steuerfrei
sein“ (S. 40).

'immo’-Fazit: In wenigen Tagen werden wir wissen, wel-
che Wahlprogramme die Wéhler tiberzeugt haben und wel-
che Koalitionen zumindest auf dem Papier moglich sind. =

FUNF SCHLUSSELTHEMEN FUR VALUE-

ADD INVESTITIONEN IN EUROPA

Steigende Werte und sinkende Kreditzinsen trei-
ben Renditen

Kommentar von Nabil Mabed,
Senior Portfolio Manager der European
Value-Add Strategie, PGIM Real Estate

Wir haben fiinf Faktoren identifiziert, die zu den wich-
tigsten gehdren, wenn es darum geht, Art und Ausmaf
der heutigen Value-Add Opportu-
nitdten in Europa zu bestimmen.

1. Steigende Werte und sinkende
Kreditzinsen werden die Rendi-
ten in die Hohe treiben: Der euro-
paische Immobilienmarkt hat in den
letzten Jahren eine erhebliche Kor-
rektur erfahren, wobei die Werte :
Nabil Mabed,

nominal um mehr als 20% und real | PGIM Real Estate

um 30% gesunken sind. Der Wertriickgang wurde 2024
gestoppt, als die kurzfristigen Marktzinsen aufgrund der
Lockerung der Zentralbankpolitik sanken und der Rendite-
anstieg gebremst wurde. Die Preisbedingungen diirften sich
weiter verbessern, wenn die Leitzinssenkungen 2025 fortge-
setzt werden. Niedrigere Werte begrenzen das Abwartsrisi-
ko, da viele schlechte Nachrichten bereits eingepreist sind.
Gleichzeitig gibt es starkes Aufwartspotenzial, wenn der
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niachste Immobilienzyklus beginnt. Wir erwarten in den
nachsten funf Jahren ein durchschnittliches Wachstum der
Immobilienwerte ohne Fremdfinanzierung von 3,7% pro
Jahr, wobei sich Teile des Marktes schneller erholen durf-
ten. In den traditionellen Sektoren werden die Wohnungs-
und Logistikméarkte durch Mietwachstum bedingte Wertstei-
gerungen verzeichnen, wahrend wir in nichttraditionellen
Sektoren mit struktureller Nachfrageausweitung wie Re-
chenzentren, Hotels und alternativen Wohnformen mit ei-
nem anhaltenden Wertzuwachs rechnen.

2. Attraktiver Einstiegspunkt: llliquiditit und an-
gespannte Kapitalstrukturen: Die Stimmung im Immobili-
ensektor hat sich verbessert, aber die Liquiditdt von Fremd-
und Eigenkapital ist im Vergleich zum letzten Zyklus nach
wie vor niedrig. Die Kombination aus einem erheblichen
Wertverlust und einem Ubergang zu einem Umfeld mit
hoéheren Zinssidtzen hat eine erhebliche Finanzierungs-
lticke zur Folge. Die geringe Liquiditdt und der Finanzie-
rungsdruck fiihren zu Spannungen in den bestehenden Ka-
pitalstrukturen. Der heutige Markt bietet einen attraktiven
Einstiegspunkt, da es mdglich ist, selektiv Vermdgenswerte
unter Wert zu erwerben und sofortige Bewertungsgewinne
zu erzielen. Solche Gelegenheiten sind vor allem dort zu
finden, wo es Cashflow-Herausforderungen zu bewaltigen
gilt, wie z. B. die Notwendigkeit weiterer Kapitalinvestitionen
oder eine relativ kurze Restlaufzeit der Mietvertrage.

3. Bedarf an Kapital: Investitionsdefizite und stei-
gende ESG-Anforderungen: Vor der globalen Finanzkrise
entwickelten sich die Investitionen in die Aufwertung von
Immobilien in etwa im Gleichschritt mit den institutionellen
Investitionen in Immobilien im Allgemeinen, doch in den
letzten zehn Jahren blieben sie hinter diesen zuriick. Gleich-
zeitig steigen die Investitionsanforderungen bei Immobilien
in institutioneller Objektqualitat, insbesondere um die stren-
geren ESG-Standards zu erfiillen. Es gibt eine grofle Anzahl
von Immobilien, die derzeit nicht in institutionellem Besitz
sind, in die aber in den kommenden Jahren erhebliche In-
vestitionen getatigt werden missen. Die Finanzierung sol-
cher Investitionen ist fiir kleinere Eigentiimer ange-
sichts hoéherer Zinssatze, geringerer Kreditverfiigbarkeit
und strengerer ESG-Anforderungen heute viel schwieri-
ger, was Investoren mit umfangreichem Fachwissen und
hoher Liquiditdt beglnstigt. Angesichts des Ausmales des
Defizits gehen wir davon aus, dass die Mdglichkeit, den
vorhandenen Bestand zu modernisieren und zu institutiona-
lisieren, auch im n&chsten Zyklus betrachtlich bleiben wird.

4. Versorgungsengpéasse: Begrenztes Angebot
fir die meisten Immobilientypen und Standorte: Die
Trends bei neuen Angeboten spiegeln das allgemeine In-
vestitionsbild wider — die Zahl der Fertigstellungen ist seit
der globalen Finanzkrise deutlich geringer. Die Stimmung
der Investoren gegenilber der Projektentwicklung ist weiter-
hin gedampft, und das neue Angebot wird weiterhin durch
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Frankfurt: Die Commerzbank
wird ab 2028 mit rd. 73.000 gm
fur 15 Jahre Erst- und Hauptmie-
terin des Central Business To-
wers der Helaba Landesbank
Hessen-Thiiringen. Der sich im
Bau befindliche 205 m hohe CBT
soll im Jahresverlauf 2028 be-
zugsfertig sein. Auf einer Brutto-
grundfléche von rd. 115.000 gm
entstehen im CBT neben Biiro-
rdumen 6ffentlich zugangliche
Bereiche wie eine gehobene
Gastronomie, ein Café und eine
Dependance des Frankfurter
Weltkulturen Museums.

Die Commerzbank wurde von
Hogan Lovells International
LLP und BNP Paribas Real
Estate GmbH beraten, die Hela-
ba von McDermott Will &
Emery Rechtsanwalte Steuer-
berater LLP.

Disseldorf: CONREN Land
vermietet 1.535 gqm Buroflache
im B1 am Bennigsen-Platz 1 im
Dusseldorfer Teilmarkt Kennedy-
damm an eine internationale
GrofRbank. Die Bank wird die
Flachen ab Jahresbeginn 2026
beziehen und ihren bisherigen
Standort im Seestern verlassen.
JLL war fir den Mieter und
Blackbear fiir den Eigentimer
begleitend tatig.

Troisdorf: Die Speira GmbH
mietet langfristig 2.500 gm Buro-
und 1.500 gm Forschungsflache
im Junkersring 55 von der Piitz
Gruppe. Nach Umbau- und Mo-
dernisierungsarbeiten wird Spei-
ra die Immobilie voraussichtlich
2026 beziehen. Cushman &
Wakefield vermittelte.

Halle (Saale): SONOTEC er-
wirbt das rd. 16.000 gm grof3e
Areal mit 5.200 gm Gebaudefla-
che der ehemaligen Versand-
apotheke Zur Rose Pharma
GmbH in der Thiringer StralRe.
Colliers beriet.
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Faktoren wie héhere Baukosten und Einschrankungen beim Zugang zu Entwicklungsfi-
nanzierungen begrenzt, was sich aufgrund von Verzégerungen im Bauprozess noch
mehrere Jahre lang auf die Verfiigbarkeit neuer Objekte auswirken wird. Ein geringes
Angebot ist etwa in solchen Marktsegmenten sinnvoll, die mit einer schwachen Nachfra-
ge konfrontiert sind, wie z. B. Buro- oder Einzelhandelsflachen in Vororten, und in de-
nen die Nachfrage aufgrund einer kurzfristigen Konjunkturschwéche nachgelassen hat,
das Angebot jedoch schnell angepasst werden kann, wie z. B. bei der Big-Box-Logistik.
Das Angebot wéachst jedoch auch in Marktsegmenten mit stabiler und/oder steigender
Nachfrage nur langsam — beispielsweise in den Bereichen Wohnungsbau, Rechenzen-
tren, Seniorenwohnanlagen, Biros und Hotels in zentralen Geschéftsbezirken. Wir
rechnen mit weiteren Angebotsengpéassen, die den Eigentimern eine groliere Preis-
macht verleihen und das Mietwachstum ankurbeln werden.

5. Wachsende Maoglichkeiten: Betreiberplattformen treiben das Ertrags-
wachstumspotenzial voran: Es gibt zwei Mdglichkeiten, wie sich die Zahl der Opportu-
nitdten im Bereich Value-Add aufgrund der sich dndernden Investitionsmuster auf brei-
ter Front erhéhen kénnen. Die erste Mdglichkeit besteht in einer Verlagerung weg von
traditionellen Mietimmobilien (Buro, Einzelhandel, Logistik, Mietwohnungen) hin zu nicht
-traditionellen Immobiliensektoren, die in der Regel eher operativer Natur sind
(einSCh“eB"Ch HOtels’ Studenten- Mirkte wie Italien und Spanien sind unterinvestiert
wohnheime, Co-Living, Seniorenwoh-
nungen, Selbstlagerhduser, Co-
Location-Rechenzentren). Der Wan-
del hin zu einem hdéheren Grad an
Betreiberimmobilien ist bereits im
Gange. Im Jahr 2024 stieg der Anteil = 700

hatzte Grofe des || ktes nach Landern {in Mrd. €)

Geschitzte GroBe des Investitionsmarktes (in Mrd. €) 900

800 /: -

GroBere Wirtschaft, groBerer

Markt fiir Immobilieninvestitionen
. e . . ¥ Deutschland
der Investitionstatigkeit flr operative = ggo
Sektoren und Grundstiicke auf ein 850 Frankreicli
Viertel aller Investitionstatigkeiten, Sowohl Italien als auch
i . i i . 400 ‘bpally:n haben im
verglichen mit einem historischen Schweiz Vergleich zur Groge
. * ihrer Volkswirtschaften
urchschnitt von etwa 0. relativ kleine
Durchschnitt twa 15% 300
Schwed Investitionsnirkte.
200 e ed e wihrend sich die
. . . Hederlande Wachstumsdynamik in
Der zweite Aspekt ist die geo- o Talie Rorditalion v
grafische Lage, da sich der Trend zur * n s S
. . o . . . 0 .‘ gegenilber dem !etztet;
Institutionalisierung in Mérkten wie Spanien Zyklus deutlich
. A . . T T T verbessert hat.
Italien und Spanien abzeichnet, die
im Vergleich zu den groflen européi- 0 1000 2000 3000 4000 5000
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Quellen: MSCI, Oxford Economics, PGIM Real Estate. Stand: Januar 2025.

schen Kernmaérkten unterinvestiert
sind. Norditalien und Spanien weisen
auflerdem eine ginstige wirtschaftliche Wachstumsdynamik auf, die die Renditeaus-
sichten unterstitzt, und verfligen eher Uber Vermdgenswerte, die aufgrund von Fehlbe-
wertungen oder einem Bedarf an Institutionalisierung eine Chance bieten.

VORWORT ZUM HAMBURG-STANDARD

von Werner Rohmert:

Manchmal feiert Politik die Rickkehr in die Vernunft. Meine Kollegin Sabine Richter
beschreibt das unten recht trocken. Vorab: Wohnungsbau soll um ein Drittel billiger ge-
macht werden. Beeinduckend ist, dass Hamburg rot/griin regiert wird. Mit ,griin regier-
tem*“ Bau erlebte Berlin ab 2016 trotz Nullzins-Ara einen Absturz sondergleichen. Und
wenn das Sparpotential tatsdchlich ein Drittel ausmacht, stellt sich die Frage, was die
Regulierenden in den letzten Jahren ,geritten® haben kénnten. 200 Experten raumten
jetzt mit den sogenannten ,anerkannten Regeln der Technik* auf. Jetzt muss das Ganze
noch rechtssicher gestaltet werden. Rechtssicherheit war die Hauptkritk am
,Gebdudetyp E* der Bundesbauministerin. Insgesamt héren sich die Vorschlage (s.u.)
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Remscheid: Die Outlet Rem-
scheid GmbH & Co. KG, hinter
der der Investor Philipp Dom-
mermuth steht, erwirbt das
3.266 gm grof’e Fachmarktzent-
rum "Am Stadion" im Stadtteil
Lennep von einer deutschen
Tochtergesellschaft der Lahav
L.R. Real Estate Ltd. Zu den
Mietern gehéren Penny und
Rossmann. Mit dem Ankauf
sollen Synergien zwischen dem
Fachmarktzentrum und dem
Outlet-Center genutzt werden.
Fieldfisher beriet den Verkaufer,
Morrison Foerster den Kaufer.

Hannover: Die Heineking
Handel & Service GmbH mietet
langfristig 16.000 gm von der
BGO und thirteen seven im
Mittelweser Park. Der rund
127.000 gm grof3e Park liegt mit
seiner Anbindung an die Auto-
bahnen A1, A2, A27 und A7 zwi-
schen den norddeutschen Lo-
gistikregionen Hamburg, Bre-
men, Hannover und ermdglicht
den Zugang zu den Seehéfen.

Miinchen: Die Jomoo Group
mietet in den ,Highlight Towers*
eine Gesamtetage mit 1.100 gm
von Oaktree. Montibus Asset-
management revitalisiert und
managed das 90.000 gm groRe
Objekt aus der Feder des Archi-
tekten Helmut Jahn im Auftrag
von Oaktree

Duisburg: Die PKF Fasselt
Partnerschaft mbB mietet lang-
fristig 6.800 gm in der Projektent-
wicklung Torhaus Nord von der
Fokus Development AG. Der
Bezug ist fir Anfang 2027 ge-
plant. Anteon beriet im Rahmen
eines stay-or-leave Mandates.

Miilheim: Die ISG Sanitar-
Handelsgesellschaft mbH &
Co. KG mietet 1.000 gm Burofl&-
che im Neubau am Beykozplatz
3 von einem niederldndischen
Investor Giber CUBION an.
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aus ,Der Immobilienbrief‘-Sicht an wie ,gesunder Menschenverstand®. Und es geht
noch weiter: Hamburg wird kein ,Effizienzhaus 40“ mehr férdern. Das war aber Ha-
becks einzig férderungswirdiger Standard. Im Moment loben die Verbande und die
Fachwelt noch die Hamburg-Initiative. Der GAW fordert die Umsetzung auf Bundesebe-
ne. Da stehen jedoch die Landerhoheiten vor. ,,Der Immobilienbrief* ist gespannt
auf die nachsten Jahre der Detaildiskussion liber die Gefahren und Vereisungs-
Risiken von Fluren ohne FuBbodenheizung, Mehrfachsteckdosenverlangerungs-
schniiren, Wasserverschwendung bei kaltem Leitungswasser-Vorlauf, Verlass auf
die Feuerwehr statt Mehrfachrettungswegen und Pullover-Notwendigkeiten an
kalten Wintertagen.

»HAMBURG-STANDARD"- SOLL BAUKOSTEN UM
EIN DRITTEL SENKEN

Senat, Bau- und Wohnungswirtschaft reduzieren Anforderungen fiir
den Wohnungsbau

Sabine Richter

In Hamburg feiert die Politik einen Durchbruch in Form eines neuen Standards fiir
den Wohnungsbau. Das Ziel: Die hohen Baukosten von derzeit im Schnitt
4.600 Euro pro Quadratmeter, das groRte Hemmnis fiir den Wohnungsbau, sollen
auf rund 3.000 Euro gesenkt werden. Stadtentwicklungssenatorin Karen Pein
(SPD) hatte im Friihjahr die ,Initiative kostenreduziertes Bauen“ ins Leben geru-
fen. Gut 200 Experten aus der Privatwirtschaft und der 6ffentlichen Hand — darun-
ter Architekten, Ingenieure, Projektentwickler, Vermieter, Baufirmen, Wissen-
schaftler und Juristen — haben gemeinsam mit Vertretern aus Peins Behérde die
sogenannten ,,anerkannten Regeln der Technik“ nach Einsparpotenzialen durch-
forstet und Empfehlungen erarbeitet.

Die Stadt lasst kiinftig 39 Abweichungen zu. Unter anderem werden die Normen fir
Schall- und Brandschutz, Liiftung, Heizung und Flure reduziert. Letztere missen kinftig
nur noch eine Mindestbreite von einem Meter statt bisher 1,20 Metern aufweisen. Balko-
ne, Dachterrassen, Treppen und Bodenplatten miissen nicht mehr mit Trittschall ausge-
ristet werden. Die Vorschrift, wonach innerhalb von 30 Sekunden heil’es Wasser aus
der Leitung kommen muss, soll nicht mehr verpflichtend gelten. Die Zahl der Steckdo-
sen soll reduziert werden, auf besonders aufwendige Bauteile wie Tiefgaragen soll ver-
zichtet werden kénnen. Zudem sollen die Anforderungen an FulRRbodenheizungen ge-
senkt werden — in Fluren darf sie kiinftig weggelassen werden. Weitere Beispiele: Ham-
burg wird kein ,Effizienzhaus 40“ mehr férdern. Diese energetisch optimierten Gebdude
verbrauchen héchstens 40% der Energie eines normalen Gebéaudes, sind aber in Bau
und Betrieb aufwendig und teuer — und damit weder 6kologisch noch 6konomisch nach-
haltig, so die Experten.

Um Uberdimensionierte Heizungen zu vermeiden, werden die Anforderungen
an die Innenraumtemperaturen reduziert: In Wohn- und Schlafrdumen gelten kinftig
19 statt 20 Grad als Norm, in Badern 20 bis 21 statt bisher 24 Grad, in Fluren 15 statt
20 Grad. Auch die Regeln fur den in Hamburg besonders strengen Brandschutz sollen
gelockert werden. Oft seien Aufstockungen von Wohngeb&uden daran gescheitert, dass
ein zweiter Rettungsweg nicht nachgewiesen werden konnte oder Aufstellflachen fir
Feuerwehrfahrzeuge fehlten, erklarte Pein. Kinftig gilt, dass eine mit Rettungsleitern
der Feuerwehr erreichbare Stelle des Geb&udes als zweiter Rettungsweg anerkannt
werden kann. Weiteres Einsparpotenzial sehen die Experten in optimierten Planungs-
und Bauprozessen sowie in schnelleren Genehmigungs- und Planungsverfahren. So
soll beispielsweise die Einfiihrung einer ,Projektuhr dazu dienen, den Zeit- und Kosten-
status eines Projekts jederzeit anzuzeigen.
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Blaupause fiir den Wohnungsbau in Deutsch-
land: ,Das wird der langersehnte Durchbruch zur Senkung
der Baukosten in Deutschland®, so Pein. Das SPD-regierte
Hamburg hat als erstes Bundesland die Standards redu-
ziert. Die Stadt, die in Kirze wabhlt, will sie als Blaupause flr
den Wohnungsbau in der ganzen Republik sehen. Ein &hnli-
cher Erfolg war bereits mit dem ,Bindnis fir das Wohnen*
gelungen. Die Bundespolitik hatte trotz mehrerer Anlaufe
weder den Gebaudetyp E noch den ,Bauturbo“ Uber die
Ziellinie gebracht. Die neuen Regeln gelten ab sofort und
sollen erstmals im gréReren Stil im Stadtentwicklungsvorha-
ben ,Wilhelmsburger Rathausviertel mit 1.900 Wohnungen
erprobt werden. Pilotprojekte werden in allen sieben Bezir-
ken gesucht.

Zuletzt wurden in Hamburg nur noch rd. 5.000 statt
der angepeilten 10.000 Wohnungen pro Jahr genehmigt.
Der Druck auf den Wohnungsmarkt wird sich in den kom-
menden Jahren voraussichtlich weiter verscharfen. Davor
warnte der ,Rat der Immobilienweisen® in seinem Frihjahrs-
gutachten. Fir 2024 sei bundesweit nur mit etwa
210.000 neu genehmigten Wohnungen zu rechnen — ein
Rickgang von 45% gegenuber 2023. Die Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum, insbesondere in Grof3staddten und
Ballungsrdumen, werde hoch bleiben und entsprechend die
Mieten weiter unter Druck setzen.

Verbdnde und Fachwelt loben Hamburg-
Initiative: ,Die baulichen Standards haben sich in den letz-
ten Jahrzehnten auf ein nicht mehr leistbares Niveau hoch-
geschaukelt”, sagt Prof. Dietmar Walberg, Geschéftsfihrer
der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemidRes Bauen e.V..
Auch Stefan Weihrauch, Prasident der Hamburgischen
Ingenieurskammer-Bau, beklagte die Uberregulierung im
Wohnungsbau: ,Wissenschaftliche Erkenntnisse und etab-
lierte Komfortstandards verfestigen sich im rechtlichen Kon-
text zu anerkannten Regeln der Technik und setzen damit
sehr teure Mindeststandards. Diese Aufwartsspirale zeigt
sich derzeit im Wohnungsneubau besonders deutlich.” An-
dreas Breitner, Direktor des Verbands norddeutscher
Wohnungsunternehmen (VNW), lobte: ,Wenn es gelingt,
mit Hilfe des Hamburg-Standards auf 3.000 Euro pro Quad-
ratmeter Wohnflache zu kommen, dann bin ich optimistisch,
dass die im VNW organisierten sozialen Vermieter wieder
vermehrt bauen werden.” Er forderte zudem, dass der neue
Standard auch bei der Sanierung bestehender Wohnungen
Anwendung finden misse. Breitner weiter: ,Die Anstrengun-
gen der Bundeslander, die jeweiligen Landesbauordnungen
zu entschlacken, kénnen nur ein erster Schritt sein. Wir
brauchen eine noch weitergehende Reduzierung kleinteili-
ger Regelungen und eine Harmonisierung der Landesbau-
ordnungen mit der Musterbauordnung. Eine ,norddeutsche
Bauordnung‘ kénnte ein erster Schritt sein.” ,Frei finanzier-
ter Wohnungsbau ist momentan wirtschaftlich nicht darstell-
bar. Deshalb bauen viele Unternehmen gar nicht mehr. Der
Hamburg-Standard ist die Grundlage, die wir jetzt brauchen,

NR. 594 | 9. KW | 28.02.2025 | ISSN 1860-6369 | SEITE 26

um den Wohnungsbau endlich wieder in Gang zu bringen’,
sagt Kay Brahmst, Vorstandsvorsitzender des BFW Lan-
desverbands Nord. ,Unsere Mitgliedsunternehmen sind
auf jeden Fall dabei.”

GdW fordert Umsetzung auf Bundesebene: Der
Spitzenverband der Wohnungswirtschaft GdW fordert fir die
kommende Legislaturperiode, dass auf Bundesebene not-
wendige gesetzliche Klarstellungen ziigig auf den Weg ge-
bracht werden. ,Dort, wo es weiterer regulatorischer Anpas-
sungen bedarf, muss schnell gehandelt werden, damit die
Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau verbessert und
Kostensenkungen ermdglicht werden“, so Ingeborg Esser,
Hauptgeschéaftsfihrerin des GdW. ,Die Initiative aus Ham-
burg zeigt, wie durch gezielte MalRnahmen die Baukosten
signifikant gesenkt werden kénnen, ohne dabei die Wohn-
qualitdt zu gefahrden®, sagte Esser weiter. Der GdW wird
das in Hamburg erarbeitete Know-how breit an seine Mit-
gliedsunternehmen weitergeben, um die positiven Effekte
deutschlandweit nutzbar zu machen. Ein wichtiger Bestand-
teil der GdW-Strategie zur Umsetzung der Hamburger Initia-
tive ist die Integration der GdW-Rahmenvereinbarung fir
serielles und modulares Bauen. Diese soll helfen, Abwei-
chungen zwischen Angebotspreisen und tatséchlichen Bau-
kosten zu vermeiden. Zudem wird der GdW juristische Emp-
fehlungen fiir Bauvertrage erarbeiten, um die rechtlichen
Grundlagen fir eine kosteneffiziente Umsetzung weiter zu
starken.

DU BIST WIRTSCHAFT!

Finanzbildung ist ein unverzichtbarer Baustein
fur die Lebenskompetenz
Edmund Pelikan
Geschiftsfiihrer der gemeinniitzigen
Stiftung Finanzbildung und dem Sozialunternehmen
Stiftung Finanzbildung Consulting

In einer Welt, in der finanzielle Entscheidungen das tag-
liche Leben in erheblichem MaRe beeinflussen, bleibt
Finanzbildung oft eine unterschatzte Kompetenz. Ob es
um den ersten Mietvertrag, die Altersvorsorge oder die
Anlage in Wertpapiere geht — ohne ein grundlegendes
Verstidndnis finanzieller Mechanismen sind viele Men-
schen unzureichend auf die Herausforderungen des
Alltags vorbereitet. Hier setzt die Stiftung Finanzbildung
an: Mit gezielten Anreizen und Bildungsangeboten
schafft sie Bewusstsein fiir die Notwendigkeit finanziel-
ler Bildung und unterstiitzt insbesondere Schiiler und
Studenten dabei, fundierte finanzielle Entscheidungen
zu treffen.

Warum Finanzbildung unverzichtbar ist Das Fehlen ei-
ner fundierten Finanzbildung kann gravierende Folgen ha-
ben. Verschuldung, Fehlinvestitionen oder unzureichende
Altersvorsorge sind nur einige der Risiken, denen Menschen
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ohne entsprechendes Wissen ausgesetzt sind. Eine frihe
und praxisnahe Finanzbildung kdnnte viele dieser Probleme
verhindern. Dennoch wird finanzielle Allgemeinbildung im
schulischen Lehrplan oft stiefmitterlich behandelt oder
génzlich ausgeklammert.

Experten sind sich einig: Wer friihzeitig lernt, wie
man mit Geld verantwortungsbewusst umgeht, profitiert ein
Leben lang davon. Dabei geht es nicht nur um theoretisches
Wissen, sondern vor allem um die praktische Anwendung.
Wer friih den Unterschied zwischen guten und schlechten
Krediten versteht, weil}, wie Zinseszinsen funktionieren oder
welche Bedeutung eine Inflation fir das eigene Vermdgen
hat, kann langfristig fur sich und seine Familie sinnvollere
Finanzentscheidungen treffen.

Die Stiftung Finanzbildung als Wegbereiter: Die
Stiftung hat es sich zur Aufgabe gemacht, junge Menschen
aber auch interessierte Erwachsene mit praxistauglichem
Finanzwissen bei Geldwerten und Sachwerten auszustat-
ten. Ihr Ziel ist es, Finanzkompetenz als essenziellen Be-
standteil der allgemeinen Bildung zu etablieren. Dazu setzt
die Stiftung auf mehrere zentrale Manahmen:

1. Anreize durch den Finanzbildung-Award: Wett-
bewerbe sind ein bewahrtes Mittel, um junge Menschen fir
ein Thema zu begeistern. Mit dem Wettbewerb ,,Jugend
wirtschaftet!“ fir die Oberstufe und Thesis-Preise wie auch
Thesis-Stipendien schafft die Stiftung einen besonderen
Anreiz in Schulen wie Hochschulen, sich intensiv mit finanzi-

Die Stiftung Finanzbildung setzt sich als gemeinniitziger
Think Tank und als Sozialunternehmen fir ein besseres,
anlegerorientiertes Finanzverstéandnis und eine
intensivere finanzokonomische Bildung ein.

Mit Ihrer Spende oder lhrem Auftrag tragen Sie dazu bei,
finanzielle Kompetenz und Wissen in der Gesellschaft
nachhaltig und umfassend zu fordern.

Mehr dazu unter
www.stiftung-finanzbildung.de

Spendenkonto:
Stiftung Finanzbildung
Sparkasse Landshut
IBAN: DE62 7435 0000 0020 2200 14

Der ideelle Weg zu lhrer Beteiligung
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ellen Fragestellungen auseinanderzusetzen. Hierbei werden
innovative Konzepte, kreative Ldsungen und engagierte
Forschungsarbeiten préamiert. Als Unternehmen und Privat-
personen kann man durch Spenden und Foérdermitglied-
schaften diese Finanzbildungs-Awards unterstutzen.

2. Das kooperative Recherchetool "digitale Fi-
nanzbildungsbibliothek™: Eine weitere grofle Errungen-
schaft der Stiftung Finanzbildung ist die gerade im Aufbau
befindende "Finanzbildungsbibliothek". Dieses digitale
Recherchetool bereitet den frei verfligbaren Schatz an Ba-
chelor, Master und Doktorarbeiten wie auch Blcher und
Artikel bis hin zu Studien und Forschungsarbeiten zu ver-
schiedensten Finanzthemen auf. Ob Grundlagen des Kapi-
talmarkts, Steuerrecht oder Immobilienfinanzierung — hier
finden Interessierte fundierte und verstandlich aufbereitete
Inhalte. Die Recherche nach verlasslichen Informationsquel-
len wird durch ein KI-Tool vereinfacht und unterstiitzt. Damit
wird eine wichtige Wissensliicke geschlossen und ein freier
Zugang zu fundiertem Finanzwissen ermdglicht. Durch ein
Logosponsoring auf der kinftigen Landing-Homepage
www.finanzbildungsbibliothek.de wird der permanente Aktuali-
sierung wie auch der Betrieb finanziert.

3. Finanzerkldrung durch Magazine und Vortrige:
Die Stiftung Finanzbildung setzt nicht nur auf digitale Ange-
bote, sondern auch auf klassische Medien und persénliche
Veranstaltungen. So erscheint regelmaRig der
"FinanzbildungsReport", ein Magazin, das aktuelle wirt-
schaftliche Entwicklungen und Angebote mit Value.Briefings

= Stiftung

‘€.~ Finanzbildung

1 VERTRAUEN. VERANTWORTUNG. FREIHEIT

So nutzen Sie unsere Expertise als Sozialunternehmen

'm [ERTEE

Fordermitglieds- Sponsoring Digitale

Sponsoring
antrag leistungsfreie Finanzbildungs- Finanzbildungs-
Zuwendung bibliothek forum

Trusted Content Trusted Controlling

Deutscher
Beteiligungspreis

Vertrauensportfolio
flr mehr Transparenz
und Vertrauen

Mitherausgeber in
den Sachwert- und
Geldwertmedien



https://www.stiftung-finanzbildung.de
https://gentdwell.de/wp-content/uploads/2025/02/Foerdermitgliedsantrag-mit-Rueckseite-2025.pdf
https://gentdwell.de/wp-content/uploads/2025/01/2025neu-Mitherausgeber-SFB-Magazine.pdf
https://gentdwell.de/projekt-vertrauensportfolio/
https://gentdwell.de/deutscher-beteiligungspreis/
https://gentdwell.de/finanzbildungsforum/
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Nirnberg: apoprojekt moderni-
siert fir 12 Mio. Euro bis Ende
2025 die 26.000 gm grof3e Biro-
immobilie in der Karl-Martell-
Strafle 60 im Stadtteil Muggen-
hof. Mieter des Objektes ist die
ERGO Direkt AG, Eigentiimer
die Loonie Propco Nuremberg
Karl-Martell-Str S. a. r. |, ver-
treten durch die OFFICEFIRST
Real Estate GmbH.

Hamburg: Orendt Studios mie-
tet 4.265 gm Hallen- und Birofla-
che am Essener Bogen 5 in
Hamburg-Langenhorn von der
BEOS AG. Grossmann & Ber-
ger Immobilien vermittelte den
Mietvertrag.

Sindelfingen: Am 20. Februar
hat das Spark by Hilton in der
Riedmihlestrale 18-20 in Sin-
delfingen eroffnet. Das 103-
Zimmer-Hotel ist die neueste
Ergénzung des Spark by Hilton
Portfolios. Das Hotel ist Teil von
Hilton Honors und wird von der
Aspire Hospitality GmbH
betrieben.

Miinchen: LIP Invest Grinder
und Logistikexperten Bodo Hol-
lung Ubergibt alle seine Gesell-
schaftsanteile an seinen langjéh-
rigen Kollegen und Geschéfts-
fuhrer Sebastian Betz sowie an
den Griindungsmitgesellschafter
Bernhard Riickert.

Hollung startete das Investment-
haus 2017 zusammen mit Betz
und gemeinsam fuhrten sie es
innerhalb von 8 Jahren mit Uber
1,8 Mrd. Euro Assets under Ma-
nagement in die TOP Liste der
Logistikinvestoren in Deutsch-
land. Inzwischen ist das LIP-
Team auf 20 Mitarbeiter ange-
wachsen. Bis zum 30. Juni ver-
bleibt Hollung als Geschaftsfiih-
rer bei LIP. Betz fiihrt das Unter-
nehmen als geschéftsfihrender
Gesellschafter fort.

Unternehmensnews
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kommentiert, die Arbeit der Stiftung Finanzbildung erklart, Gber die laufende Evaluie-
rung eines Vertrauensportfolio berichtet und Expertenmeinungen zu relevanten Themen
liefert. Die praxisorientierten Inhalte machen das Magazin zu einem wertvollen Begleiter
fur finanzaffine Menschen, die ihre finanzielle Zukunft aktiv gestalten und monetéare Ei-
genverantwortung Ubernehmen mdchten. Experten und seriése Stakeholder tragen als
Mitherausgeber dieses Format!

Ergénzend dazu organisiert die Stiftung die Vortragsreihe "Du bist Wirtschaft!"
wie auch das ,Monetdre Quartett‘. Hierbei vermitteln erfahrene Fachleute auf unterhalt-
same und verstandliche Weise essenzielles Finanzwissen. Durch interaktive Formate
und realitdtsnahe Fallbeispiele werden Teilnehmer ermutigt, sich aktiv mit wirtschaftli-
chen Fragestellungen auseinanderzusetzen. Gerade in einer Zeit, in der wirtschaftliche
Unsicherheiten zunehmen, sind solche Veranstaltungen von unschatzbarem Wert. Ban-
ken, Finanzinstitute aber auch Wirtschafts- und Serviceclub kénnen bei der Stiftung
Finanzbildung fiir ihr Haus diese Vortrédge buchen.

Fazit: Finanzbildung von Geldwerten bis Sachwerten ist Zukunftssiche-
rung: In einer sich stetig wandelnden Welt, in der finanzielle Entscheidungen immer
komplexer werden, ist Finanzbildung nicht mehr nur eine Option, sondern eine Notwen-
digkeit, um wieder Zuversicht und Vertrauen zu erreichen. Die Stiftung Finanzbildung
leistet mit ihren vielfaltigen Initiativen einen essenziellen Beitrag zur Férderung praxis-
nahen finanzieller Kompetenz. Die Finanzbildung-Awards, die Finanzbibliothek und die
verschiedenen Publikationen sowie Vortrdge und Veranstaltungen tragen dazu bei,
dass immer mehr finanzaffine Menschen Zugang zu wertvollem Wissen erhalten.

AUS DER SERIE VOL(C)KER HORT DIE SIGNALE:
#DieWeltbrauchtKrisen

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

Krisen verdndern Einstellungen und Werte. Wirtschaftskrise, Asylantenkrise,
Energiekostenkrise. Der Angriff Russlands auf die Ukraine, der Terrorismus im
»Nahen Osten“, Krisen in Afrika, China, Siidamerika und vor unserer eigenen
Haustiir. Veranderungen gehen einher mit Paradigmenwechsel.

Die politische Wende wurde vollzogen. 82,2% aller Wahlberechtigten haben ihr
Kreuz gemacht. Die Politik muss nach der ,Wende* jetzt Fahrt aufnehmen. Fir Aufre-
gungen uber ,Hofnarren, Negerkisse und Mohrenkopftorten“ gegendertes Talk-Show-
Gedons, Uberheblichkeit und Verzwergung — haben wir keine Zeit mehr. Konzentration
auf das Wesentliche. Z. B. Lawsons Law: ,Stellst Du wahrhaftige Informationen und
Intelligenz an den Anfang einer Kommunikation, kommen die Lésungen von allein®.

Man sollte nur nicht den Fehler machen, akademische Bildung mit Intelligenz
zu verwechseln. Subelitdre Couch Potatoes hat es zuhauf, fiir jede Lésung ein Problem.
Hatte die Presse allerorten handwerklich unabhéngig und tberparteilich Bericht erstat-
tet, statt zu propagieren, gabe es viele Probleme nicht: Kidlings Law: ,Wenn Du ein
Problem intelligent, ideologiefrei und unvoreingenommen aufschreibst, ist es zum gro-
Ren Teil schon gelést...*

Nach 20 Jahren Fehlmanagement kommen Sanierer ans Ruder. Die Raute ist
passé. Mut, Unternehmergeist und Erfahrung sind gefragt. Nichts ist alternativios. Wann
bekommt man schon mal die Chance ein Dutzend deutsche Hotelgruppen, 150 riesige
Warenhéuser, hunderte Krankenhauser, 3.000 notleidende Privathotels, 5.000 Gastro-
nomien, tausende Brlicken, Stralen, Bahn und Schulen samt der Uberbordenden Bliro-
kratie zu sanieren? Die Verschmelzung der 16 zu funf Bundeslandern am besten gleich
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mit. Wunderbare Zeiten stehen uns bevor. Flieg Adler, flieg! Blihende Landschaften,
die Ostsee bis St. Petersburg wird zur Riviera Skandinaviens...

Dampft Gilberts Law etwa die Neue Hoffnung? Gilbert sagt: ,Das gréf3te Prob-
lem bei der Arbeit ist, dass keiner sagt was zu tun ist®. Ein paar Beispiele: Zigig unren-
table Hotelimmobilien abwracken, abreilen, umwidmen. Abwrackprédmien fur Hotelim-
mobilien mit Verfallsdatum I6sen tausend Hospitality-Probleme gerduschlos und bewah-
ren zukunftsfahige Erbengenerationen mit neuer Perspektive.

12 Prozentpunkte vom Umsatz mehr in der Kasse, sind ein guter Kapitalstock
fur eine Uberlebensfahige Zukunftsgestaltungen der Branche. Z. B. fir die die Ausbil-
dung. Sie muss auf akademische Weiterbildung ausgerichtet werden: Gastronomie- &
Hotelkaufleute mit MBA. Kéche mit MBA, als betriebswirtschaftlich ausgebildete Produk-
tionsmanager. Fur die vielen Hande braucht’s eine ,Gastgewerbliche Gehilfenausbil-
dung“ in max. 1.5 Jahren. Beruf: ,Hospitality-Fachmann/ Fachfrau® fir alle Aufgaben im
Betrieb, die nicht zu den Fihrungsaufgaben zahlen. Das ist elementar fir die Berufs-
und Betriebsbindung. Es geht um Wertschatzung. ,ich bin Hospitality Fachmann/ Frau*
bedeutet in der Familie, unter Freunden und fir das eigene Ego unendlich viel. Ausbil-
dung, Wertschatzung und gut auskémmliche Bezahlung sind mehr als die sprichwértli-
che ,Halbe Miete*.

Ohne Betriebswirtschaftslehre, Marketing, Management und Administration
geht in dieser Welt nichts mehr. Dazu mussen die Gehélter rauf auf die Héhe des
Durchschnitts aller Beschaftigten im Lande. Der liegt bei 50.000 Euro im Jahr. Heute
stehen Hotellerie und Gastronomie an vorletzter Stelle der Einkommenskette - bei
35.000 Euro im Jahr (!). Spitzenverdiener liegen bei 85.000 Euro p.a. Juristen, Arzte,
Vorstande, Geschéftsflhrer bei 120-, 150-, 180.000 Euro bis zu 1.0 Mio. Euro +.

Meine Jungste erlernt wahrscheinlich bald den Beruf der Hotelkauffrau. Mtl.
750 Euro oder so. Mit Verlaub, wie soll das gehen? Mea culpa, ich habe es leider auch
nicht anders gemacht. Das muss aber aufhéren. Vorschlag: Jeder Auszubildende erhélt
einen Mindestlohn von 10,00 Euro die Stunde oder rund 1.680,00 Euro im Monat. Die
30% Berufsschulzeit zahlt der Staat als Berufsausbildungsférderung, entsprechend rd.
500,00 Euro. Ich garantiere, es wird keinen Auszubildendenmangel mehr geben.
LZukunft hat man nicht, man schafft sie sich”.

Solange Erdnuss-Léhne den Berufseinstieg hemmen, bauen wir Hospitality
Fortschritt auf Treibsand. Die Lésung ist fur mich klar: Kosten runter, Qualitat und Um-
satze rauf. Gehalter hoch. Weniger Menschen schaffen meist mehr. Was noch? Zur
Ankurbelung der Umsétze erhélt jeder Steuerzahler 1.000 Euro im Jahr Bewirtungsfrei-
betrag. Der abzugsféhige Anteil auf Bewirtungskosten fiir Unternehmen und Selbsténdi-
ge wird von 70 auf 85% angehoben. VerhéaltnisméRigkeit einfordern ja, aber keine Ver-
zehrpolizei. Einladungen zum ,Essen-gehen” als Ermessenssache der Firmen, denn
.Essen-gehen” ist die Fortsetzung guter Gesprache mit kulinarischen Mitteln.“ Beim
gutem Essen und Wein wurden schon immer die besten Geschéafte gemacht.

Trinkgeld-Kultur fur immer steuerfrei. Hoteliers und Gastronomen muss es zu-
dem erlaubt sein, Bedienungsgeld in individueller Hohe auf der Rechnung einzufordern.
Das Geld geht, abziiglich 7% Umsatzsteuer, per Verteiler-Schlissel als Lohnbestandteil
rentenversteuert an alle Mitarbeiter, weil Hospitality Arbeit Ensembleleistung ist.

Hotel- und Gastrogehélter Iagen damit ad hoc im Durchschnitt bei 45.000 Euro
zuziglich steuerfreiem, freiwilligen TIP — (Trinkgeld: To Insure Promptness). Das Nied-
riglohn-Image der Branche ware passé. Wer sagt: ,Geht doch nicht...“ Quatsch! Alles
geht, wenn Du willst, was Du musst. Nicht kénnen heif3t nicht wollen. Liegt vielleicht
unser Kernproblem... Vorwarts, zurlick in die Zukunft. Hospitality, Branche der Gast-
lichkeit und Gastfreundschaft ist die Branche des 21. Jahrhunderts. Let’s go for it.
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Personalien WOHNUNGSFRAGEN — STATISTISCH

Der Jahresbeginn ist die Zeit der bilanzierenden Riickblicke auf das vergangene
Jahr. Wie haben sich Mieten und Kaufpreise fiir Wohnungen entwickelt, wie der
Sozialwohnungsbau und wie die Genehmigung von Neubauten?

Das Statistische Bundesamt registrierte 2024 215.900 Baugenehmigungen flr
Wohnungen, 16,8% weniger als im Vorjahr. Nur 2010 (187.600 Wohnungen) wa-
ren es noch weniger. Allerdings habe sich der Abwartstrend verlangsamt. Ohne
Umbau und Bestandserweiterungen waren es sogar nur 172.100 Wohnungen.
Zudem fallt in der Bilanz auf, dass die Bau-Zuriickhaltung bei Unternehmen héher
war (-21,6%) als bei Privatpersonen (15,6%), aber auch die 6ffentliche Hand blieb
zurlickhaltend ungeachtet aller Appelle von politischer Seite. Wenn Neubau sich
nicht rechnet, gilt das fur alle gleichermafien. Rund zwei Drittel der 2024 geneh-
migten Neubauwohnungen galten Mehrfamilienhdusern, aber auch davon wurden
19,7% weniger genehmigt als 2023. Selbst wenn alles was genehmigt wurde auch
gebaut wird, fehlen in zwei bis drei Jahren noch mehr Wohnungen als entspre-
chend den Vorjahreszahlen — unausweichlich.

Bergkamen An mangelnder Férderung von Sozialwohnungen kann das zumindest in

NRW nicht liegen. Das Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Digitali-
sierung, kurz MHKBD NRW, hat kirzlich die Forderrichtlinie der 6&ffentlichen
Wohnraumférderung fur 2025 verdffentlicht. Demnach unterstitzt das Land die
(Neu-)Schaffung, Modernisierung und Erhaltung bezahlbarer Wohnangebote mit
Mietpreis- und Belegungsbindungen im laufenden Jahr mit rund 2,3 Mrd. Euro,
demselben Gesamtbetrag wie im Vorjahr, als aus diesem Budget 12.847 Wohnun-
gen geférdert worden sind bei einer ,Programmausschépfung“ von 83,7%, sprich
ein Rest blieb tbrig. Das war 2023 anders, als das Férdervolumen fast vollstandig
aufgebraucht wurde, obgleich der Etat fir 2023 von 1,3 auf 2,1 Mrd. Euro deutlich
aufgestockt worden war. Nur in den Jahren 2008 - 2010 reichte der Etat von um
1 Mrd. Euro nicht aus. Ein 2015 eingefiihrtes separates Forderprogramm fir
Fluchtlinge endete 2017 wieder.

Bottrop

Aus den Landesmitteln von 2,3 Mrd. Euro wurden 2024 gemaf dem Bericht
6.726 Mietwohnungen geférdert, genauso viele wie 2023 mit nur 2,1 Mrd. Euro
Landesmittel, dazu 2.883 Modernisierungen und 1.617 Eigentumsmaflnahmen.
Dazu kamen 1.621 Falle von Verldngerungen oder Erwerb von Sozialbindungen.
Dieser Posten taucht erst 2022 mit 573 Einheiten in der Statistik auf, 2023 waren
es dann 930. Da das Ministerium in dieser Bilanz ein besonderes Augenmerk auf
die mittlere Einkommensgruppe B richten wollte, sind in der Auflistung einzelner
Stadte in den Regierungsbezirken — fir das Ruhrgebiet maRgeblich die Bezirke
Dusseldorf und Arnsberg — mit ihren Anteilen gesondert ausgewiesen. So sind in
Bochum 462 Wohneinheiten fir gesamt 78,3 Mio. Euro geférdert worden, davon
ganze 25 Einheiten fiir die Gruppe B. In Dortmund reichten die 91,9 Mio. Euro nur
fur 348 WE, davon 71 fir die Gruppe B und in Essen wurden 46, 4 Mio. Euro be-
willigt fir nur 321 WE, davon 43 fir die Gruppe B. Baut man in Dortmund beson-
ders teuer? In Duisburg wurden lediglich 119 Einheiten bewilligt mit 22,9 Mio. Euro
und in Oberhausen 81 Einheiten mit 17,2 Mio. Euro. Schlusslicht aus Ruhrgebiets-
sicht mit dem geringsten Bauvolumen in dem sozial geférderten Segment war
demnach Herne mit 29 Wohneinheiten fir eine Fordersumme von 5,9 Mio. Euro.

Die Landesférderung fir bezahlbares Wohnen ist in Beziehung gesetzt zu
der Bevolkerungszahl in NRW von 18,2 Mio. Menschen Ende 2023. Das Plus von
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0,3% gegeniiber dem Vorjahr resultierte aus dem Nettozuzug von 122.376 Men-
schen, der das Geburtendefizit gegeniiber der Sterberate kompensiert habe. Der
Gesamtbestand an Wohnungen betrug zum selben Stichtag 9.248.741 Einheiten,
plus 0,5% gegeniber dem Vorjahr, allerdings berechnet auf Basis des Zensus
von 2011, nicht durch aktuelle Z&hlung. Statistisch wiirde damit der Zuwachs an
Wohnraum den Bevdlkerungszuwachs tbertreffen.

Dortmund

Am Markt stellt sich die Situation etwas anders dar. Da ist von ausgegli-
chenem Mietwohnungsmarkt keine Rede, denn seit der Zinswende sind zwar die
Kaufpreise zurlickgegangen, aber die Mieten weiter gestiegen, wie eine Studie
des IW Koln zeigt. Demnach seien die Mieten selbst in C- und D-Stadten um
mehr als 9% gestiegen, in den A- (+11,5%) und B-Stadten (+10,0%) deutlicher. In
etlichen Stadten haben die Kaufpreise zweistellig nachgegeben, wahrend die Mie-
ten zweistellig gestiegen sind, so u.a. in Disseldorf, Hamburg und Minchen.
Fahrlander analysierte die Steigerungen auf Landerebene. Demnach stiegen die
Wohnungsmieten in NRW im 4. Quartal 2024 gegeniber dem Vorjahresquartal
um 7,7% und seit 2019 um 29,5%. Die Kaufpreise fir Wohneigentum stiegen im
Quartalsvergleich nur um 4,5%, seit 2019 aber um 34,5%, darunter fir Eigen-
tumswohnungen sogar um 40%.

Savills: Transaktionsvolumen und Preise
Transaktionsyolumen Gehandelte Einheiten |Preise (12 Monate rollierend)
Q1-Q4 2024 Verand. { Verand. | Q1-Q42024 | Verand.
Stadte” (in Mio_Euro) | ggu Vi | 91-942%2%! gou vy | EurolEinheit | ggu WU
A-Stadte 3.998 49% 16.335; 80% 244 800: -17%
B-Stadte 1.260; 46% 8.648 31% 145.700; 11%
C-Stadte 3295 -68% 3.325; -57% 98.900; -25%
D-Stadte 226 £2% 2.915; -27% 77.600: -48%
Sonstige 2.980¢ 18% 30.634: 61% 97.300: -26%
Deutschland 8.793 14% 61.857 33% 142.200 -14%

Quelle: Savills/ *Stadteklassifizierung nach bulwiengesa

Aus unterschiedlicher Perspektive reagierten Experten auf die Situation.
Der Mieterbund pladierte fiir eine deutliche Ausweitung der Mietpreisbremse,
aber in der Neuregelung ab 1. Marz werden jetzt ,nur® 57 Stadte als solche mit
,angespanntem Wohnungsmarkt® eingestuft. Als erste Stadt im Ruhrgebiet ist
jetzt auch Dortmund dabei. Anders aber als gemeinhin vermutet sind nicht nur
Metropolen betroffen, sondern auch z.B. echte Kleinstddte wie Dilmen und Har-
sewinkel. Dagegen zieht der GdW schon lange in Zweifel, ob gedeckelte Mieten
geeignet sind, das Angebot an Wohnraum aufzubessern. Mit einem gemeinsa-
men 5-Punkte-Programm plédiert der Verband jetzt mit dem Verband deutscher
Pfandbriefbanken (vdp) dafiir, die Rahmenbedingungen zu vereinfachen und
praxistauglich zu justieren — diesmal nicht adressiert an die kiinftige Bundesregie-
rung, sondern an die EU und die Taxonomie, denn die Komplexitdt habe ein MaR}
erreicht, das alle Beteiligten, von kreditgebenden Banken bis zu Privatpersonen
Uberfordere. Einer der zentralen Punkte dabei, den ,best-in-class” Ansatz aufzu-
geben und auf ,worst-first* zu zielen. Damit wiirden bessere Anreize mdglich, die
Bestdnde zu sanieren, und der jetzigen rapiden Abwertung ganzer Stadtgebiete
ein Riegel vorgeschoben, zumal die immer ambitioniertere Ausgestaltung von
Neubauten erwiesenermafien kaum mehr zu CO2-Einsparungen fiihre.

Diisseldorf

Duisburg

Unterdessen mehren sich die Anséatze, um ohne weitreichende Investitio-
nen dennoch eine nachhaltigere Energieversorgung fiir gréBere Wohnungsbe-
stdnde zu realisieren. Dafiur ist die Vonovia eine Kooperation mit der Ruhr-
Universitdt Bochum eingegangen, um in einem mit Bundesmitteln geférderten
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Ense

Essen

Gelsenkirchen

Feldversuch bisherige Gaszentralheizungen zu ersetzen durch PV-Dé&cher plus
Warmepumpen plus lokale Speicher, das Ganze digital gesteuert und mdglichst
warmmietenneutral. Gleichzeitig konnten Ampeers Energy und Green Fusion
erstmals Ergebnisse aus zahlreichen Projekten der Heizungsoptimierung vorlegen.
Dabei zeigte sich durch prazisere Einstellungen hohes Potenzial fur Einsparungen,
womit Kapital fir ModernisierungsmaRnahmen frei wirde und dies zu einem
Bruchteil der Kosten einer Vollsanierung, wenn Standardisierungen genutzt wir-
den. Das Instrument des Mieterstroms ohne Einspeisung ins Netz biete sich zu-
satzlich zur Finanzierung an. Auch hier sei der Schlissel zur erfolgreichen Dekar-
bonisierung die digitalisierte Analyse und Steuerung, denn ,viele Unternehmen
kennen den Zustand ihrer Gebdude und die Energieverbrduche nicht genau ge-
nug, um effiziente Malnahmen ergreifen zu kénnen®, =

HABEN WOHNUNGSGENOSSENSCHAFTEN EINE
ZUKUNFT?

Franz-Bernd GroBe-Wilde, designierter Geschéftsfiihrer der Aachener SWG und
bisheriger Vorstand bei der Spar- und Bauverein eG Dortmund, ist (iberzeugt,
dass es mdglich ist, die soziale Verpflichtung von Genos-
senschaften mit dem Gebot der Wirtschaftlichkeit fiir eine
nachhaltige Bewirtschaftung der Besténde zu vereinen. Im
Gespréach erldutert er seine Thesen.

Frage: In der derzeitigen Diskussion um bezahlbaren
Wohnraum gelten Wohnungsgenossenschaften oft als K&-
nigsweg aus dem Dilemma zwischen Kosten und sozialer
Verpflichtung. Aus Ilhrer langjdhrigen Erfahrung im Vor-
stand einer groBen Genossenschaft wie der Spar- und Franz-Bemd Grofie-Wilde
Bauverein eG Dortmund haben Sie eine Reihe von interessanten Thesen zur Zu-
kunftsfahigkeit der Genossenschaften aufgestellt. Was hat Sie dazu veranlasst?

Franz-Bernd GroBe-Wilde: Die Wohnungswirtschaft sieht sich einer wachsenden
Schere zwischen der Einnahmeseite aus Mieten und den steigenden Kosten fir
die geforderten nachhaltigen Investitionen in den Bestand zusatzlich zum Neubau
gegeniiber. Das gilt ganz genauso fur Wohnungsgenossenschaften mit ihrer be-
sonderen sozialen Verpflichtung.

Frage: Halten Sie denn die wirtschaftliche Situation von Genossenschaften fir
geféhrdet?

Franz-Bernd GroBe-Wilde: Das wére zu viel gesagt, aber man sollte iber Trans-
formation nachdenken, solange noch Spielrdume vorhanden sind. Wenn wir uns
die aufgestellten Klimapfade bis 2045 ansehen, hat die kritische Phase schon be-
gonnen. Wer da kaufmannisch gegenrechnet, stéR3t auf Finanzierungsliicken, die
zur Insolvenz fihren kénnten. Nur mehr Férdergelder zu fordern reicht nicht.

Frage: Welche Alternativen sehen Sie?

Franz-Bernd GroRe-Wilde: Das geht in mehrere Richtungen: Strukturen und Ar-
beitsweisen missen agiler werden, einzelne, zumal kleinere Genossenschaften
sollten stérker kooperieren, wir brauchen mehr Professionalisierung und — eigent-
lich das Wichtigste — das Werteprofil von Genossenschaften hinsichtlich der ge-
meinschaftlichen Verpflichtung zum Klimaschutz muss gescharft werden, um mit
flexibleren Angeboten fiir die jungeren Generationen attraktiv zu werden. »
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Frage: Sind Genossenschaften in ihren Strukturen veraltet?

Gelsenkirchen

Franz-Bernd GroBe-Wilde: Das nicht generell, aber Genossenschaften im Ver-
sténdnis eines ,closed shop® mit nur giinstigen Mieten fiir die Gemeinschaft der
Bestandsmitglieder sind nicht zukunftsféhig. Aktivitdten sind deshalb am Gesamt-
interesse der Mitglieder und nicht am Einzelinteresse von Mitgliedern auszurich-
ten. Die heutigen komplexen Aufgaben im Management von Immobilien sind
nach dem bisherigen Prinzip der Selbstverwaltung kaum zu leisten. Das erfordert
hohe fachliche Kompetenz angefangen bei der Digitalisierung von Prozessen, die
fur die Kostenreduktion ebenso unerlasslich sind wie fur die Erreichung der vor-
geschriebenen Klimaziele. Hier kénnen einzelne Genossenschaften starker ko-
operieren und die Angebote von Verbanden nutzen. Kooperationen kénnten dar-
Uber hinaus neue ertragswirksame Wertschépfungskomponenten schaffen. Der
Vorteil meist zusammenhangender Wohnungsbesténde in etablierten Quartieren
wird zu wenig ausgenutzt.

Miilheim an der Ruhr

Frage: Was ware in lhrem Sinne ,zukunftsfahig“?

Franz-Bernd GroBe-Wilde: Green-Financing kénnte ein Ansatz sein, indem Ge-
nossenschaften in innovative Klimatechnik investieren und Mitglieder Anteile an
diesen Investments erwerben. So profitieren beide Seiten. Auch Crowdinvesting,
Sozialanleihen oder Kooperationen mit nachhaltigen Banken kann funktionieren.
Ebenso wie die Kostenseite sollte auch das Angebot flexibilisiert werden.

Frage: Wo sehen Sie da Spielraum?

Franz-Bernd GroRe-Wilde: Viele Genossenschaften sind in ihrer Mitgliederstruk-
tur stark Uberaltert. Um auch Jingere anzusprechen, die sich noch nicht binden
wollen oder kénnen, ware eine Idee die Platzierung flexibler Mietmodelle im Sin-
ne eines ,Lebensphasen-Wohnens* statt des althergebrachten Konzepts des
lebenslangen Wohnens, gekoppelt mit Wohnungstauschprogrammen, Co-Living
oder tempordren Variationen in der Miethdhe. Um dem Prinzip der
.Gemeinschaft* im Genossenschaftsgedanken gerecht zu werden, wiirden sich
niedrigere Einstiegshirden bei einer Beteiligung Uber Geschéftsanteile anbieten.
Weitere Meldungen D.h. dhnlich wie es ,Trade Republic* und vergleichbare Finanzplattformen bieten,
missten nicht ganze Geschaftsanteile gezeichnet werden, sondern zu Beginn
ware eine anteilige Beteiligung an einem Geschéftsanteil denkbar natirlich bei
geringerer Verzinsung, ohne Kerneigenkapitalanspruch und Mitspracherechte.=

LOGISTIK IM RUHRGEBIET 2024 - BESSER ALS DIE
REINEN ZAHLEN VERMUTEN LASSEN

Regionale Daten zum Vermietungsmarkt von Immobilien fiir Industrie und Logistik
liefert neben der Wirtschaftsférderungsgesellschaft BMR traditionell auch BNP
Paribas Real Estate und steht damit ziemlich allein.

Die Bilanzen auf dem Vermietungsmarkt Deutschland im Sektor der Immobilien
fur Industrie und Logistik aus dem Jahr 2024 sind mit ihrem Gesamtumfang von
rd. 5,7 Mio. gm publiziert und kommentiert, noch ausstehend regionale Daten wie
z.B. aus dem Ruhrgebiet. Die liefert neben der Wirtschaftsférderungsgesellschaft
BMR traditionell auch BNP Paribas Real Estate und steht damit ziemlich allein.
Colliers hat zwar den Rahmen der ,TOP“- Regionen schon langer auf 8 erweitert
incl. Stuttgart mit bescheidenen 125.500 gm in 2024, aber das Ruhrgebiet ohne
das EINE nennbare Zentrum ist nach wie vor nicht dabei. Obgleich im Vorspann
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zu dem Marktbericht explizit auf eine durch Colliers vermittelte Vermietung von
57.000 gm in Bottrop verwiesen wird. Dabei handelt es sich um den Neubau fur
Mitsubishi Electric Europe, den Yusen Logistics betreiben wird.

Impressum

Einig sind sich Colliers und BNPPRE darin, dass nur die Region Frankfurt/
Main die 400.000-Marke Uberspringt und keine weitere auch nur 300.000 gm er-
reichte. Deshalb wiirde das Ruhrgebiet mit den von BNPPRE aufaddierten rd.
358.000 gm an zweiter Stelle rangieren, im Mietflachenumsatz noch vor Berlin/
Brandenburg und Hamburg. In Q4 stiinde das Ruhrgebiet mit 130.000 gm sogar
an der Spitze der TOP-Méarkte. Bei der Spitzenmiete, die seit Q3 2023 konstant
bei 7,60 Euro steht, sei auch weiter keine Veranderung zu erwarten — was It. Colli-
ers auf die meisten TOP-Markte ebenso zutrifft. Die Durchschnittsmiete, die be-
reits2024 leicht zugelegt hat auf zuletzt 6,40 Euro, ist nur im Raum Leipzig
(5,30 Euro) giinstiger und kénne 2025 weiter steigen.

BMR: Spitzenmiete Lager- und Logistikflache in Euro/qgm NF

Veranderungen
2020 2021 2022 1. HJ 2023 2023 H12024 2024 rzum Vl::”gam

Kam 470530 430570 530620 600700 600760 650800 850800 6%
R -5.30 (4] 4,40-6,20 | 4,70 - 7,00 5,00-7,60 5.00-8.00 5,00-8,00 3.2%
Frankfurt 6,70 7,00 7,50 8,40 8,30 8,60 880 6,0 %
Hamburg 6,40 660 7.50 8,40 850 870 8,70 24%
Koin 5.80 6,20 6,80 7.80 8.00 8.40 8,40 5.0 %
Berlin 6,40 7.30 8,10 9,00 3,10 9,30 9,40 33%
Dusseldorf 5,00 6,20 7,00 8,00 8,00 9,30 830 38 %
Stuttgart 6,90 710 7,50 B840 8,40 8,60 8,70 36 %
Munchen 7,30 7.50 8,10 9,20 10,30 10,70 10,80 4.9 %

Das Vermietungsergebnis in der Ruhrregion sei It. BNPPRE um 28% niedriger ausgefallen als 2023 und sogar um 34%
niedriger als der langjéhrige Durchschnitt. Solche Schwankungen zeigt dhnlich die Statistik von Colliers, in der der Kélner Um-
satz um +56% hdoher ausfiel als im Vorjahr und der in Stuttgart um 40% niedriger. Sie sind nicht unbedingt ein Zeichen von
Schwache, sondern eher von der Ungleichverteilung von Angebotsflachen und Nachfrage zumal fiir grof3flachige Immobilien.
Zu einem guten Teil dirften die Verdnderungen auch darauf zuriickzufiihren sein, dass die Corona-bedingte hohe Nachfrage
nach Lagerflachen abgeflaut ist. Dennoch generierte der Handel mit knapp 46% den gréRten Anteil der Anmietungen schon
allein durch die zwei Abschliisse von Euziel in Essen (38.600 gm) und Duisburg (27.000 gm). Auf Dienstleister entfielen ca.
39%. Die Grofienkategorie zwischen 20.000 und 35.000 gm machte alleine knapp 34% aus und damit den héchsten Anteil
seit 2020. Dies wertet Bastian Hafner, Head of Logistics & Industrial Advisory der BNP Paribas Real Estate GmbH als ein
Indiz daflr, dass das aktuelle Resultat besser ist als es auf den ersten Blick aussieht. Eine wachsende Heterogenitat der Re-
gionen sei erkennbar: ,So weisen beispielsweise im Teilmarkt zentrales Ruhrgebiet einige Flachen eine sofortige Verflgbar-
keit auf, wie in Oberhausen, Gelsenkirchen oder Bochum. Im Teilmarkt 6stliches Ruhrgebiet hingegen sehen wir aktuell kaum
Flachen mit vergleichbaren GréRen — hier Gibersteigen die Gesuche tatsachlich das Angebot.”

Damit kénnte zusammenhangen, dass nach Angaben der Wirtschaftsférderungsgesellschaft im Ruhrgebiet BMR 2024
im ,Kern“ der Region, sprich den Grof3stddten entlang der Ruhr, keine Neubauflachen an den Markt gekommen seien und
auch im Gbrigen Gebiet (u.a. Herne, Ennepe-Ruhr, Unna) nur 226.400 gm, um Uber die Halfte weniger als im Jahr zuvor. Aller-
dings seien fir 2025 wieder rd. 400.000 gm zu erwarten, ungefahr das Niveau von 2021. Den Flachenumsatz gibt die BMR
insgesamt mit 351.100 gm (-31,1%) an, davon aber im Kern 244.740 gm, ein Plus von 18,7% im Vorjahresvergleich, und dem-
nach auf Bestandsflachen realisiert. Das Ruhrgebiet ist besonders erfolgreich im Flachenrecycling. Ein Aufsplitten der Mietfla-
chen- und Investmentumsétze nach Greenfield und Brownfield kdnnte auch bundesweit aufschlussreich sein. N.B. anders als
bei BNPPRE angegeben erreichten die Mieten im gesamten Ruhrgebiet die 8,00 Euro/gm, bezogen auf den Mittelwert im
Kern ein Plus von 6,6%. Damit ndhern sie sich dem Niveau fiir Kéln und Dusseldorf.

Unnétig zu erwahnen, dass die weitere Entwicklung wesentlich von den konjunkturellen Rahmenbedingungen
abhangt....=
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