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Sehr geehrte Damen und Herren,

tatsachlich, ich mache mir Sorgen. Zwar dreht sich die
konjunkturelle Stimmung, wie auch die positiven Korrekturen
der Wachstumsprognosen aktuell feststellen. Klare Kanzler-
Worte und Bau-Turbo machen Hoffnung. Aber das kann
wenig beruhigen.

Jetzt sind zwei Atommaéchte in einen heif3en Krieg
verwickelt. Eine dritte Uberlegt - vollig erratisch - einzu-
steigen. Wir kénnen Uber Begriffe einen woken Streit fihren,
aber es ist ganz klar, dass im Moment Israel und die Ukrai-
ne flr uns die blutige , Drecksarbeit* machen, die Europa
die Zeit geben konnte, die Schulaufgaben zu machen. Eine
Zeit, in der anscheinend psychologisch schwer kranke Men-
schen die Weltméachte regieren, eine dritte autokratische
Weltmacht entsteht, die kulturell im KI/ Big Data-Zeitalter die
besten Karten in der Hand halt, und weltweit der Populismus
einen Siegeszug erlebt, habe ich mir nicht vorstellen kdnnen.
Trump will den Frieden und forciert den Krieg.

Ich kann noch nicht einmal ein persénliches Vor-
wurfs-Szenario herausarbeiten. Die Welt schlafwandelt wie
vor 110 Jahren in eine ungewisse Zukunft. Wenn ich ehrlich
bin, hat mich die Annexion der Krim 2014 vergleichsweise
wenig interessiert. Ich wei3 mit Blick in den Spiegel auch
nicht, wie ich reagiert hatte, wenn Kiew 2022 wie geplant
nach 3 Tagen gefallen wére. Einen EU/USA-Kriegsgrund
hétte ich sicher nicht gesehen — ,solange die Zinsen unten
und das Gas billig bleiben“. Das gleiche Schulterzucken
gilt seit meiner Studienzeit fir das ,unlfsbare” Paléstina-
Problem. Olympia-Anschlag oder Landshut-Entfiihrung ka-
men naher. Die Absetzung des Schahs von Persien lief in
der Uni-Diskussion auch in der wissenschatftlichen Frage ab,
wieso es Reza Pahlevi zulassen konnte, dass ein archai-
scher Ayatollah Ruhollah Khomeini aus Paris heraus einen
Umsturz organisieren konnte. Die Irak-Kriege warfen vor
allem die Fragen auf, wieso George Bush sen. nicht bereits
1991 das Regime von Saddam Hussein beendete und wa-
rum der George W. Bush jun. den 2. Giberhaupt fuhrte.

,9/11" beendete 2001 auch eine dkonomische Ara.
Das war auch personlich lastig. Den Islamismus begann
ich, als das grofRte Problem unserer Zeit zu sehen, der
den Kalten Krieg ablésen wirde. Ich weif3 auch noch, dass
ich zuvor den Zerfall der Sowjetunion gar nicht so eindeutig

positiv gesehen hatte, weil sich im Kalten Krieg ,eigentlich”
mit stabilen, klaren Fronten auf der ,besseren Seite" ganz
gut leben lieR. In einem Konjunkturbuch sah ich das Ende
der SU durch Atom-Splitting sogar als ,geféhrlichste Zeit* an

Fazit: Ich war immer stolz und froh in Deutsch-
land zu leben und mit dem Ganzen nichts zu tun zu ha-
ben. Sie wissen ja, Damlichkeit kennt keine Grenzen. Das
Einzige, was ich mir zugutehalte, ist, dass ich die Quasi-
Abschaffung der Wehrpflicht und der Wehrfahigkeit der Bun-
deswehr als alter Soldat der ,Psychologischen Verteidigung”
nie richtig fand. Es hat noch nie in der Geschichte einen
dauerhaften reichen Staat ohne Verteidigungsfahigkeit
gegeben. Und durch nationale und internationale Vermo-
gensumverteilung ist noch nie der Reiche reicher geworden.

Die Liste der ,Damlichkeiten® meines letzten
Editorials ist naturlich weder statisch, noch fuhrt sie zu so-
fortiger Strafe. Die Mihlen der Immobilienwirtschaft mahlen
langsam. AuRerdem lasst sich in den verschieden Wert-
schopfungsstufen immer Geld verdienen. Im Prinzip wére
es vollig egal, wenn die Branche klassische Fehler mit
ihrem eigenen Kapital wiederholen wurde, aber aus Er-
fahrung versenkt die Immobilienbranche i. d. R. OPM Other
People’s Money in ihren groBen Denkfehlern. Hinzu kom-
men natlrlich technologisch initiierte neue Denkfehler. Prob-
lematisch wird es, die Kl ausschlief3lich von der Anwen-
derseite und nicht von der Nutzungsseite zu betrachten.
Bedenken Sie immer, Immobilien ohne Nutzer sind Ruinen.

Sicherlich ist die Produktivitatsentwicklung in
Bau- und Immobilienwirtschaft im Vergleich zu Dienst-
leistung und Industrie dramatisch schlecht. Da schafft Kl
ein riesiges Potential. Vielleicht hilft auch der ,Bau-
Turbo“, den Politik und Verbande
loben. Zumindest die Stimmung dreht
sich. Aber ,der groRe Wurf* ist das
nicht, eher ein juristischen Petitessen
-Pingpong. Was soll man auch erwar-
ten, wenn Verbandsjuristen im Forde-
rungsduktus mit Regulierungsanhéngern
streiten. Wenn bei 1% Zinsen kein Bau-
Turbo geziindet hat, wird eine System-
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krankheit deutlich, die mit Paragraphenreiterei nicht zu be-
siegen ist. Es bedarf des Fordergebietsgesetz-
Grundgedankens: Da ist ein Problem. Das I6sen wir —
auch wenn dabei Fehler passieren!

Zuruck zu Kl: Allein in den letzten beiden Wochen
Uberschlugen sich in den Medien die KI-Arbeitsplatz-
Prognosen, die sicherlich zu relativieren sind. Konzerne wie
brandaktuell Amazon gehen davon aus, dass Hunderttau-
sende Stellen nicht mehr benétigt werden. Die Halfte der
Buro-Einsteigerjobs wirde nicht mehr bendtigt, arbeite Olaf
Gersemann in der Welt zu Kl-Auswirkungen auf den Ar-
beitsmarkt mit Bezug auf einen  US-Experten-
Gutachterbericht heraus. Hinzu kommt, dass die, die noch
Jobs haben, durch New Work und Desk-Sharing wohl weni-
ger Flache pro Arbeitsplatz brauchen. Eine Studie von pro
m?2, Teamgnesda und Vitra sehen den Bedarf von aktuell
knapp 20 gm pro MA auf 14 gm sinken. Lustig ist, dass wir
das in den 90er Jahren in der Internet-Euphorie mit 14 bis
16 gm (Siemens) auch dachten. Das ging in Summe wohl
psychologisch bedingt schief. Vielleicht war aber
Corona ein echter Gamechanger.

Klar ist aber auf jeden Fall, dass die heile Welt
eines nicht konjunkturell beriihrten Arbeitsmarktes mit
Fachkraftemangel auch in Deutschland auslauft. KI mit
Auswirkungen auf Biro und auch viele andere Bereiche
bleibt noch nicht einmal allein. Allein im letzten Jahr sind in
der Industrie It. Bundesagentur fur Arbeit (siehe Chart) auf
jeden Fall Gber 300.000 Industriearbeitspléatze verloren
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gegangen — ohne KI. Die politische Selbstvernichtung
unserer relativen Wettbewerbsfahigkeit ist krank. In
Deutschland retten uns vielleicht noch die Demographie und
neue Kl-Arbeitspléatze. Dennoch befindet sich unsere tradier-
te Arbeitswelt der Immobiliennutzer in einem grundle-
genden Wandel — da hilft auch kein Zweckoptimismus.

Ublich ungeschickt ist auch der Glaube, besser zu
sein als andere. Typisch dafiir ist die Nachrangfinanzierung.
Naturlich gibt es zunehmend Unverstandlichkeiten der
Bankenregulierung, die die ,self-fulfilling prophecy* der in
Regeln gegossenen Bankenerfahrung meiner bankbetriebli-
chen Wissenschaftszeit abgelost hat. Aber der Hebel ist ein-
fach zu hoch fur Publikums-OPM. AuBerdem neigt gerade
immobilienwirtschaftliche Ahnungslosigkeit dazu, auf
die ,Finanzierungsliicke" aufzuspringen. Ich habe mir auf
Basis der Recherchen von Stefan Loipfinger in invest-
mentcheck.de einmal das Debakel der Bestandsfinanzie-
rungen von Exporo angeschaut und mit einem Erfahrungs-
Vorwort versehen (S. 6). Mit dem ,Schwarmintelligenz-
Thema"“ beschéftigte ich mich seit 2012 mit dem ,Erfinder”
der deutschen Schwarmfinanzierung Michael Ullmann und
.Kapitalfreunde.de“. Die Idee gefiel mir. Allerdings stellte
Ullmann die Schwarm-Plattform als nicht kompatibel zum
spateren KAGB ein. Das KAGB storte spater aber weder
Politik, die unter Welpenschutz-Gesichtspunkten jeden Pros-
pektierungs- und Risikotduschungs-Unsinn durchlie3, noch
die Matadore. Auch Exporo gefiel mir in der Anfangspha-
se, wobei aber immer die Chance-/Risiko-Relation klar war
(siehe Vorwort). Bei 12% bis 16% Zinsen ist evident, dass
i.d.R. gute Bonitaten nur im Ausprobier-Stadium mitma-
chen und wirklich nur die allerletzten Tranchen schwarmfi-
nanziert werden. Das maximiert das Totalverlustrisiko bereits
bei einer reinen Beruhigung des Marktes. Das machen inzwi-
schen mehrere Hundert Problemfinanzierungen deutlich.
Das Exporo-Bestandsgeschéft entzog sich von Anfang an in
Assets und Prospektierung meinem Verstandnis.

Ansonsten blicken wir heute nochmal auf die Gelas-
senheit der Offenen Immobilienfonds. Bei einer FK-Quote
unter 20% bleibe ich da auch ruhig - noch. Aber Scope hat
nach 11 Ratingabwertungen in der letzten Studie noch ein-
mal 12 von 22 Fonds abgewertet (S.3). Wussten Sie eigent-
lich, dass die aktuellen Rickgange im Fondsvolumen
schon hoher sind als nach dem Drama der Finanzkrise?
Da durften bei 12 Monaten Kundigungsfrist viele Kundigun-
gen noch nicht enthalten sein — und der Abflusstrend geht
weiter. Trotzdem: Noch bin ich ruhig, aber ... . Stim-
mungswechsel und positive Basiseffekt-
Wachstumsmeldungen aus der Welt der Immobilienwirt-
schaft machen aber klar, dass ein neuer Zyklus beginnt. Das
schaffen wir!

Viel Spal3 beim Lesen
lhr Werner Rohmert
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In eigener Sache: Unsere Welt hat sich geéandert. Viele Fakten sind schon durch das Internet gesprudelt, bevor wir dar-
Uber nachgedacht haben. Viele Leser interessiert vor allem die Meinung, andere nur die Fakten. Wir haben deshalb ent-
schieden, Meinung oder Analyse von den Quellenzusammenfassungen optisch zu trennen und in blauer Schrift zu zeigen.

OIF-FONDSVOLUMEN STARKER GESUNKEN ALS NACH FINANZKRISE
Scope lasst Hélfte der OIF-Ratings abrauschen, Vermietungsquote niedrigst seit 2011

Offene Immobilienfonds mussten 2024 deutliche Kapi-
talabflisse verkraften. Zum ersten Mal seit 2006 war das
Nettomittelaufkommen negativ. Per Saldo verloren die
Produkte im vergangenen Jahr fast sechs Mrd. Euro. Im
Jahr 2023 war das Nettomittelaufkommen noch leicht
positiv gewesen. Scope hat die Ratings von 22 offenen
Immobilienfonds aktualisiert. Zwoélf Fonds wurden her-
abgestuft, bei zehn Fonds blieb die Note stabil. Ursache
fur die Downgrades waren sowohl gesunkene Renditen
als auch die im aktuell herausfordernden Marktumfeld
gestiegenen Risikoparameter. (WR+)

Kontinuierliche Mittelabflisse, Gerichtsurteile, Abwer-
tungen und weitere Bewertungséngste, sinkende Liqui-
ditdt und sinkendes Image bei Privaten und Institutio-
nellen kdnnte die Branche beunruhigen. Die steht aber
ziemlich brasig riber den Trends (vgl. ,Der Immobilienbrief
Nr. 602). Nach Blick auf die Zahlen ist das alles l&stig,
aber (noch) nicht wirklich gefahrlich — es sei denn, der
Trend wird zum Run. Und dariiber hinaus machte die BIIS
Tagung vor zwei Wochen deutlich, dass, wenn es noch
einmal zu einer Ricknahmeaussetzung eines oder mehre-
rer Fonds kédme, wohl alle Fonds hinterherziehen mussten.

Blickt man aber einmal auf die Entwicklung des
Fondsvolumens nach Scope-/BVI-Zahlen stellt man fest,
dass sich die Rickgaben jetzt schon starker auf das

Fondsvolumen {in Mic. Eura)
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gesamte Fondsvolumen ausgewirkt haben als in den
damals von Politik und Aufsicht dramatisierten Riickga-
bewellen 2004 und nach der Finanzkrise, als es noch
keine Kundigungsfristen des neuen KAGB gab. Und
nach Ansicht aller Beobachter bleibt der Riickgabetrend
ungebrochen.

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

Zu den generellen Aspekten von Rickgaben, Li-
quiditdt und Fremdfinanzierung hatte ,Der Immobilienbrief*
Nr. 602 bereits vor zwei Wochen berichtet. Jetzt gibt Scope
die Liste der Ratings bzw. Herabstufungen heraus, uber-
lasst dem Leser allerdings die Einzelauswertung der Tabel-

Nettomittelaufkommen offener Immabilienfonds in Mio. Eurg jibrlich
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le. Namensnennung kdnnte schlie8lich Umsatz kosten.
Wir haben fur die Namensliste ChatGPT zu Hilfe geholt
(siehe unten). Die Vermietungsquoten seien weiter solide,
seien aber im Jahresvergleich von 93,7% auf 92,4%. weiter
gesunken. Das sei die niedrigste Vermietungsquote seit
2011 recherchierte Harald Thomeczek von der 1Z. Das
bestéatigt en passant zwei alte Thesen von ,Der Immobilien-
brief‘. Nach Ablauf der ersten 10 Jahre sinken bei Nachver-
mietungen die Vermietungsquoten. 90% sind dann faktisch
Vollvermietung. Damit verschwinden Liquiditat und Wert.
Zum zweiten wird unter Druck zunéchst das Tafelsilber der
besten Immobilien verkauft. Die Qualitat des Bestandes
sinkt. Dies bestéatigt Scope, da die sinkende Vermietungs-
guote insbesondere auf den Verkauf vollvermieteter Objek-
te zuriickzufiihren sei.

Viele Mietvertrage wurden langfristig geschlossen
oder konnten wahrend der Corona-Krise vorzeitig verlangert
werden. Die durchschnittliche Mietvertragslaufzeit der
Fonds liegt It. Scope bei ,sehr soliden* sechs Jahren. Auch
konnten die Mietertrdge durch die Indexierungen
(Inflationsanpassung) gesteigert werden, was die Cash-
flows der Fonds stitzt. Hier besteht aber die Gefahr, dass
bei Auslauf der Mietvertrage die indexverwdhnten Eigenti-
mer vom Markt und vom Lebensalter des Bestandes ausge-
bremst werden. Im vergangenen Kalenderjahr erzielten die
offenen Immobilienpublikumsfonds im Durchschnitt eine
Rendite von -1,3%. Die Spannweite reicht von 3,8% bis -
20,1%. Zum 30. April 2025 lag die Zwdlfmonatsperfor-
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mance bei -1,1%. Hauptgrund fir die negative Durch-
schnittsrendite sind Wertkorrekturen in den Immobilien-
portfolios einiger Fonds. Die fiinf Schwergewichte der
Branche hingegen steigerten ihren Anteilswert 2024 im Mit-
tel um 1,9% - was sicherlich zu denken gibt, ob Marktmacht
in der Bewertungsauftragsvergabe oder eine sich trotz sin-
kender Multiplikatoren in der Zinswende verbesserte Immo-
bilienqualitat auswirkt.

Die gesunkene Wertentwicklung hat die Attraktivitat
der offenen Immobilienfonds im Vergleich zu Alternativanla-
gen reduziert. Scope erwartet eine durchschnittliche Perfor-
mance der Fonds zum Jahresende zwischen -0,5% und
0,5%. Positiv ist, dass die meisten Produkte aufgrund der
guten Mietmarkte weiterhin hohe Ausschittungen leisten
kénnen. Aufgrund der bereits erfolgten Bewertungsanpas-
sungen sind It. Scope die Portfolios mittlerweile deutlich
konservativer bewertet. Zum Bewertungsstichtag ist der aus
Verkehrswert und Nettosollmiete ermittelte, durchschnittli-
che Vervielfaltiger der Fonds Uber alle Nutzungsarten und
Standorte hinweg weiter von 20,2 im Vorjahr auf nun 19,7
gesunken. Die Bandbreite der Fonds reicht dabei von 15,3
bis 25,9 (Vorjahr 16,0 bis 27,0).

Hart gebeutelt hat es Investment Real Estate mit 5 abgera-
teten Fonds. Mit dem 1,8 Mrd. Euro schweren Deka-
Immobilien Metropolen wurde aber auch It. Thomeczek, 1Z
v. 11.6., ein dritter Deka-Fonds herabgestuft. Letztes Jahr,
als bereits elf OIFs herabgestuft wurden, waren vor allem
die drei DWS-Fonds sowie eher kleinere Vehikel wie der
Leading Cities Invest sowie die Wohnfonds Fokus Woh-
nen Deutschland von Industria und Wertgrund Wohn-
select D von Wertgrund dran. Der Industria-Wohnfonds
lieR dieses Jahr abermals Federn.
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Da Scope die Auswertung, welche Fonds nun ab-
gewertet wurden, den besonders engagierten Lesern riesi-
ger Tabellen Uberléasst, haben wir einmal ChatGPT um Hilfe
gefragt. Wer sich selber der Arbeit unterziehen will kann das
unter Offene Immobilienfonds gerne machen. Wer sich von
ChatGPT ungerecht behandelt fiihlt, melde sich beim Autor
oder Scope mit der Bitte um klarere Ansagen. Demnach
sind die abgewerteten Fonds, die ChatGPT identifizier-
te: Deka-ImmobilienEuropa, FOKUS WOHNEN
DEUTSCHLAND, grundbesitz europa, Habona Nahver-
sorgungsfonds Deutschland, KGAL immoSUBSTANZ,
REALISINVEST EUROPA, Swiss Life REF (DE) Euro-
pean Real Estate Living and Working, UBS (D) Euroin-
vest Immobilien, Unilmmo: Deutschland, Unilmmo: Eu-
ropa, Unilmmo: Global und Unilnstitutional European
Real Estate.

INVESTMENTCHECK.DE SIEHT EXPORO

BESTANDS-DEBAKEL
Handverlesen ins Minus: Wie Exporo mit
Bestandsimmobilien enttéduscht

Stefan Loipfinger, investmentcheck.de,
mit Erfahrungs-Vorwort von Werner Rohmert

Vorwort von Werner Rohmert: Relativ kurz nach Grin-
dung gehdrte ab 2016 bis 2017 auch fur uns Exporo zu den
interessanten neuen Beratungsprojekten. Bereits 2012 hat-
ten wir uns mit Michael Ullmann und seiner Plattform
»Kapitalfreunde" mit Schwarmfinanzierungen befasst. Die
Idee gefiel uns. Wir arbeiteten Bonitatsprifung, detaillierte
Mittelverwendungskontrolle und Immobilien Know-how als

TOP-PROJEKTE VERDIENEN
TOP-FINANZIERUNGEN

Ob MEZZANINE, WHOLE-LOAN oder JOINT VENTURE -
Innovative Lésungen fudr Ihr Immobilienprojekt
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Erfolgsfaktoren ebenso heraus, wie die Notwendigkeit, bei Fehlentwicklungen unterstit-
zend eingreifen zu kénnen. Ullmann gab die Idee allerdings als nicht kompatibel mit
dem neuen KAGB auf. Zwischenzeitlich hatte das Know-how It. Ullmann sich aber
Uber einen ,Praktikanten” Richtung der spéateren Exporo ,verschoben®. Im Zuge des
Exporo-Projektes wurde uns aber die starke Vertriebsorientierung vor Immobilienori-
entierung klar. Hinsichtlich der Risiken wurde deutlich, dass allein schon eine Marktbe-
ruhigung ohne besonderen Abbruch zu Problemen fiihren wirde. Das bestéatigen in-
zwischen Hunderte Schwarm-Flopps, die investmentcheck.de erfasst hat.

Nachrang-Schwierigkeiten missen zwangslaufig oft zu Totalverlust fiihren, so
dass 1 Flopp 10 Erfolgsfonds nivelliert. Gleichzeitig wunderten wir uns, dass angebliche
Schwarm-Sicherheiten regelmaRig mit Negativ-Klauseln von vorrangigen Banken kolli-
dieren mussten. Beratungsaspekte zum Aufbau einer ,Eingreiftruppe” blieben ungehort.
Zum Unternehmenserfolg mussten wochentlich Projekte gefunden werden. Die Politik
gewahrte aber ,Welpenschutz".

Der Kontakt brach dann ab, als Exporo das Schwarmgeschéaft mit Be-
standsgeschéft mit einem Hannoveraner Wohnungsportfolio Bj. 1958 ergénzte.
Das Prospekt war unterirdisch. Versprochen wurden ,Zinsen®, aber nur wenn sie ver-
dient wurden. Ein Folgeprojekt aus einer Pleite machte uns auch nicht glucklich. Ein
spater eingestiegener Prommi mit KVG Lizenz bezeichnete das Geschaftsmodell im
Backgroundgesprach vor einigen Jahren, lange vor der Zinswende, Uberspitzt als
.verbrechen am Kleinanleger‘. Auf methodische Mangel der Branche wiesen wir
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Wir laden Ste ein, dabel u sein!

$) Realls.

www.realisag.de


http://www.realisag.de
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damals schon hin. Zum Unternehmen konnten und woll-
ten wir nichts sagen. SchlieRlich war auch die Politik
glucklich und die spéatere Marktentwickung hatte sogar die
Wohnungsinvestments retten kdnnen, wenn man etwas von
Immobilien verstanden héatte. Ein friiher Flopp fiel uns da-
mals auf, da Projekte pleitegingen, deren Initiator wir durch
ein PR-Unternehmen kurz kennengelernt hatten. Nach
10 Minuten war klar war, dass der Entwickler ein Traumtan-
zer ist, so dass wir jede Berichterstattung ablehnten. Aller-
dings war da die spéatere Gefangnisrelevanz seiner Traume
auch uns noch nicht klar. Jetzt holt wohl die Realitat den
Welpen-ldealismus bei Exporo und in der ganzen
Schwarm-Branche ein — zu Lasten der Anleger. Und
Stefan Loipfinger sieht Exporo noch als eines der besten

Unternehmen.

EXPORO-BESTANDS-DEBAKEL

Der frihere ,Fondspapst* Stefan Loipfinger hat mit sei-
ner Plattform investmentcheck.de hier einmal das Be-
standsdebakel der Exporo-Fonds recherchiert. Invest-
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mentcheck hat die Zahlen von 38 Bestandsfinanzierun-
gen ausgewertet und mit den anfanglichen Versprechen
verglichen. Hier O-Ton:

Die Ist-Renditen liegen in allen
38 Fundings fur Bestandsim-
mobilien weit hinter den Prog-
nosen. ,Exporo ist Deutsch-
lands fihrende Plattform fir
digitale Investments in Immobi-
lien und erneuerbare Ener-
gien.“ Uber 1,1 Mrd. Euro sam-
melte die Plattform — vor allem
als Mezzanine-Kapital fur Im-
mobilienprojektentwicklungen.

Nicht wenige dieser Finanzie-
rungen sind leistungsgestort
oder sogar insolvent (siehe Funding-Ubersicht). Die Quote
der Planverfehlungen ist allerdings geringer als bei anderen
Plattformen. Fir ein Lob der Auswahl-Experten in Bezug auf
shandverlesene Anlagemdglichkeiten“ reicht das jedoch
nicht. Zumal es ein Uber mehrere Jahre propagiertes Be-

Suedan Loipfinger

FINEXITY

LANGWEILIGEN KAPITALANLAGEN

EIN ENDE SETZEN

FH'_II'IT wimisglichi den Veririeh von renditestarken und handelbaren Celdaniagen an oine breite
Anlegarschial Bereits ab 500 EUR. Unsers Platthorm Dietel michl nus eine Vielzshl von eokduiven

Asvetkdassen wie bapes. irmmohilen, Srivte Equity. enmeusrbare Energien oder Kenst, sonderm schinfh

Dbt wirvees Desaitenadki such die Mdglichhet, diete Piivais Meikel Insoiiments jedeceit und von Gbedall

U fafdeln,

Vorteile Mir Sic als Partocr von FINEXITY

Vortcile fir thre Kunden mil FINEXITY


http://www.finexity.com
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WIEN: Neues Fuhrungsteam bei
ATP Wien. Horst Reiner trat in
den Ruhestand und Werner
Kahr wechselte in den Holding-
vorstand. Die Architektin Petra
Maier und der ATP-Architekt
Christian Pagitsch fiihren ge-
meinsam die Entwicklung von
ATP Wien fort.

FRANKFURT: Martin Froelich
wurde zum Head of Business
Intelligence & Innovation Germa-
ny bei Savills ernannt. Froelich
ist bereits seit 2009 bei Savills im
Bereich Corporate Finance -
Valuation als Director tatig. Zu-
vor war er als Real-Estate-
Consultant bei Pricewater-
houseCoopers tatig.
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standsgeschéft gab, bei dem kein einziges der aufgelegten Fundings die Planwerte
erreicht hat.

Projekt , Mitten in Hannover“ - Es begann im November 2017 mit dem Wertpa-
pierprospekt fir Schuldverschreibungen der ,Exporo Hannover GmbH" im Gesamtvo-
lumen von bis zu 5,5 Mio. Euro. Im werblich gestalteten Exposé sprach Exporo von ei-
ner nachrangigen Grundschuld und einer 100%igen Vermietung. Anlegerinnen sollten
quartalsweise Ausschittungen von jahrlich 4% sowie zusétzlich 80% der Wertentwick-
lung erhalten. Insgesamt
stellte die Plattform bei : il :
funf bis zehn Jahren = S o e S Hagti
Laufzeit rund 6% Gesam- [ 1 | .
trendite in Aussicht: ,Mit ! | | 1|
dem Immobilieninvest-
ment ,Mitten in Hannover EXP c:- RO
erhalten Sie Zugang zu
vier attraktiven Be-
standsimmobilien in zent-
ralen Lagen der Landes- e b fus s o b St oy b s e
hauptstadt Hannover. Die vier Objekte in den Stadtteilen Zooviertel, Mitte, Kleefeld und
Sldstadt wurden dazu von erfahrenen Immobilienexperten geprift und von der Exporo-
Tochter ,Exporo Hannover GmbH‘ angekauft. Neben diesen Sicherheitsbausteinen
eines Immobilieninvestments ohne Entwicklungsrisiken versprach Exporo eine hohe

Alls Exporo-Bastandsimeestments Legen devtlich unter Plan

P T

MARKETINGANZEIGE A %

Werden Sie zum ‘

Quadoro Erneuerbare QEEEreinsteiger! )

Energien Europa (QEEE) =
g pa (QEEE) o

Anteilsklasse fiir private Anleger
Mindestanlagebetrag: keiner, WKN/ISIN: A3EK2V/DEOOOA3EK2V6

—

v Investitionen in Erneuerbare Energieinfrastruktur in Europa

v Impactinvestment mit explizitemn Nachhaltigkeitsziel ) R
Anteilsklasse fiir institutionelle Anleger

v Offener Infrastrukturfonds’ nach Artikel 9 der Mindestanlagebetrag: 100.000 EUR, WKN/ISIN: A3EK48/DEO00A3EK484

EU-Offenlegungsverordnung

Gemal §§ 260a ff. KAGB

? Geplant, nach BVI-Methode.

® Fur die Ermittlung des SRI gemal Anhang Il der
Delegierten Verordnung (EU) 2017/653 stellt die
Gesellschaft unmittelbar auf das Infrastruktur-
Sondervermogen und dessen gemaf den Vorgaben des

v~ Das Know-how zweier Partner mit jahrelanger Erfahrung
in nachhaltigen Investmentlosungen — Quadoro und EB-SIM

_EO _ o, o, Kapitalanlagegesetzbuchs und der Kapitalanlage-

5-6% P- a. 3l5 415 % p' a. 3 von 7 Ja 15 /() Rechnungslegungs- und -Bewertungsverordnung
Gesamt- Ausschittungsrendite Risikoklassifikation Sparplan- Teil- monatlich ermittelten Nettoinventarwert je Anteil des
rendite? nach 2 Jahren? nach SRI° fahig freistellung* Infrastruktur-Sondervermogens ab.

4 Mindestkapitalbeteiligungsquote: 25 %; individuelle
Teilfreistellung ist abhangig vom Anlegertyp

www.geeereinsteiger.de
Wichtige Hinweise

Dies ist eine Marketing-Anzeige. Bitte lesen Sie vor einer Anlageentscheidung den Verkaufsprospekt, die wesentlichen Anlegerinformationen, die Anlagebedingungen sowie die Jahres- und ggf. Halb-
jahresberichte. Diese Unterlagen sind kostenlos bei der Quadoro Investment GmbH, Berliner Stralle 114, 63065 Offenbach am Main, sowie unter www.QEEEreinsteiger.de erhaltlich.

Die dargestellten Renditeangaben sind Prognosen (geplant, nach BVI-Methode) und stellen keine Garantie fiir eine zukiinftige Wertentwicklung dar. Vergangene Wertentwicklungen und Prognosen sind
kein verlasslicher Indikator fir kiinftige Ergebnisse. Bitte beachten Sie, dass der Wert Ihrer Kapitalanlage starken Schwankungen unterliegen kann und ein Totalverlust nicht ausgeschlossen ist. Dariiber
hinaus konnen die tatsachlichen Ertrage und Ausschiittungen von den hier genannten Werten abweichen. Die steuerliche Behandlung (inkl. der Teilfreistellung) hangt von den personlichen Verhéltnissen
des jeweiligen Anlegers ab und kann kiinftigen Anderungen unterliegen

EB - Sustainable Investment Management GmbH
Standeplatz 19 | 34117 Kassel

Quadoro Investment GmbH
Berliner Strale 114 | 63065 Offenbach am Main
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Transparenz Uber die Finanzkennzahlen sowie die einmali-
gen und laufenden Kosten.

Verlust statt 6% Rendite: Von 29 Quartalsaus-
schittungen sind einige vollstédndig ausgefallen, und der
Gesamtbetrag hinkt mit 20,7% den geplanten 29% deutlich
hinterher. Ins Minus treibt die bisherige Gesamtperfor-
mance jedoch der stark gesunkene Wert der Anleihe: Der-
zeit werden zahlreiche Anteile zu etwa 75% des Nominal-
wertes angeboten. Zu diesem Preis will momentan keiner
kaufen und die Kurse der letzten tatsachlichen Umséatze
zeigt Exporo nicht auf ihrer Handelsplatz-Homepage, die
eine VerauRerbarkeit bieten soll. Selbst unter Einrechnung
des vermutlich zu hohen Briefkurses ergibt sich ein jahrli-
ches Minus von 0,7 Prozent — was im Vergleich zur ge-
planten Rendite von sechs Prozent eine beinahe peinliche
Abweichung darstellt.

Projekt ,, Apartments am Markt*

Das alteste Immobilienbestands-Investment ist langst nicht
das negativste Beispiel. Die rote Laterne tragen die
»~Apartments am Markt“ in Hamburg. Im Exposé von
Mérz 2019 kalkulierte Exporo mit einer Gesamtrendite von
jahrlich 6,4%. 95 Micro-Apartments waren voll vermietet
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und sollten quartalsweise zahlbare Ausschittungen von
4,5% ermoglichen. Tatsachlich flie3t seit dem ersten Quar-
tal 2021 kein Geld mehr an die Anlegerinnen. Aktuell 18sst
Exporo uber einen Verkauf abstimmen, bei dem rund 50%
Verlust realisiert werden sollen. Geschadigte beklagen
sich im Forum Investmentcheck.Community deutlich tber
die damalige Ankaufsbewertung durch den Gutachter
Klaus Wagner. Der angebliche Wert von zwélf Millionen
Euro liegt weit Uber den heute erzielbaren Preisen — ob-
wohl laut einiger Marktexperten die Werte an diesem
Standort sogar gestiegen sein mussten. Exporo gief3t zu-
séatzlich Ol ins Feuer, indem es das einstige Transparenz-
versprechen missachtet. Im Forum hat sich mittlerweile ein
Quorum gebildet, das nun einen gemeinsamen Vertreter
zur tiefergehenden Priifung der Vorgange fordert. Exporo
ignoriert den Antrag bislang mit dem Hinweis, man misse
diesen erst ,sorgfaltig” prifen.

Loipfinger's Meinung

Exporo mdchte in der Top-Liga der deutschen Immobilien-
profis mitspielen. Die Rede von ,handverlesenen Anlage-
moglichkeiten” in  Verbindung mit ,Sicherheiten und
Kontrolle* suggeriert eine ,,Absicherung fir lhr Investment*.
Der Slogan ,Investieren wie ein Eigentimer* wirft die

TRAMSPARENT

.

SUPERSCHNELL.

VERSPROCHEM IST VERSPROCHEN.

Wi |_: |-'i|'_:|1 :’:|i{: qu_:-.!{:r-‘.h(.— rund um die ||||rl:1|)|,;-i|:|_::'|-
welt inhouse ab und kénnen dank unsarer Finanz-
starke Grundsticke und Gewerbeimmobilien
schnell und zuverlissig ankauten. Vertrauensvoll
und immar Seite an Saite mit dem Verkaufer, Die
oft leerstehenden oder sanerungsbeditigen
Objekte revitalisteren unsere Experten-Teams an
schiieflend und auf dan Arealen entwickeln wir
maderne Guarbere

Win-win-win fir alle Bateiligten.
Worauf warten Sie noch?

~

aurelis
o
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Frage auf, ob die ,professionelle Objektprifung” von — Ist- Soll-
3 H H H : Rendite Rendite

Exporo tatséchlich besser war als die Auswahl eines Privatanle- i o e i
gers. 38 Fundings — und kein einziges liegt im Plan. Das ist die oo Heshrbanplons 1.0 &90%
. . . Aery Vahoesmeider Plste -1,00% 8.20%
erniichternde Bilanz der Exporo-Expertinnen und Experten. Im A dher Ko 1,30% 5, 50%
. . . . Apartrnenit s Markd 11, 1S i A
Anlegerforum Investmentcheck.Community formiert sich derzeit Ahasac saber i dar Domstadt 400 5 5%
eine Gruppe enttiauschter Investorinnen, die die mangeinde Trans- L iy iy
parenz nicht langer hinnehmen wollen. ;:*“Tu*mw fm :;;‘:
el e Y e HaeTh = L i
Bimrppari g dey deuts Py Borss -1,80% 0, 70%
. Gl Fpwnn- neverniie 5, 1o 0 40%
Liste der Exporo Bestands-Debakel Drogers-  und  Cesurchetarectum B poey
Die Liste zeigt in alphabetischer Reihenfolge des untersuchten Efstadt Scher Certes 4.00% 6.40%
. . . . . . E rviarralsle Lirwverml i -7, P 5. To%%
Fundings mit Bestandsimmobilien. Bei der Soll-Rendite handelt es R e Cpi i
sich jeweils um die bei Emission in Aussicht gestellte Gesamtren- R R R e ity WA,
Carursderred Porfolo 5 0% 0, 10%
dite, bestehend aus Ausschiittungen und erwarteten Wertsteige- it it 4 s aro%
. . . . . Fira w1 Daplormutesresemed 2 50%% b &S
rungen. Die Ist-Rendite wurde anhand der tatséchlich geleisteten Wka i der Funrmetropole n.00% 2,80%
Ausschiittungen und des letzten Briefkurses berechnet. Beim Mot el st
Briefkurs handelt es sich um echte Verkaufsofferten, zu denen “"‘T_* "*"‘"I”"“M""“*“ :m :x
bisher jedoch niemand kaufen wollte. Zugunsten der Plattform barter: i Harsnes 0T 8.00%
. . . . . . Modein Cfce Augsbarg [ Murmbeng 1,70 & 5%
wurde dennoch mit diesen in zahlreichen Fallen vermutlich zu ho- Modem Cffce Bunsch a.20% 6.70%
Moderm VWiorkng Skandmsa i A Tl
hen Werten gerechnet. o R e a sk pigmiie
Pipiees Hasttsngasn 1, 80F% 5, 40%
Sichudhehonin n der | sndeshauplslas [ & 00%
Eron sl i F rinedfue -3, vl 6 2
St renaneTy Lvaberba i 40, 3% 5, T0%
oy el 100 4 T
iiller & ELrpar 1P & S
Wyl e Hoerda g, B 2Pl i LRE
oo 2,40 500
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BAD KROZINGEN: Green-
Places Deutschland Asset
Management ernennt Markus
Eberhard (58) zum Geschafts-
fuhrer. Der Diplom-Betriebswirt
fungiert zugleich als CFO der
Muttergesellschaft GreenPlaces
Asset Management mit Sitz in
der Schweiz.

GREVEN: Die Unternehmens-
gruppe Sahle Wohnen beruft
Jens Janke (42) zum 1. Oktober
2025 zum neuen Geschaftsfih-
rer Wohnmanagement. Er Uber-
nimmt die Gesamtverantwortung
fur deutschlandweite Kunden-
center sowie das Wohnmanage-
ment-Team in der Unterneh-
menszentrale. Zuvor war er bei
der LEG-Immobilien-Gruppe,
GWG-Gruppe und beim Spar-
und Bauverein Solingen tatig.
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ZIA: ,BAU-TURBO" IST ENTLASTUNG, ABER KEINE

KEHRTWENDE
GdW: , Jetzt ziinden, statt bremsen*

Der Bau-Turbo Kabinettsbeschluss wurde Mittwoch erlassen. Eckpunkte sind die
Einfuhrung 8 246e BauGB (befristet bis 31. Dezember 2030), automatische Geneh-
migung nach 2 Monaten, wenn Gemeinde nicht widerspricht, straffere Verfahrens-
zeiten, verlangerter Umwandlungsschutz fir Mietwohnungen bis Ende 2030, Weg-
fall der Mindesteinheitenregel, Schutz gegen Umwandlung zu Eigentum in ange-
spannten Wohngebieten und Offnung des AuRRenbereichs. Die Verabschiedung ist
bis Ende Oktober 2025 geplant. (WR+)

Iris Schdberl, ZIA-Prasidentin sieht den Kabinettsbeschluss zum ,Bau-Turbo“ als wich-
tigen erster Schritt. Die beschlossenen, dringend bendtigten Erleichterungen wiirden
der Immobilienwirtschaft wieder mehr Bewegungsspielraum geben und Impulse fiir den
Wohnungsneubau setzen. Noch immer hinkten die Baugenehmigungen dem Bedarf
weit hinterher. Die Mittwoch vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten Zahlen fur
April 2025 lagen mit 18.500 zwar 4,9% Uber Vorjahresmonat und 3,7% Uber dem Vor-
jahreszeitraum, seien aber noch weit von einer SchlieBung der Wohnungsliicke entfernt.
Dennoch sei wieder mehr Optimismus bei den Unternehmen zu beobachten. Nétig sei-
en aber weitere MalRnahmen wie Absenkung der Baustandards, Verbesserung der
Finanzierungsbedingungen, steuerliche Anreizmodelle und Senkung der Grunderwerbs-
steuer. Im verbandsublichen, meist erfolglosen Forderungsmodus fordert Schéberl
.das Bau-Ministerium auf, bereits jetzt mit den Planungen fir einen ,Bau Turbo 2"
Zu beginnen*.

MIT IHRER INVESTITION EINE BESSERE
ZUKUNFT GESTALTEN

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

angefangen bei den Vorgaben der Fondsges
ekt im Portfolio. 5

bis hin zum Einze
zahlt sich auch flir Sie aus.

garbe-industrial.de

sllschaft, Ober da
ffen wir nachhaltig

tmanagement
srte - und das

GARBE

Industrial Real Es



http://www.garbe-industrial.de

[MMOBILIEN

Personalien

FRANKFURT / DUSSELDORF:
Julia Overdiek wird bei JLL
Team Leaderin Industrial &
Logistics Investment. Sie ist seit
mehr als 8 Jahren bei JLL und
seit 2019 im Bereich Industrial
& Logistics Investment tatig. Ne-
ben Schumann, Overdiek,
Losgar und Bitter sowie den
Marktexperten Philipp Roll,
Maximilian Wistefeld und
Fabio Flowers komplettiert
Leonie JOrf3 das Team ab Juli
als Senior Consultant.

DUSSELDORF: Dominik Miiller
wurde zum Head of Design &
Construction bei Scannell Pro-
perties ernannt. Er war zuletzt
Director Development & Con-
struction bei EQT Real Estate.

HAMBURG: Henning Mdller
wird GF der HASPA Projektent-
wicklungs- und Beteiligungs-
gesellschaft mbH Gemeinsam
mit Harald Hempen wird er die
HASPA PeB filhren. Moller ist
seit knapp 20 Jahren im Bereich
Real Estate Finance aktiv, mit
Leitungsrollen bei der Hypo-
Vereinsbank und zuletzt bei der
Hamburger Sparkasse.

HAMBURG: Union Investment
stellt Fihrungsteams in ihren
Immobilienfondsgesellschaften
neu auf. Karim Esch (53) wird in
die Geschaftsfiihrung mit Verant-
wortung fur das Investmentma-
nagement als Nachfolger von
Martin Brihl (57), der das Un-
ternehmen auf eigenen Wunsch
verlassen hat, berufen. Karim
Esch ist seit 2011 bei Union In-
vestment. Kirsten Ludwig (42)
Ubernimmt die bisherigen Aufga-
ben von Esch als GF, der fiir das
institutionelle Immobiliengeschéft
zustandigen Union Investment
Institutional Property GmbH.
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Axel Gedaschko, GdW-Prasident begrii3t zwar den politischen Willen, mehr
Tempo in den Wohnungsbau zu bringen, jedoch sei entscheidend, dass die geplanten
Regelungen auch in der Praxis funktionierten. ,Was wir brauchen, sind weniger burokra-
tische Hurden, klare Verfahren und verlassliche Rahmenbedingungen.” Bezahlbarer
Wohnraum misse als Gberragendes 6ffentliches Interesse gesetzlich verankert werden.
Weiter wéare die Aufnahme des ,Geb&udetyps E" ein wichtiger Baustein. Zur Bewalti-
gung der Wohnungsbaukrise brauche es deutlich mehr Mut zu Vereinfachung. Bei Bau-
genehmigungen fur Mehrfamilienh&usern herrsche mit -0,1% eine Stagnation auf nied-
rigstem Niveau. Kritisch sahe der GdW die im Gesetzentwurf vorgesehene Zustim-
mungspflicht der Kommunen — nach wie vor in eigener Verantwortung. Das schaffe
neue Birokratie und dirfte die Genehmigungsverfahren eher verlangsamen als be-
schleunigen. Unversténdlich bliebe in diesem Zusammenhang auRerdem die Diskussi-
on Uber eine Ausweitung der Mietpreisbremse auf Neubauten nach 2014.

GLOBALER INVESTMENTMARKT WACHST IM Q1 2025

UM 34%
EMEA erzielt mit 41% das grof3te Umsatzplus unter den Weltregionen

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

Das globale Immobilientransaktionsvolumen stieg It. ,Global Real Estate
Perspective von JLL im ersten Quartal 2025 um ein Drittel (34%) auf 185 Mrd. US-
Dollar. Besonders die EMEA-Region legte mit +41% auf 55 Mrd. US-Dollar zu, wo-
bei ,Der Immobilienbrief* nie verstanden hat, welche statistische Aussage der
weltweiten Immobilien-Researcher dahinterstehen soll, Europa, Middle-East und
Asien in einen statistischen Topf zu werfen. Das nivelliert die weltwirtschaftlichen
und aussagefahigen Verlagerungen.

Lt. Hela Hinrichs, Senior Director EMEA Research, hat Deutschland mit einem Wachs-
tum von 39% auf 8 Mrd. US-Dollar mafR3geblich zu diesem positiven Ergebnis beigetra-
gen. Buroinvestitionen spielten immer noch eine untergeordnete Rolle. Investoren
fokussierten sich weiterhin auf Living und Industrie & Logistik. Auch Einzelhandelsim-
mobilien verzeichneten wachsende Investitionsaktivitaten im Q1 2025. Das starke
Wachstum in Grof3britannien (plus 83% auf 19 Mrd. US-Dollar) wurde allerdings we-
sentlich durch den Sondereffekt des Ankaufes von 36.000 Militirwohnungen durch das
britische Verteidigungsministerium fur 7,5 Mrd. US-Dollar beeinflusst. Ohne diesen Deal
ware das Wachstum in GroRbritannien mit nur 9% deutlich moderater ausgefallen. Auch
der EMEA-Gesamtmarkt hatte mit 22% ein geringeres Wachstum verzeichnet. In Frank-

reich stieg das ' gjobale Direktinvestitionen wachsen im Q1 2025 um 34%
Transaktionsvolu-

Wolumen der Buebsrveabtionsn

men um 32% auf 'Tiru“'w (@) JLL W
5 Mrd. US-Dollar. | o
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vestitonen — um Asen Pazfik =EMEA wAmerka

51% im Vergleich
zum ersten Quartal 2024. Dieser Trend spiegelt sich auch global wider, wo die lander-
Ubergreifenden Investitionen um 57% zulegten. Die Transaktionsvolumina in Amerika
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erreichten im Q1 ein Plus von 37% mit ca. 93 Mrd.
US-Dollar. Die USA verzeichneten ein Wachstum von 42%
auf 87 Mrd. US-Dollar. Hier lagen die Starken im Wohn-
und Industriesektor und einem anhaltenden Anstieg bei
Birotransaktionen. Die wachsende Investitionsnachfrage
von institutionellen Anlegern aus dem Ausland steigerte
die grenziiberschreitenden Investitionen in die Vereinigten
Staaten um 32% im Jahresvergleich und in die gesamte
Amerika-Region um 26%. Im asiatisch-pazifischen Raum
stieg das Transaktionsvolumen um 20% auf 36 Mrd.
US-Dollar, angefiihrt von Japan (plus 20% auf 14 Mrd.
US-Dollar) und Sudkorea (plus 58% auf 7 Mrd. US-Dollar).
China verzeichnete hingegen aufgrund schwacherer Wirt-
schaftsstimmung und geopolitischer Bedenken einen
Ruckgang um 33%.

Trotz der positiven Entwicklung im ersten Quartal
bleibt der Markt aufgrund geopolitischer Spannungen und
wirtschaftlicher Volatilitdt unsicher, so Hela Hinrichs. Die
zuletzt angekundigten ZollmaRnahmen kdnnten besonders
den Logistiksektor beeintrachtigen und Mietentscheidun-
gen in einigen Markten beeinflussen. Die Konsequenz:
.Investoren zeigen sich daher vorsichtiger bei der Bewer-
tung von Transaktionen und senken ihre Erwartungen an
das Mietwachstum fiir die kommenden Quartale*.
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IM Q1 KUHLTEN EUROPAISCHE

LOGISTIKINVESTITIONEN AB

Tschechien, Ungarn und Irland legten aber
kraftig zu

Lt. jungster Savills-Studie erreichte das Investitionsvo-
lumen fur Logistikimmobilien in Europa im Jahr 2024
ca. 38,2 Mrd. Euro. Das entsprache einem Plus von
15% im Vorjahresvergleich, liege aber immer noch
15% unter dem Funfjahresdurchschnitt liegt. (WR+)

Allein im Q4 seien 12 Mrd. Euro investiert worden. Im ers-
ten Quartal 2025 kihlte sich der Markt mit 7,5 Mrd. Euro,
einem Rickgang um 38% gegeniiber Vorquartal Q4 2024
und um 16% gegeniiber dem Vorjahresquartal deutlich ab.
Tschechien (+1.358%), Ungarn (+445%) und Irland
(+371%) wiesen im ersten Quartal 2025 im Vergleich zum
Vorjahresquartal die starksten Zuwéachse auf. Von den
europaischen Kernmérkten fir Logistik waren die grof3ten
Zuwéchse in ltalien (+95%), Spanien (+81%) und Polen
(+47%) zu verzeichnen.

Die Marktsituation sei derzeit weniger von Dyna-
mik gepragt, sondern vielmehr von langwierigen Entschei-

BVT Unternehmensgruppe
Sachwerte. Seit 1976.

‘,(‘* . Residential Real Estate:
Investitionen in Wohnimmabiien-

Projektentwicklungen im
US-Mutti-Family Markt

Mehr erfahren:
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BERLIN: Catella Project Ma-
nagement entwickelt als Teil des
bundesweiten Investitionspro-
gramms ,Cooperative Innovative
Living Germany* in Neukdlin ein
innovatives Mixed-Use-Projekt.
Das Programm ist It. CEO Klaus
Franken Teil der européischen
Wohnungsbauinitiative der Catel-
la-Gruppe, die auf die Entwick-
lung eines europaweiten Portfo-
lios von Wohnimmobilien abzielt,
das den kunftigen Investitionskri-
terien institutioneller Anleger
entspricht und nachhaltig bezahl-
baren Wohnraum schafft,

BERLIN: Die Bauwert AG feiert
Richtfest fiir die Quartiersent-
wicklung ,Die Neue Bockbraue-
rei* in Kreuzberg. Auf ca.
32.000 gm Nutzflache wird bis
Ende 2026 ein zukunftsweisen-
des Quartier mit 220 neuen
Wohnungen, davon 130 Eigen-
tumswohnungen, 75 geftrderten
Mietwohnungen, Biiro- und Gast-
ronomieflachen sowie
kiezansassiges Gewerbe und
Kinstlerateliers errichtet. Das
10.500 gm grof3e Burogebaude
wurde an die Berliner Boden-
fonds GmbH veraufert.

NURNBERG: DLA Piper berat
P3 Logistic Parks beim Erwerb
einer nachhaltigen Logistikimmo-
bilie von VIB. Die vollstandig
vermietete Immobilie in Schwar-
zenbruck verflgt tber rund
30.858 gm Mietflache und
67.475 gm Grundstuck.

DUSSELDORF: Die Unterneh-
mensberatung Horn & Com-
pany mietet rd. 2.550 gm Buro-
flache im Dusseldorfer Medien-
hafen. Umzug ist fur Juli 2026
geplant. Eigentimer ist die
Bayerische Apothekerversor-
gung. JLL und Savills waren
beratend tatig.
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dungsprozessen, so Savills. Ein bemerkenswerter Trend sei die Verschiebung der Pra-
ferenz der Investoren von grofRen Single-Tenant-Objekten zu Multi-Tenant-Objekten.
Der durChS.Chmtt“Ch?. Leer- Investment market cooled again in Q1 2025

stand bei europdischen | .,
Industrieimmobilien  stieg
nach einem Rickgang im | =
Jahr 2024 wieder an und
erhdhte sich im ersten  ©= =
Quartal 2025 um 71 Basis-
punkte von 591% auf
6,62%. Zuvor hatte sich das
Wachstum der Leerstands-
quote Uber mehrere Quarta-
le hinweg verlangsamt. In
Bezug auf den Standort hat
die ,Savills European Logis-
tics census 2024“ eine Ver-
lagerung der Investoren hin zu Kernstandorten festgestellt. Das stérkste Interesse war
in Deutschland (65%), Frankreich (56%) und Spanien (54%) zu verzeichnen. Auch auf
dem deutschen Logistikvermietungsmarkt zeige sich angesichts der geopolitischen Un-
sicherheiten und wirtschaftlicher Herausforderungen ein weiterhin zurtickhaltendes
Marktumfeld.

— FaTprdal — el — Surwmiy  — P g 2ap
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BRANCHENSTIMMUNG ZIEHT AN
Neue Regierung setzt Impulse

Globale, volatile Rahmenbedingungen erschweren Prognose. Der Wohnsektor
profitiert weiter. Aber auch Handel und Gewerbe ziehen an. Gesamtstimmung holt
auf. (WR+)

Eine sommerliche Stimmung beim Immobilienklima sieht das Deutsche Hypo Immobili-
enklima. Im Rahmen der 210. Monatsbefragung von rund 1.000 befragten Immobilien-

experten stieg im [MOBILIENKLIMA NACH SEGMENTEN BIS JUNI 2025
Juni die Stimmung = © bulwienges infografik
um 1,4% auf nun

g8’3 Py /&L%fvﬁﬂpﬁ?- My """ﬂf AL
rozentpunkte an. |« — ' A
Die ersten Tage @ _ 44| ,, il
der neuen Regie- e o il Pl

rung  vermitteln — - '
den Eindruck,
dass positive Impulse fir eine wirtschaftliche Belebung gesetzt wiirden, begriindet Ingo
Martin, Leiter Real Estate Finance Origination, den Stimmungsaufschwung. Getrieben
werde der Aufschwung durch das gestiegene Investmentklima, das mit einem Plus von
3,8% gegeniiber Mai nun bei 96,8 Punkten stehe. Das Ertragsklima sank hingegen auf
99,9 Punkte (-0,9% gegeniiber dem Vormonat).

Indeanwart

Im allgemeinen positiven Trend setze das Wohnklima seinen Aufwartstrend
weiter fort und verzeichne im Juni ein Plus von 2,7% auf 153,9 Punkte. Das Handelskli-
ma entwickelte sich mit +1,5% auf 85,1 ZAHLEMDES MOMATS

Punkte ebenfalls positiv. Die Stimmung in e @ Qe Q
der Assetklasse Logistik hat sich zudem
um 1,3% auf 113,0 Punkte verbessert.

98,3 rusiite +1,3 % +1,5% +2,7%

Auch das Biuroklima verzeichnete einen
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Stimmungsaufschwung von 1,3% auf nun 78,3 Punkte auf
einen insgesamt aber immer noch schwachen Wert.

Volatile Rahmenbedingungen auf globaler Ebene
erschwerten zwar weiterhin die Prognose, so Martin, jedoch
wiesen im Office-Bereich einige Transaktionen auf eine po-
sitive Bewegung im Markt hin. Fir institutionelle Investoren
blieben Wohnimmobilien aufgrund der stabilen Mieterstruk-
tur und Renditeperspektive attraktiv. Auch altengerechtes
Wohnen und Studentenwohnen seien stark gefragt. Die
Lage im Logistiksektor zeige ein gemischtes Bild, das von
Unsicherheiten durch den Handelskrieg zwischen den USA
und Europa gepragt sei.

SYSTEMVERGLEICH DER IMMOBILIEN-

MAKLER USA VS. DEUTSCHLAND
US-Franchise-Marken kommen trotz hoher
Professionalisierung wenig zum Zug

Nicht nur der Ruf der Immobilienmakler, sondern auch
das Einkommen ist in Deutschland vergleichsweise
bescheiden, hat Thomas Aigner, GF der Aigner Immobi-
lien, analysiert. Dabei ist die Zahl der Makler pro
100.000 Einwohner finfmal so hoch wie in Deutschland,
wahrend die Zahl der Transaktionen bezogen auf die
Einwohnerzahl trotz der oft propagierten héheren Mobi-
litdt lediglich beim Doppelten liegt. Die Transaktionen
pro Makler liegen dagegen in Deutschland beim Dreifa-
chen. Fir ,Der Immobilienbrief* erschlie3t sich aus
dem ansonsten interessanten Systemvergleich nicht,
wieso US-Makler mehr als deutsche Makler verdienen,
was fur Aigner der Aufhanger der Recherche war. Den-
noch tun sich amerikanische Lizenzmarken seit Jahr-
zehnten schwer, auf dem deutschen Markt Ful3 zu fas-
sen. (WR+)

Nach Ansicht von Thomas Aigner, GF der Aigner Immobi-
lien, ist der Beruf des Immobilienmaklers in den USA nicht
nur besser organisiert, sondern auch lukrativer. Die durch-
schnittlichen Einkommen von Maklern in den USA lagen bei
rund 60.000 bis 100.000 US-Dollar netto — bei Top-
Performern deutlich dartber. In Deutschland bewegten sich
die Jahresbruttogehalter eher zwischen 40.000 und
70.000 Euro. Immobilienmakler in urbanen Regionen oder
wirtschaftlich starken Stadten kdnnen dabei jedoch deutlich
Uber dem Durchschnitt verdienen, je nach Markt, Speziali-
sierung und Netzwerk.

Wichtiger Unterschied sei die strikte Regulierung
des Maklerberufes in den USA durch staatlich anerkannte
Ausbildung und Lizenz. Dies beinhalte je nach Bundesstaat
in der Regel eine 60-180 Stunden Ausbildung, eine schriftli-
che Lizenzprifung sowie regelmafige Fortbildungen. Das
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schaffe Qualitatssicherheit, Markentransparenz und Vertrau-
en. Aus ,Der Immobilienbrief*-Sicht scheint das im Ver-
gleich mit deutschen immobilienwirtschaftlichen Studiengan-
gen eher eine Uberwindbare Hirde zu sein. Formal reicht
aber in Deutschland meist ein Gewerbeschein nach § 34c
GewO aus. Zwar seien inzwischen eine Fortbildungspflicht
sowie ein Fachkundenachweis eingefiihrt worden, so Aig-
ner, dennoch sei eine fachliche Ausbildung weiterhin nicht
verpflichtend. Der Berufszugang bleibe im internationalen
Vergleich niedrigschwellig.

Fur ,Der Immobilienbrief* dirften andere Grunde
wichtiger sein. Zwar betreuten viele Makler nur wenige
Transaktionen, jedoch liege die Provision pro Verkauf deut-
lich Gber dem deut-
schen Niveau, so
Aigner. Zudem sei
der Markt stark pro-
fessionalisiert. ~ Akti-
ve Makler verflgten
Uber klare Rollen-
verteilungen (Buyer/
Seller Agents), stan-
dardisierte Prozesse
und moderne Marketingtools, wodurch sie ihre Leistungen
gezielt monetarisieren kdnnen. Allerdings erschlief3t sich fur
.Der Immobilienbrief* bei Betrachtung des weiteren Zahlen-
werks die Logik, dass US-Makler mehr verdienen als deut-
sche Makler nicht. Dennoch sind die Zahlen des Systemver-
gleichs interessant.

Transaktionen pro Makler

Dt hland usa

In den USA kamen bei rund 5,5 Millionen Immobili-
enverkaufen jéhrlich und etwa 1,5 Millionen aktiven Maklern
im Durchschnitt rund 3,7 Transaktionen pro Makler und Jahr
zustande, rechnet Aigner vor. In Deutschland k&men ca.
675.000 Transaktio-
nen auf 45.000 bis
50.000 Makler. Das
ergebe einen Mittel-
wert von 13 bis 15
Vermittlungen pro
Jahr und Makler. Ein
hdheres Einkommen
der aktiven Makler
kénnte auch durch
eine groRe Anzahl von Teilzeitmaklern oder wenig aktiven
Lizenzinhabern resultieren, die nur sehr wenige Transaktio-
nen im Jahr betreuen. Ein Blick auf die Maklerdichte zeigt
ebenfalls deutliche Unterschiede zwischen beiden Landern.
In den USA gibt es rund 1,5 Millionen lizenzierte Makler bei
etwa 335 Millionen Einwohnern — das entspricht einem Mak-
ler auf rund 220 Menschen. In Deutschland hingegen sind
es schatzungsweise 45.000 bis 50.000 Makler bei 84 Millio-
nen Einwohnern, also etwa einen Makler auf 1.700 bis
1.900 Menschen. Das US-Modell basiere auf flachende-

Makier pro 100,000 Linwchner

a0 |

Makcler anrat

0
- Desutchilanid LSA



ckender Maklerprasenz und intensiver Wettbewerbsteilnah-
me aller Marktteilnehmer — in Deutschland ist der Markt
dagegen starker fragmentiert.

US-Makler erhalten meist 5 bis 6% des Kauf-
preises, die Halfte davon entfallt auf den Buyer's Agent, die
andere auf den Seller's Agent. Auch das unterscheidet
sich nicht drama-
tisch von deutschen

Tranwaits pro 1,000 Eir

Regelungen. Hinzu
kommt, durch das in
den USA bliche

Referral-System und
die klare Trennung
zwischen Buyer's
Agent und Seller's
Agent kommt es It
Aigner zudem haufig zu umfangreichen Provisionssplittings
— nicht selten unter vier oder fiinf beteiligten Parteien. Die
anfangs beeindruckend wirkenden Provisionsbeteiligungen
der Mitarbeiter von bis zu 70% relativieren sich schnell, zu-
mal deutsche Makler solche Splittingmodelle nur in Ausnah-
meféllen kennen. Hinzu kommen in den USA oftmals
Schreibtischgebihren, Umlagen fur Marketing, Schulungen
und insbesondere Backoffice-Dienstleistungen, die die theo-

[t ]
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Erfolgreich investieren:
wirtschaftlich und dkologisch

Der Fonds Branicks Renewables Europe &r-

Green Impact In

it eine Be
estment. Mit der Investition in

¢ nachhaltig odukt werden Sie als

branicks.com/renewables
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retischen Beteiligungen rasch auf ein in Deutschland markt-
Ubliches Niveau schrumpfen lassen. Fir die exportierten
Lizenzmakler, Franchiser oder Systemmakler kénnten wirt-
schaftliche Rahmenbedingungen nicht auler Kraft gesetzt
werden. Das gelte insbesondere fiir die steigenden Perso-
nal- und Marketingkosten. Bei einem Verkaufspreis von
500.000 Dollar kann in USA der einzelne Makler mit bis zu
15.000 Dollar rechnen. In Deutschland hingegen sind 3,57
bis 7,14 % Ublich, seit 2020 meist aufgeteilt zwischen K&u-
fer und Verkaufer. Allerdings sei die Transaktionshaufigkeit
in den USA hoher. Rund 5 bis 6 Millionen Immobilienverkau-
fe pro Jahr stehen etwa 675.000 in Deutschland gegeniiber.

Der Immobilienmarkt in USA sei vollkommen
transparent, so Aigner. Ein weiterer grundlegender Unter-
schied sei das sogenannte MLS-System (Multiple Listing
Service), dem in den USA rund 99% aller Makler ange-
schlossen seien. Das komplette Angebot, die Eigentumsver-
héaltnisse sowie aktuelle und historische Transaktionspreise
sind fiir jeden registrierten Makler einsehbar. Ein Kaufinte-
ressent kann sich daher an jeden beliebigen Makler wenden
und erhalt nicht nur eine umfassende Beratung, sondern
zugleich Zugang zu samtlichen relevanten Objekten am
Markt. In Deutschland hingegen arbeitet der Makler in
der Regel im direkten Auftrag des Eigentimers. Interes-

AT IRA | CAR A TARA &
wirtschaftsstarke Lander in
Nord-/S(d- und Mitteleuropa

8%

Zielrendite p.a.

25 Jahre

Laufzeit

300 Mio. Euro

Fondsvolumen
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BERLIN: Die KHW Kommunale
Haus und Wohnen GmbH aus
Rheda-Wiedenbriick hat die
Green Fusion mit dem Ener-
giemanagement beauftragt. Ziel
ist es, Stérungen friihzeitig zu
erkennen, Warmepumpen effi-
zient zu betreiben und Bestands-
gebaude auf den Energietrager-
wechsel vorbereiten.

GOTEBORG: Savills Invest-
ment Management erwirbt rd.
15.000 gm Logistikneubau

von Sorred Logistikpark fir
35,2 Mio. Euro. Die Transaktion
erfolgte fir den European
Urban Logistics & Industrial
Fund (EULIF). Evert Castelein
ist der Head of Logistics & In-
dustrial Europe bei Savills IM.
Mieter ist ein schwedischer Auto-
mobilhersteller. Beraten wurde
Savills IM von DLA Piper, WSP,
PWC und Savills.

OSTERHOLZ-SCHARMBECK:
Avison Young vermittelt Objekt
aus dem HS-Portfolio mit rd.
5.900 gm, davon rd.2.200 gm
Mietflache, an einen privaten
Investor. Mieter ist die zur Unter-
nehmensgruppe Brider Schlau
gehdrende Marke Hammer. Ver-
kauf erfolgte durch die Unterneh-
mensgruppe Briider Schlau.

HAMBURG / MUNCHEN:
CONREN Land erwirbt das
Hamburger Tichelhaus mit rd.
8.700 gm Mietflache in der Alt-
stadt sowie das Miinchener Bi-
rogebaude Novella 7 mit rd.
4.600 gm Mietflache von Quest
Investment Partners. Beide
Immobilien sind vollstandig ver-
mietet. Der Ankauf erfolgt im
Rahmen einer Core Portfolio
Strategie einer CONREN Land
Aktionadrin. Hauptmieter ist das
Telekommunikationsunterneh-
men Telefénica.
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senten wenden sich meist an mehrere verschiedene Makler, die jeweils nur einen Tell
des aktuellen Angebots betreuen. Der Markt ist aus Datenschutzgriinden und auch auf-
grund der deutschen Mentalitat traditionell deutlich intransparenter organisiert.

Ein weiteres Merkmal des US-Marktes ist die Trennung in Buyer's Agent und
Seller’'s Agent. Das sorge fir klar definierte Rollen. Hinzu kdme ein ausgepréagtes Refer-
ral-System. Wer einen Kunden erfolgreich an einen anderen Makler weitervermittelt,
erhalte eine Provision (Referral Fee), meist 20 bis 30% der Verkaufsprovision. So ent-
stehe ein kooperatives Netzwerkdenken.

Immobilienmakler-Franchise-Systeme aus USA fassen in Deutschland kaum Fuf3

Trotz ihrer Internationalitét und Bekanntheit in den USA tun sich amerikanische Immobi-
lienmakler-Franchise-Systeme schwer auf dem deutschen Markt, meint Aigner Dabei
brachten sie ein umfassendes Franchise- und Lizenzmodell mit, das Schulung, Marke-
ting und CRM-Systeme beinhalte. Das seien eigentlich ideale Voraussetzungen fir er-
folgreiche Expansion.

Doch es gibt strukturelle Hindernisse in Marktkultur, Markt und Regulatorik.
1. Unterschiedliche Marktkultur: Deutsche Immobilienkunden erwarten unabhan-

gige Beratung und legen weniger Wert auf groe Markennamen. Die Immobilie
zahlt mehr als das Image der Maklermarke.

2. Zerklufteter Markt: Deutschland besteht aus vielen mittelgroBen Markten mit
regionalen Besonderheiten. Franchise-Systeme stol3en hier oft an Grenzen.
3. Regulatorik und Gewerberecht: Das deutsche Arbeits- und Steuerrecht steht

dem US-Modell des ,freien Lizenzmaklers* im Weg.

In Deutschland werde der Immobilienmarkt in den grof3en Stadten haufig von lokal ver-
ankerten, langjahrig etablierten und fachlich hoch qualifizierten Maklerunternehmen
dominiert. Diese verfugen nicht nur Uber umfassende Markterfahrung, sondern auch
Uber ein gewachsenes Netzwerk und tiefe Kenntnisse der regionalen Besonderheiten.
Gerade im stadtischen Raum entscheiden diese Faktoren weit mehr als ein ubergeord-
neter Markenaulftritt iber den Vermittlungserfolg. In einem Geschéft, das im Wesentli-
chen auf Beziehungsaufbau, persdnlichem Vertrauen und lokaler Prasenz basiere, sei
der Markenname nur ein kleiner Baustein fur den Erfolg.

Der Nutzen eines Franchisesystems in Form von standardisierter Software, tiber-
regionalem Marketing und einem gemeinsamen Netzwerk werde bei Lizenzgebiihren
zwischen 10 und 20% des Umsatzes zunehmend hinterfragt. In Zeiten von Social Media
verliere das Franchise-Netzwerk zuséatzlich an Relevanz. CRM-Anbieter im Immobilien-
sektor wiirden langst leistungsfahigere Softwarelésungen anbieten, als sie innerhalb der
Franchise-Systeme bereitgestellt wiirden. Eine rechtliche Grauzone bleibe bestehen.
Sobald zentrale Vorgaben, Weisungsgebundenheit oder eine enge organisatorische
Einbindung vorlagen, gerieten sowohl Makler als auch Systemgeber schnell in Konflikt
mit der gesetzlichen Abgrenzung zur Scheinselbststandigkeit, warnt Aigner.

Hinzu ké&me, dass viele Lizenzen in allen Systemen oft von branchenfremden
Griindern mit wenig Marktkenntnis oder Erfahrung erworben wirden. Nicht selten ver-
zichten ehemalige Lizenznehmer nach Ablauf der Erstlizenz auf eine Verlangerung und
fuhren ihre Tétigkeit unter eigenem Namen fort. Nach dber 30 Jahren Franchise-
Prasenz in Deutschland existieren kaum noch Lizenznehmer der ersten Generation.
Viele Franchisevertrdge in Deutschland laufen tber finf bis zehn Jahre. Gerade bei
wirtschaftlich erfolgreichen Lizenzgebieten wirden diese vom Franchisegeber
haufig nicht verlangert. Es sei lukrativer, das Gebiet neu aufteilen oder attraktive Met-
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ropolregionen selbst zu bernehmen. Das urspriinglich
von den Franchisegebern kommunizierte Versprechen,
ein eigenstdndiges Maklerunternehmen aufzubauen
oder dieses spéater erfolgreich verkaufen zu kénnen,
erfulle sich in der deutschen Realitéat nur selten.

Aigner-Fazit - zwei Systeme, zwei Philosophien:
Der Maklerberuf den USA sei klarer strukturiert, besser or-
ganisiert und biete hdhere Verdienstchancen. Dafir géabe es
aber auch mehr Regulierung und Konkurrenz. In Deutsch-
land ist der Markt offener, aber weniger standardisiert. Der
Versuch, amerikanische Modelle in Deutschland zu etablie-
ren, scheitere nicht nur an kulturellen Unterschieden, son-
dern auch an den rechtlichen Rahmenbedingungen. Wéah-
rend Systeme wie das MLS in den USA fiur vollstandige
Transparenz sorgen, stehen in Deutschland Datenschutzbe-
stimmungen und ein dezentrales Marktversténdnis dem
entgegen. Unverdndert blieben in Deutschland die Erfolgs-
faktoren der lokalen Marktkenntnis, der fachlichen Kompe-
tenz und des personlichen Netzwerkes. Das kénne keine
Lizenz ersetzen.

VERBESSERUNG DER AUSSICHTEN FUR

DEN EINZELHANDEL
Wieder Zeit fur Investments

Dr. Wulff Aengevelt, ges. GF Aengevelt Immobilien

DIP-Partner Aengevelt Immobilien sieht den Zeitpunkt
gekommen, wieder verstarkt in Handelsimmobilien zu
investieren. Trotz der US-
Zollpolitik haben sich die fun-
damentalen Konjunkturdaten
deutlich besser entwickelt als
erwartet. Das Konsumklima
hellt sich konsolidierungsty-
pisch wie prognostiziert zu-
nédchst zwar erst noch auf
niedrigem Niveau auf, doch
haben breite Verbraucherkrei-
se wieder gute Grinde fur
deutlich optimistischere Ein-
kommenserwartungen. Aengevelt prognostiziert des-
halb im zweiten Halbjahr eine weitere Belebung der Ein-
zelhandelsumséatze und insbesondere ein lebhafteres
Weihnachtsgeschéft als in den beiden Vorjahren.

Dr. Wulff Aengevelt

Nach mehreren schwachen Jahren hintereinander kann der
deutsche Einzelhandel wieder optimistischer in die Zukunft
blicken. Zu dieser Einschatzung kommt die Researchabtei-
lung des Immobilienhauses Aengevelt. Die Bundesbank
prognostiziert  fur 2025 zwar nur ein  Mini-
Wirtschaftswachstum von 0,2%, allerdings erreichte das
Bruttoinlandsprodukt bereits im ersten Vierteljahr 2025 un-
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geachtet der wirtschaftsfeindlichen US-Zollpolitik einen un-
erwartet starken Zuwachs von 0,4% gegenuber dem Vor-
quartal. Hauptverantwortlich war dafur ein kraftig gestiege-
ner Auftragseingang im verarbeitenden Gewerbe im Marz,
der um insgesamt 3,6% zulegte, wobei die Bestellungen aus
dem Ausland sogar um 4,7% anwuchsen. Auch sind die
Erwartungen der Unternehmen wieder deutlich optimisti-
scher geworden. Die Bdrse hat den sich nun greifbareren
Konjunkturaufschwung ebenfalls reflektiert.

Angesichts der zuruckliegenden Tarifabschlisse
und des erkennbaren Rickgangs der Inflation profitiert die
Mehrzahl der Privathaushalte von einem Reallohnzuwachs.
Der GfK-Index der Einkommenserwartungen sprang im Mai
gegentber dem Vormonat von 4,3 auf 10,4 Punkte. Der
Index der Konjunkturerwartungen verbesserte sich im glei-
chen Zeitraum von 7,2 auf 13,1 Punkte und erreichte damit
ein  Zweijahreshoch. Insgesamt konnte der GfK-
Konsumklimaindex im Mai einen moderaten Anstieg von -
24,3 auf -20,8 gegeniiber dem Vormonat verbuchen.

Das HDE-Konsumbarometer, das eine andere Me-
thodik verwendet und bereits Schatzwerte fir Juni 2025
nennt, sieht eine deutlich optimistischere Stimmung unter
den Verbrauchern. Der Indexwert steigt seit Januar 2025
von 94,99 auf 97,35 Punkte im Juni, der Einkommensindex
von 96,99 auf 102,80, der Konjunkturindex von 79,16 auf
83,45 und der Index fur die Anschaffungsneigung von 85,21
auf 87,79, wahrend der Sparindex von 108,91 auf 106,64
zuriickgeht, was dafir spricht, dass zahlreiche Verbraucher-
kreise wieder gezielt entsparen und auf moderater Basis
schon wieder mehr konsumieren.

Aengevelt-Fazit: Die Fruhindikatoren zeigen, dass
die Stimmung der Verbraucher die Verbesserungen der
fundamentalen Daten aufzunehmen beginnt. Nach langer
Durststrecke ist endlich wieder eine Steigerung der Einzel-
handelsumsatze zu erwarten. Aus immobilienwirtschaftlicher
Sicht ist damit auch wieder der Zeitpunkt gekommen, um
Uber Attraktivitatssteigerungen in Lage und Ausstattung,
Geschaftserweiterungen und auch Neuer6ffnungen gezielt
nachzudenken und dazu vorbereitende Markterkundungen
und Beratungen fiir Anmietungen oder Investments aufzu-
nehmen.”

MIETPREISBREMSE ZERLEGT
WOHNUNGSBAUANSTRENGUNGEN

Dr. Christian Oberst, Senior Economist fur
Wohnungspolitik und Immobilien6konomik IW

Bundesbauministerin Verena Hubertz will die Mietpreis-
bremse rickwirkend auf Gebaude mit Baujahr bis 2019
ausweiten. Bis zu 40.000 Wohnungen pro Jahr kénnten
zusatzlich unter die Preisbremse fallen, wie eine Aus-
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Deals

MUNCHEN: HIH Invest verkauft
die Liegenschaft TaunusstraRe
41 mit rd. 23.000 gm Bruttoge-
schossflache. Die Transaktion
erfolgte als Asset Deal. Kaufer
sind Montano Real Estate und
Beyond Real Estate Holding.
Langfristiger Mieter ist BMW.
Beraten wurde die HIH Invest
durch Hogan Lovells und
CBRE. Der Verkauf wurde von
Collier begleitet.

FRANKFURT: Die DWS Group
hat das Wohnprojekt PARKTRIO
STADTPLATZ mit rd. 11.700 gm
Mietflache von LBBW Immobi-
lien erworben. Colliers war be-
ratend tatig. Die Fertigstellung
des Projekts ist fir Ende 2025
geplant.

FRANKFURT: NAS Invest er-
zielt Neuvermietungen mit insge-
samt 1.760 gm Buroflache fur
den rd. 41.000 gm grofRen Hori-
zon Tower in Eschborn. Mieter
sind ContiTech mit 1.420 gm
und RCM Technologies GmbH
mit rd. 340 gm. NAS Invest wur-
de von PROKS Real Estate
beraten. Die Vermittlung erfolgte
Uber Cushman & Wakefield.

BERLIN: Die Deutsche Fach-
markt AG hat Kaufvertrage tber
rd. 13.600 gm mit 11 Fachmarkt-
Standorten geschlossen, davon
8 Drogerie-Markte. Grofite Mie-
ter sind ALDI, Budni, dm-
Drogerie und Rossmann.

BRUSSEL: SICORE vermietet
1.524 gm Buroflache bei Brissel
an INOVYN Belgium SA ab
November 2025. Weitere Mieter
der insgesamt 11.950 gm Buro-
flache sind NTT Belgium, AON
Belgium BV und Amgen sa/nv.
Cushman & Wakefield sowie
AIMRE waren als Dienstleister
involviert.
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wertung des Instituts der deutschen Wirtschaft (IW) zeigt. Der Wohnungsbau wird
dadurch eher erschwert.

Die Wohnungskrise spitzt sich weiter zu. Einmal mehr soll die
Mietpreisbremse sie losen. Auf funf Jahre hatte der Bundes-
tag die Bremse bei ihrer Einflihrung im Jahr 2015 befristet.
Zehn Jahre spéater wird nicht nur tGber eine Verlangerung bis
2029 debattiert — die Justiz- und Bauministerinnen erwéagen
sogar eine Ausweitung der Regelung auf jingere Gebéaude.
Bislang galt: Alle Wohnungen, die nach Oktober 2014 gebaut
worden sind, waren von der Mietpreisbremse ausgenommen.
Damit wollte man Anreize fir den Neubau von Wohnungen
setzen. Das soll sich nun andern: Rickwirkend sollen auch Wohnungen mit Baujahr bis
2019 unter das Gesetz fallen.

Dr. Christian Oberst
Senior Economist

Einen groRen Unterschied dirfte das nicht machen, wie Schatzungen des In-
stituts der deutschen Wirtschaft (IW) zeigen. Rund zwei bis vier Prozent der Miet-
wohnungen wurden zwischen 2015 und 2019 gebaut. Da die Mietpreisbremse nur in
angespannten Wohnungsmarkten gilt — grob geschétzt sind es circa zehn Millionen
Wohneinheiten — waren bundesweit 200.000 bis 400.000 Wohnungen von der Auswei-
tung betroffen. Die Mietpreisbremse gilt jedoch nur bei Neuvertragsmieten. Geht man
von einer durchschnittlichen Mietdauer von zehn Jahren aus, entspricht das etwa
20.000 his 40.000 Neuvermietungen pro Jahr — vermutlich sogar weniger. Denn: Je
angespannter der Markt, desto seltener ziehen Menschen um.

Viel entscheidender: Mietpreisregulierungen wie die Mietpreisbremse fuhren
mittelfristig zu weniger Angebot, sinkender Investitionsbereitschaft und abnehmender
Wohnungsqualitéat. Die Folge: Besonders einkommensschwéchere Haushalte finden
keinen Wohnraum. Von der schitzenden Preiswirkung profitieren hingegen vor allem
einkommensstarke Mieter-Haushalte. Bezahlbarer Wohnraum entsteht nicht durch mehr
Regulierung. Die Mietpreisbremse mag kurzfristig Symptome lindern — langfristig aber
blockiert sie Wohnungsbau und verscharft das Problem. Vielmehr verspielt die Politik
Vertrauen, wenn sie bei den Neubauten riickwirkend in geltende Regeln eingreift.

UNSICHERHEIT SENKT RENDITEN IM NEUEN ZYKLUS
Erholung setzt sich 2025 fort

Kommentar von Peter Hayes,
Global Head of Investment Research bei PGIM Real Estate

Die erhdohte Unsicherheit verringert zwar das Aufwértspotenzial im neuen Immobi-
lienzyklus, hat die Erholung und das Wachstum jedoch
nicht zum Erliegen gebracht. Die Erholung hélt an, und die
globalen Renditen werden sich in diesem Jahr wieder ver-
bessern, da die Belastungen durch die Renditeausweitung
nachlassen. Der Zeitpunkt fir Investitionen in Immobilien ist
also weiterhin gilinstig. Anleger missen jedoch ihre Rendi-
teerwartungen anpassen, da diese zunehmend von Ertragen
und Ertragswachstum bestimmt werden.

Pater Hoyes, PGIM

Dicbal Hasd ol imvestman Resaseh

Die Nachfrage nach Rechenzentren, urbane Logistik und
Senior Living bleibt weiterhin hoch. Erhohte Risiken und Un-
sicherheiten triiben die langerfristigen Aussichten und verringern das Aufwartspotenzial
aufgrund der Renditeverknappung. Es gibt jedoch auch Faktoren, die fur Immobilien
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sprechen, darunter das geringe Angebot, defensive Sekto-
ren wie Wohnimmobilien sowie langfristige strukturelle
Trends, welche die Nachfrage in Sektoren wie Rechenzen-
tren, urbane Logistik und Seniorenwohnungen weiterhin
stutzen.

In den letzten Jahren haben Wertkorrekturen, er-
héhte Zinsen und steigende Baukosten die Bautatigkeit ge-
bremst. Nach einer Phase mit geringem Angebotswachstum
seit 2010 werden die Fertigstellungen auf einem niedrigen
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Niveau bleiben. Die meisten Stadte haben deutlich weniger
Entwicklungsprojekte in der Pipeline als im letzten Zyklus.

Wohnimmobilien, Logistik und Storage, Datacen-
ter sowie Hotels bieten beste Chancen. Europa ist aus
PGIM-Sicht derzeit besonders attraktiv: Die wirtschaftliche
Abhangigkeit von Zéllen und Handelsrisiken ist relativ gering
und die lockerere Fiskalpolitik Deutschlands bietet ein ge-
wisses Wachstumspotenzial. Ein weiterer Grund sind die
niedrigen Kapitalkosten, insbesondere in den Kernlédndern
Kontinentaleuropas. Hier bieten Wohnimmobilien, Logistik
und Storage, Rechenzentren und das Hotelgewerbe die
besten Anlagechancen. Im Vergleich zum letzten Zyklus ist
die Liquiditdt von Fremd- und Eigenkapital nach wie vor
gering. Dies bietet einen attraktiven Einstiegspunkt fur den
Erwerb von unterbewerteten Vermogenswerten, mit denen
sich sofortige Kursgewinne erzielen lassen.

rohmertmedien
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VERBREITUNG DER BLASENGEFAHR

STAGNIERT, ABER BRISANZ SINKT
empirica Blasenindex 1/2025

Die Brisanz (a) der Blasengefahr schrumpft, weil die
Mieten derzeit schneller steigen als die Kaufpreise — mit
Ausnahme der Stagnationsregionen werden potenzielle
Preisrickschlage damit immer kleiner. Die Verbreitung
(b) dagegen ist weiterhin grof3: Die Zahl bedrohter Krei-
se sinkt nur sehr allméhlich. (red+)

Der empirica-Blasenindex zeigt die regionale Verbreitung
einer Blasengefahr. Demnach steigt der Anteil gefahrdeter

Verbreitung Preisblasen: empirica-Blasenindex - Einzelindices
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Kreise ganz leicht an, weil trotz mittelfristig sinkender Neu-
baunachfrage kaum weniger gebaut wird und parallel dazu

das Finanzierungsvolumen zulegt.

Das Riickschlagpotential zeigt die Brisanz der Bla-
sengefahr. Sie sank seit der Zinswende kraftig, steigt jetzt
aber zumindest in den Stagnationsregionen wieder leicht

Brisanz der Preisblasen: Das Rickschlagpotential zoosq1 s 2028q1)
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an. Sonst stagniert das Rickschlagpotential oder sinkt es
sogar: In Q1/25 hat der Preisanstieg in den Top7-Stadten
noch einen Vorsprung von 29% gegenuber dem Mietan-
stieg. In Q1/22 lag er schon mal bei sehr hohen 49%. Die
Werte fir 2025q1: Der Teilindex Vervielfaltiger (-1 Pkte.)
geht leicht zurtick. Die Teilindices Baukredite (+4 Pkte.)
sowie Fertigstellungen (+5 Pkte.) steigen hingegen leicht an,
wahrend der Teilindex Preis-Einkommen unverdndert bleibt
(+/-0).

tagesaktuell. kostenlos. informativ.

www.rohmert-medien.de
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MIETWOHNUNGSMARKT HAMBURG:

Die Stadt will Baukosten und Mieten senken,
Kampagne will Wohnungsbau foérdern

Sabine Richter, Korrespondentin Hamburg

Keine Woche ohne Berichte in den Hamburger Tages-
zeitungen Uber den Wohnungsmangel und den
»Mietenwahnsinn“ in der Hansestadt.

Tatsachlich kommt ein Gutachten im Auftrag der Stadt zu
dem Ergebnis, dass in Hamburg die Angebotsmieten fir
freifinanzierte Wohnungen von 2018 bis 2023 um 25% ge-
stiegen sind, zwei Prozentpunkte mehr als in den anderen
Grof3stddten. Hamburgs Stadtentwicklungsbehdrde ist das
13-seitige Gutachten eher unangenehm, denn es zeigt,
dass die Bemiihungen um die Einddmmung des Mietanstie-
ges nicht erfolgreich sind. Ein Sprecher sagte, das Gutach-
ten sei eigentlich nur intern fur die Bezirksdmter gedacht.
Denn die brauchten eine Rechtsgrundlage, um deutlich
Uberhdhte Mieten zu verfolgen.

Laut der stadtischen Studie kletterten Hamburgs
Angebotsmieten von 11,81 Euro pro gm in 2018 auf
14,71 Euro im Jahr 2023. Damit fiel der Mietanstieg hoher
aus als die Inflation. Vor allem sehr kleine und familienge-
rechte Wohnungen sind rar und teuer, genauso wie alters-
gerechte Wohnungen, wie auch eine Studie des Pestel-
Instituts belegt.

Schiler-Studie zum Mietwohnungsmarkt

Auch die seit 1986 erscheinende Schiler-Studie des Gym-
nasiums Ohmoor, die in den Medien groRen Widerhall
findet, kommt auf einen Anstieg der durchschnittlichen Net-
tokaltmiete von 7,1% im Vergleich zum Vorjahr. Danach ist
die durchschnittliche Kaltmiete von 14,58 auf 15,62 Euro
gestiegen. In der teuersten Lage HafenCity wurde eine Kalt-
miete von 29,19 Euro festgestellt, satte 38,9% mehr als im
Vorjahr.

Ausgewertet wurden 3.800 Inserate aus dem Portal
Immowelt sowie weitere Datenséatze aus Januar bis Marz.
Allerdings handelt es sich um Angebotsmieten; geférderte
Wohnungen fehlen, da die sozialen Vermieter keine Ange-
bote in die Internetportale einstellen. Zu den Ergebnissen
der Studie gehort auch, dass sich die Mietpreise in Ham-
burg und dem Umland immer weiter annéahern, ein Auswei-
chen an die Rander kaum mehr eine Alternative darstellt.
Verschiedene Studien von Maklerhausern zum Mietwoh-
nungsmarkt Hamburg kommen zu &hnlichen Ergebnissen.

Bevdlkerung in Hamburg wéchst

Der Druck auf den Wohnungsmarkt resultiert auch aus der
wachsenden Bevélkerung. Allein von 2011 bis 2022 ist die
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Bevdlkerung in Hamburg um 10,5% auf 1.946.000 Men-
schen angewachsen, was sich vor allem durch den Zuzug
junger Haushalte erklart. Dazu kommen Gefliichtete, Sin-
gles auf Jobsuche und Studierende. Derzeit wollen laut
einer 2024 von der Behdrde fur Stadtentwicklung und Woh-
nen herausgegebenen Studie 160.000 Menschen umziehen
oder sind als Neuankémmlinge auf der Suche.

Monate vor der Wahl hatte der Senat ein Portal fir
Uberhdhte Mieten geschaffen und angepriesen. Mehrere
hundert Mietwucher-Meldungen gingen ein. Die wirden
allerdings alle noch gepriift, hei3t es aus der Stadtentwick-
lungsbehérde. Linken-Fraktionschefin Heike Sudmann kriti-
sierte, dass die Bezirksamter bisher keinen einzigen Ver-
mieter wegen mindestens 20% Uberzogener Mieten ange-
schrieben haben sollen. Allerdings soll die Abteilung Wohn-
raumschutz in der Behorde aufgestockt werden.

Die Bundesregierung hat die Verlangerung der
Mietpreisbremse beschlossen, ohne die Einbeziehung von
Wohnungen, die nach dem 1. Oktober 2014 bis zum 1. Ok-
tober 2019 erstmals genutzt und vermietet wurden. Sorgen
machen der Politik aber die zunehmende Anzahl von Pro-
jekten, die gezielt Mietenspiegel und Mietpreisbremse um-
gehen. Mikro-Apartments, Kleinst- und Kleinwohnungen,
Monteurs- und Boardingzimmer wie auch einzelne Zimmer
in einer Wohnung.

.Hamburg selbst kann da wenig machen“, sagt
Andreas Breitner, Direkter des Verbands Norddeutscher
Wohnungsunternehmen. Die neue Bundesregierung wolle
derartige Umgehungsmaoglichkeiten aber beschréanken. Eine
massenhafte Zweckentfremdung von Wohnraum verschérfe
die Situation auf dem Wohnungsmarkt.

Trendwende beim Wohnungsbau in Hamburg?

Seit Jahren wird der lahmende Wohnungsbau thematisiert.
Verwundert haben daher Berichte, dass sich in Hamburg
offenbar eine Trendwende vollzogen hat. 2024 wurden
8.319 neue Wohneinheiten fertiggestellt, 2.320 mehr als im
Jahr zuvor (5.999). Das entspricht einem Anstieg von um
rund 39%.

Seit dem Start des erfolgreichen Bindnisses fir
das Wohnen im Jahr 2011 (Ziel 10.000 Baugenehmigungen
jahrlich) wurden insgesamt 108.202 neue Wohnungen in
Hamburg gebaut, davon 30.493 mit sozialer Mietpreis- und
Belegungsbindung. 2024 lag der Anteil der geforderten
Wohnungen bei 2.261 Einheiten, also rund 27% der gesam-
ten Fertigstellungen. Die guten Zahlen dirften aber nicht
dartber hinwegtauschen, dass der Bau bezahlbarer Woh-
nungen von verschiedenen Seiten unter Druck geraten ist,
so Breitner. Hohe Baupreise, gestiegene Zinsen und Unklar-
heiten bei den Forderbedingungen des Bundes machen fiir
die Unternehmen die Kalkulation und die Planung von Bau-
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projekten schwierig. Aber auch der der Staat kann nicht jede Preis- und Zinssteigerung
wegférdern Die Schaffung bezahlbaren Wohnraums bleibt eine der zentralen Herausfor-
derungen der kommenden Jahre®.

Neues Bindnis fur das Wohnen

Nach dem erfolgreichen Hamburger Bindnis fiir das Wohnen lauft seit Marz eine neue,
groR angelegte Kampagne fir den Wohnungsbau. Dahinter steht ein breites Bindnis
aus Unternehmen und Verbanden der Wohnungswirtschaft. lhr gemeinsames Ziel: mehr
Aufmerksamkeit, mehr Information, mehr Unterstiutzung — und vor allem mehr Akzep-
tanz auch aus der Bevélkerung fiir neue Bauvorhaben. Plakate an Baustellen, Fahrra-
dern und City-Trucks, Werbung an Videotowern und online sowie eine wachsende Pré-
senz auf Social Media mit dem Hashtag #jedeWohnungzaehlt ricken das Thema
Wohnraummangel in den Fokus. Die Plakate zeigen beispielsweise Dutzende Men-
schen, die bei einer Wohnungsbesichtigung Schlange stehen.

Getragen wird die Kampagne von den im Biindnis fir das Wohnen vertretenen
Verbanden BFW Landesverband Nord, Grundeigentumer-Verband Hamburg, Im-
mobilienverband Deutschland (IVD) Nord und dem Verband norddeutscher Woh-
nungsunternehmen (VNW) sowie zahlreichen Unternehmen der Wohnungswirtschaft,
darunter AUG. PRIEN, die Behrens-Stiftung, die BUWOG, die Richard Ditting
GmbH, Gunther Franke Gruber Bauherren, die Hamburg Team Gruppe, die Karl
Danger Grundstiucksverwaltung, Kéhler & von Bargen Unternehmensgruppe,
Grundstlicksgesellschaft Manke, Unternehmensgruppe Hermann Friedrich Bruhn,
OTTO WULFF, Wohnungsunternehmen Semmelhaack u.v.m.

Das Kampagnenbindnis fordert die konsequente Einhaltung des Drittelmixes
in der Quartiersentwicklung, die Sicherung des sozialen Gleichgewichts und Schaffung
passgenauen Wohnraums fur alle Teile der Gesellschaft, die Beschleunigung und Ver-
einfachung der Genehmigungsverfahren, den Verzicht auf zusatzliche Auflagen und
Forderungen in laufenden Verfahren, die Anpassung des Baurechts und der Vorgaben
fur Neubau und Sanierung und eine deutliche Reduzierung der Standards fir Neubau
und Modernisierung.

Von den Biirgern wird eine Starkung des Gemeinsinns und eine geringere An-
spruchshaltung an Wohnraum gefordert. Hamburg leidet unter einer verbreiteten ,not in
my Backyard-Mentalitat“ die die aus 6kologischen Griinden sinnvolle Nachverdichtung
schwierig macht.

Preiswerter Bauen mit dem Hamburg-Standard

Der sogenannte Hamburg-Standard soll das Bauen mit vielen kleinen und gréReren
Hebeln schneller machen und die Kosten radikal senken, es soll entbirokratisiert und
digitalisiert werden. Um bis zu 2.000 Euro soll ein Bau pro gm gunstiger werden kdén-
nen. Andreas Breitner dampft allzu hoch gesteckte Erwartungen: ,Der Hamburg-
Standard zum vereinfachten Wohnungsbau ist ein gutes Signal, um die Kosten in den
Griff zu bekommen und einen Mentalitdétswandel einzuleiten. Aber die Umsetzung muss
auf allen Ebenen funktionieren. Kurzfristig lieRen sich die Baukosten von rund 5.000
Euro pro Quadratmeter dadurch nur um einige Hundert Euro senken, vieles muss sich
erst Uber Jahre einspielen. Und nicht alle MaBnahmen sind kumulierbar. Einige Pilotpro-
jekte werden zeigen, welche Regelungen funktionieren und welche nicht.

Der VNW fordert, auch fir Sanierungen im Bestand den Hamburg-Standard
einzufiihren. ,Unsere Unternehmen erleben derzeit einen massiven Kostenanstieg bei
Sanierungsarbeiten. Das wird die Energiewende erschweren, weil MaBnahmen auf
einen langeren Zeitraum gestreckt werden missen®, erklart Breitner.
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WAS MACHT EINEN GUTEN STANDORT AUS?

Am Beispiel von Essen Bredeney reflektiert Eckhard Brockhoff, ein Kenner der
Immobilienmarkte in den Ruhrstadten, Giber Defizite und Chancen klassischer Bi-
rolagen angesichts tiefgreifender Veranderungen der Rahmenbedingungen.

Frage: Seit sich vor rund 60 Jahren die Kaufhauskette Karstadt mit ihrer Haupt-
verwaltung im Essener Stadtteil Bredeney ansiedelte, entwickelte sich Bredeney
sudlich der Autobahn A 52 zu einem erfolgreichen Birostandort mit einem beson-
ders umfangreichen Flachenangebote. Was friiher ein Vorteil war, wird zum Prob-
lem, wenn Firmen ausziehen oder Eigentiimer in die Insolvenz gehen. Wie bewer-
ten Sie die Situation?

Eckhard Brockhoff: Dass die Verwaltung des heute als Galeria firmierenden
Kaufhauskonzerns den Standort verlassen wirde, zeichnete sich bereits seit eini-
gen Jahren ab. Das ist aber nicht das Problem, denn die Baustruktur der Haupt-
verwaltung mit Pavillons und Innenhdéfen in Rasterbauweise ist gut teilbar. Inzwi-
schen haben wir in der Theodor Althoff StralRe 2 von den insgesamt 93.600 gm
Biroflache rund 28.600 gm fiir 30 Jahre an die Polizei Essen vermietet. Die Rest-
flachen werden dem Markt zugefiihrt.. Schwierig wurde die Lage seit der Insolvenz
der Eigentimerin Signa und der folgenden Konkursverwaltung.

Auf der anderen StralRenseite ist die Eigentimerin des ,Blropark Brede-
ney“, eine Fondsgesellschaft, die DEMIRE zuzuordnen ist, in Insolvenz geraten.
Das Gebaude mit 45.600 gm Biroflache ist an namhafte Mieter, u.a. an die Poli-
zei, fur die noch groRBe Umbaumafnahmen erfolgen missen, vermietet.

Frage: Sehen Sie denn Aussichten fiir einen Neubeginn?

Eckhard Brockhoff: Durchaus. Schon langer verfolgt das Universitatsklinikum
Essen Plane, einen neuen Campus aufzubauen. Dafiir wire Bredeney, unweit des
bestehenden Klinikums, der geeignete Standort. Im Hinblick darauf wurden bereits
ein Grundstick und das Birohaus Theodor Althoff Strafle 1 an das Klinikum ver-
aullert. Eine weitere Option bietet die ehemalige Polizeischule. Die neuen Eigen-
timer, die Ruhrkohle Stiftung und der Entwickler Dr. Marcus Kruse, arbeiten
daran, den Denkmalschutz aufzuheben. Einer Studie zufolge kdnnten mit solchen
neuen, auf den Sektor Gesundheit ausgerichteten Konzepten 10.000 neue Ar-
beitsplatze geschaffen werden.

Frage: Was steht der Vision im Wege?

Eckhard Brockhoff: In allererster Linie die Erreichbarkeit. Die ist Uber die Auto-
bahnabfahrt durchaus gegeben, es hapert aber am OPNV. Als vor 30 Jahren der
Buropark Bredeney gebaut wurde, hatte die Stadt schon einen Ausbau der U-
Bahnlinien ab Hauptbahnhof versprochen, aber nichts ist passiert. Neuere Vor-
schlage mit Bussen on demand sind nett, aber wenig hilfreich, um den Personen-
verkehr von und zu einem Klinikum mit angeschlossenen Bildungs- und For-
schungseinrichtungen aufzunehmen.

Bisher endet die U-Bahnlinie 11 an der Messe/Gruga. Sie weiter fortzufiih-

ren ware die naheliegendste Option. Damit ware auch dem Messepublikum ge-
dient, dass die Tagungseinrichtungen und 600 Betten des Hotels Bredeney nutzt.
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Dortmund

Dusseldorf

Dieser Komplex kénnte erweitert werden etwa um Einrichtungen der Altenversor-
gung in Ergénzung zu einem kunftigen Klinik-Campus.

Frage: Statistisch wachsen die Buroleerstédnde in Essen.

Eckhard Brockhoff: Ja, Unternehmen, die groRBe Flachen beansprucht haben,
ziehen um und hinterlassen Altbestande in zentralen Lagen, z.B. betrifft das in
Essen RWE oder Evonik. Das ist generell ein Problem fir die Stadte. Nicht ver-
marktbare Gebaude miissen identifiziert werden. Klassische Birolagen wie Rit-
tenscheid und Bredeney bleiben attraktiv, an anderer Stelle ist die Umwandlung
zu Wohnungen bei Ausnutzung von Zuschiissen hoch interessant fiir Investoren
ebenso wie Schulungseinrichtungen. Es gibt immer eine Losung, aber dafiir sind
eine Vision und Geld nétig. Im Ubrigen bleiben Bestandsflachen der 1980er bis
2000er Jahre fur Blromieter attraktiv, die sich ESG-konforme Flachen mit Miet-
preisen jenseits 20 Euro/gm nicht leisten kdnnen.

Frage: Kénnen Kommunen unterstiitzend aktiv werden?

Eckhard Brockhoff: Die Zusammenarbeit mit den Stadten ist wichtig und funktio-
niert sehr gut. Beispielsweise in Milheim funktioniert die Zusammenarbeit mit der
Stadt in Bezug auf die Vermarktung der PARKSTADT MULHEIM hervorragend.
Auch in Essen und Bochum arbeiten wir sehr gut mit der Wirtschaftsférderung
und der Stadt zusammen. Ebenso in Dortmund, wo wir kirrzlich eine Immobilie an
die Stadt verkauft haben. So wie in Dortmund, sind es auch in vielen anderen
Revierstadten die Stadte selbst, die aktuell gro3e Flachen mieten. m

EFFIZIENT DURCH DEN VORSCHRIFTENDSCHUNGEL:
DER NEUE BOT FUR BAUORDNUNGEN IST ALS
EXPERIMENT GESTARTET

Von Florian Alexander Mall, Fachbeirat Digitalisierung, Verband fiir Bauen im
Bestand (BiB)

»Ja, aber es gibt so viele unterschiedliche Bauordnungen
— wie soll man da den Uberblick behalten? Gibt es bau-
rechtliche Erleichterungen beim Bauen im Bestand?“
Diese Fragen stellen sich Planer:innen, Architekt:innen
und Projektentwickler:innen bei Umbau, Sanierung oder
Erweiterung ganz besonders. Landesbauordnungen,
Erlasse und Verwaltungsvorschriften erschweren das
Auffinden verbindlicher Antworten:

—

° Welche Abstandsflachen gelten?
Florian Alexander Mall;
. Welche Brandschutzregeln? Freigabe: Bauen im
. Bestand
° Gibt es Ausnahmeregelungen?

Der Verband fir Bauen im Bestand (BiB) hat nun einen Bauordnungs-Bot
entwickelt. Auf Basis von OpenAl Custom GPTs analysiert das KlI-Tool bauord-
nungsrechtliche Fragestellungen und liefert landerspezifische, strukturierte
Antworten. »
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Dusseldorf
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Funktionsweise

Der BiB-Bauordnungs-Bot verkniipft Landesbauordnungen und Verwaltungsvor-
schriften — und wenn vorhanden auch die FAQs der Ministerien. Auf dieser Basis
kénnen Fragen gestellt, ja sogar Exposés hochgeladen, gepriift und bewertet wer-
den. Probieren Sie die Vielfalt der Anwendungsfalle einfach aus.

Beispiel ,Umbau Biro zu Wohnen in NRW*

Fragt man den Bot konkret nach Erleichterungen beim Umbau eines Birogeb&u-
des in eine Wohnung in Nordrhein-Westfalen, liefert er eine Uibersichtliche Zusam-
menfassung der relevanten Landesbauordnung NRW (etwa 88 34, 35 LBO NRW)
sowie der zugehdrigen Verwaltungsvorschriften und gibt zahlreiche Tipps auf all-
gemein verstandlichem Niveau. Die Ausgabe erfolgt als strukturierter Klartext,
gegliedert nach Themen wie Abstandsflachen, Brandschutz und Nutzungsande-
rung. Auf kommunale Besonderheiten (z. B. Bebauungsplane oder ortliche Sat-
zungen) weist der Bot hin, kann diese aber nicht automatisch abbilden, da sie in
der Regel nur auf Ebene der jeweiligen Kommune 6ffentlich zugéanglich sind. Sol-
che zusatzlichen Informationen missen Planer:innen dort gesondert abfragen.

Entwicklung und Testphase

Die konzeptionelle Arbeit sowie die , Trainings" entstanden in Zusammenarbeit mit
Fachanwalt:innen und BiB-Mitgliedern. In der aktuellen offentlichen Testphase
stehen vier regionale Versionen (Nord, Sud, Ost, West) zur Verfugung. Ziel ist, alle
Landesbauordnungen in einem Bot zu integrieren und eine bundesweit einsetzba-
re LOsung anzubieten.

Technische Begrenzungen

Aktuell sind die Vollintegration aller Landesbauordnungen limitiert durch Speicher-
und Verarbeitungsgrenzen der OpenAl-Plattform: Zu umfangreiche Dokumente
lassen sich nicht gleichzeitig laden, und bei sehr detaillierten Anfragen stof3t die
semantische Suche an ihre Grenzen. ,Momentan“ bedeutet, dass diese Beschrén-
kungen bis zur Optimierung der Datenpipeline fortbestehen; das Entwicklungs-
team plant, bis Ende 2025 schrittweise weitere Bundesléander und gréRere
Dokumentenmengen einzubinden, um eine flachendeckende Abdeckung zu
erreichen. b

BiB eV, Bot BauD S0d (Beta 1.2)

Thiv' Fid ot Batnoa'srSrnsit i Pas”s bt Linhint My
Baden-Wiartfembal, FHasass bowis Linida ¢
W wral sy i mifiamy. Ko B Dt st g, Mutiusg aouf

wgney Ry, boh pen e

Abstandsflachen Bauen im Bestand Sinllplitre

Stellis irpendeirs Frage

+ L ‘

Freigabe: Bauen im Bestand
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Emmerich

Gelsenkirchen

Hamminkeln

Herten

Milheim a.d. Ruhr

Datenschutz und Haftung

Fur die Nutzung ist ein kostenloses Chat-GPT-Konto erforderlich. Der Verband
hat keinen Zugriff auf Chatverlaufe oder personliche Daten. Die Auskinfte dienen
der Orientierung und ersetzen keine individuelle Rechtsberatung.

Ausblick und Mitgestaltung

Der BiB-Bauordnungs-Bot erleichtert schon jetzt vieles, hat aber auch seine Gren-
zen (z. B. auf kommunaler Ebene und ist nicht frei von Fehlern). Nutzerfeedback
flieRt in jede Weiterentwicklung ein. Wir laden alle Kolleg:innen ein, den Bot zu
testen und aktiv mitzugestalten.

Open-Source-Status und Weiterentwicklung

Das Grundgerist des BiB-Bauordnungs-Bots basiert auf proprietdren OpenAl-
Technologien; der Quellcode selbst ist nicht dffentlich als Open-Source freigege-
ben. Der Verband fir Bauen im Bestand fordert jedoch die inhaltliche Mitgestal-
tung: Alle Anregungen und Korrekturvorschlage werden gesammelt und regelma-
Big in Updates eingearbeitet. Eine vollstandige Open-Source-Freigabe ist derzeit
nicht geplant, doch die inhaltliche Datenbank wéchst im Austausch mit rechtlichen
Expert:innen und Verbanden kontinuierlich.

Informationen und Zugang zur Testphase unter
www.fuerbauenimbestand.de/bib-bot-bauordnungen =

PROJEKTE DES MONATS: DIE SPUR DES WASSERS —
IN HERTEN — DORTMUND — GELSENKIRCHEN

— zu verfolgen am jahrlich von der Architektenkammer NW organisierten Tag
der Architektur, wenn am 28.-29. Juni landesweit 156 Objekte die Vielfalt des
Bauens im Lande veranschaulichen.

Am 4. Juni veréffentlichte die Europaische Kommission ihre Wasserresilienz-
strategie mit Empfehlungen fur eine nachhaltige, klimaangepasste Wasserwirt-
schaft in Stadten und Regionen. Dem zugrunde liegt das Gesetz zur Wiederher-
stellung der Natur (Nature Restoration Law), wonach EU-Staaten bis September
2026 nationale Wiederherstellungspldne vorlegen missen. Die Strategie zielt
darauf ab, Europa besser auf Dirren, Starkregenereignisse und Wasserknappheit
vorzubereiten. Damit verbunden ist die Forderung naturbasierter Losungen mit
Orientierung am Schwammestadtprinzip sowie der Anbindungen an das New Euro-
pean Bauhaus und den geplanten Affordable Housing Action Plan. Damit werde
endlich die Bedeutung der gebauten Umwelt fur den Umgang mit Durre, Starkre-
gen und Wassermangel anerkannt, betont Andrea Gebhard, Prasidentin der
Bundesarchitektenkammer BAK, es fehlten jedoch verbindliche Standards. So
bleibt es bislang bei beispielhaften Einzelprojekten...

..wie in Herten:

Die vergangene Regenphase Uber Pfingsten durfte fur die sudliche Ewaldstral3e
und den Brahmhiigel den Praxistest erbracht haben, ob die MaBnahmen zur Was-
serretention und Begriinung der Stral3e auch halten, was die Planer versprochen
haben. ,Der Park kommt in die Stadt, so heil3t das Programm, das die Verwal-
tung in Herten auf den Weg gebracht hat im Rahmen des Stadtentwicklungspro-
jektes NEUSTART INNENSTADT. Das Thema ,Griin“ zieht zwangslaufig das
Thema ,Wasser" nach sich, denn alles Griine muss bewéssert werden um gedei-
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Planungsbiro DTP Landschaftsarchitekten GmbH aus
Essen mehrere Teilbereiche fiir erste konkrete Umgestal-
tungsmafnahmen, beginnend mit der sidlichen EwaldstraRe
zwischen VitusstraRe und dem Place d"Arras und dem Brah-
mhiigel. Gemal dem Rahmenplan von DTP wurden hier die
Baumallnahmen bereits abgeschlossen und der Stralen-
raum sei schon jetzt lebendiger als vorher, so konnte Isabella
de Medici von DTP beobachten, jetzt spielten hier wieder
Kinder auf der StraBe. Entsiegelung, Baumpflanzungen und
Versickerungspflaster mit Pflanzenwuchs in den Fugen, seien
allerdings gewohnungsbedirftig. Da bewéhrte sich von An-
fang an die Zusammenarbeit mit Ruud Reutlingsperger vom
niederlandischen Biro Observatorium fur Kunst- und Ver-
mittlungsprojekte im 6ffentlichen Raum. Er machte mit
Rauminstallationen aufmerksam, erzéhlte Baumgeschichten,
den Baumen wurden Namen — und Patenschaften — gegeben
und inzwischen fuhrt eine ,Baum-Wandelkarte* durch Herten.
Das schafft Identifizierung und stérkt den Standort mit Vortei-
len nicht zuletzt fir die Immobilienbesitzer im Umfeld. Das
Quartiershiro EwaldstraBe sorgt fur die Verstetigung. Aller-
dings sei, so de Medici, gemalR Ratsbeschluss die Planung
fir den nahen Antoniuskirchplatz ebenso ausgesetzt wie fur
den Marktplatz, weil oberirdische Parkplatze wegfallen sollten
(Parkhaus vorhanden, aber wenig genutzt). Die Oberflachen-
gestaltung wurde aus Mitteln der Stadtebauférderung unter-
stutzt, bei den Kanalbauarbeiten mit Regenwasserspeichern
half die Emschergenossenschaft EGLV innerhalb der Zu-
kunftsinitiative Klima.Werk (www.klima-werk.de).

...oder in Dortmund:

Hier lie@ die KZVK Kirchliche Zusatzversorgungskasse
Rheinland-Westfalen zehn Mehrfamilienhduser mit 133 ge-
foérderten und freifinanzierten Mietwohnungen im KfW 55-
Standard errichten. Zum Konzept gehéren die Auf3enberei-
che mit drei Innenhdfen, begriinter Decke Uber der Tiefgara-
ge und naturnahen Spielflachen. ,Welcome HoMe" heil3t das

Projekt in Menglinghausen am Rande einer alteren Reihen-
und Einfamilienhaussiedlung, Zielgruppe sind besonders
Studierende und Mitarbeitende der nicht weit entfernten TU
Dortmund. Entworfen wurden die dreigeschossigen Blocke

mit Staffelgeschossen und Griindachern vom Dortmunder
Biro redenz.architekten. Vorgabe des B-Plans war hier,
das vorhandene Abwasserkanalnetz, das ohnehin schon in
ein Retentionsbecken 6&stlich des Siedlungsbereichs ent-
wassert, nicht zusatzlich ibermafig zu belasten. Also wird
nur das Oberflachenwasser der stralRenseitigen Wohn-
blocks in die Kanalisation geleitet, die andere Halfte von
Déachern und Freiflachen sickert in ein eigenes Retentions-
becken, das als ungeféhrliches Flachwasser in das Konzept
der Spielflachen eingebunden ist, mit mehrfachem Nutzen.

... oder in Gelsenkirchen:

Hier steht das Wassermolekil selbst im Fokus, bestehend
aus zwei Wasserstoff- und einem Sauerstoffatom. An des-
sen Dreipass-Form ist der Grundriss des neuen Zentralla-
bors der Westfalischen Wasser- und Umweltanalytik
WWU orientiert, einer 100%igen Tochter der Gelsenwasser
AG und angesiedelt im sog. Gelsenwasser-Quartier an der
Willy-Brandt-Allee. Das Unternehmen Gelsenwasser wurde
bereits 1906 gegriindet und hat die Aufgabe, neben Strom,
Gas und Warme vor allem Wasser in gleichbleibender
Trinkwasserqualitat zur Verfigung zu stellen, dies verbun-
den mit dem Betrieb mehrerer Trinkwassergewinnungsanla-
gen im Ruhrtal. Dafir ist kontinuierliche Kontrolle unver-
zichtbar zumal die glltige Trinkwassereinzugsgebietever-
ordnung (TrinkwEGV) jeden Betreiber einer Wassergewin-
nung verpflichtet, bis 12. November 2025 erstmalig eine
Risikoanalyse des Einzugsgebiets seiner Anlagen zu unter-
suchen und der zustédndigen Behdrde zu berichten. Die
zusétzlichen umfangreichen Berichtspflichten mit ihren en-
gen gesetzlichen Fristen stelle eine groRe Anstrengung dar,
hei3t es aus dem Unternehmen. Am Standort Willy-Brand-
Allee Ecke Kurt-Schumacher-StraBe entstand der erste
Verwaltungsneubau 1962, das ,Weie Haus", 2004 um ei-
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Milheim a.d. Ruhr nen transparenten Zwil-
ling erweitert und im

Laufe der Jahre erganzt
um mehrere Technikge-
b&éude. Das Gelsenwas-
ser-Quartier bildet ins-
gesamt ein Ensemble
auf hohem gestalteri-
schem und funktionalen
Niveau, das nun um ein
weiteres Highlight berei-
chert wurde. Diesmal
lag die Planungsleistung
bei Daniela Bauer und
Carsten Heisterkamp in der hauseigenen Bauabteilung. Das ,blaue Haus" Bau-
jahr 1979, das bisher das Zentrallabor beherbergte, steht nun fiir andere Zwecke
zur Verfiigung.

Ob Standortbedingungen oder innerstadtisches Mikroklima, das Thema
Wasser in Planungen von Beginn an einzubeziehen, empfiehlt sich, nicht nur um
Regularien der EU Genlige zu leisten und einen guten ESG Score zu erreichen.
Nettetal Es ist schlicht lebensnotwendig. ™

Freigabe der 3 Fotos: AKNW

WEITERE NACHRICHTEN

Bochum: Die HV der Vonovia SE hat gemafl? dem Vorschlag von Aufsichtsrat
Impressum und Vorstand die Ausschittung einer Dividende von 1,22 Euro je Aktie fir das
Geschéftsjahr 2024 beschlossen, rund 36% Uber dem Vorjahreswert. Die Aktiona-
rinnen und Aktionare kénnen sich auch in diesem Jahr zwischen einer Aktiendivi-
dende und einer klassischen Bardividende entscheiden.

Dortmund: Das Start-up Valoon hat den Landeswettbewerb "Out of the
box.NRW 2025" als Erstplatzierte mit einem Preisgeld von 25.000 Euro gewon-
nen. Das NRW-Wirtschaftsministerium zeichnete die drei innovativsten digitalen
Jungunternehmen mit 50.000 Euro Preisgeldern aus. Valoon ermdglicht effiziente
und sichere Kommunikation auf Baustellen durch einen bauspezifischen Projekt-
chat direkt tuber WhatsApp.

Oberhausen: In das neue voll robotisierte Fulfillment-Center hat Picnic rd. 150
Mio. Euro investiert. Von hier aus werden wochentlich mehr als 150.000 Familien
im Ruhrgebiet versorgt.

Am Wochenende 28.- 29. Juni sind am jahrlichen Tag der Architektur 156 neue
und erneuerte Objekte in NRW fiir Besichtigungen gedffnet. Veranstalter ist die
Architektenkammer NW. Infos unter www.aknw.de. (vgl. den Beitrag in dieser
Ausgabe) ®






