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Sehr geehrte Damen und Herren,

den August kann man eigentlich vergessen. Die gute Nach-
richt: Der Wirtschaftskompetenz-Schauspieler verlasst die
Realitat, die er fir eine Blihne hielt. Das Erbe bleibt.
100 Tage Regierung leuchten vor allem ROT. Schwarz
erscheint eher wie im OLED-Fernseher, also gar nicht. Bei
volkswirtschaftlicher Betrachtungsweise und Wirkungsdauern
von MaRnahmen stellt sich sowieso weniger die Frage, was
man hatte tun sollen, sondern was man besser von Mitter-
rente bis Richterwahl hatte sein lassen. Verbal hat Merz
Recht. Der Sozialstaat Ubersteigt unsere demografisch und
regulatorisch gebeutelte Wirtschaftskraft. Aber statt Agenda
gilt im politischen Konsens: Wir schaffen das. Nach revi-
dierten Zahlen bleiben wir noch ein wenig in der Rezession.

Aber Journalisten sollen ja den Markt und die
Stimmung nicht kaputtreden. Deutschland ist reich!
Deutschland bleibt reich! Deutschland bietet beste Work-
/Life-Balance. Deutschland ist nicht faul. Wie die SPD auf
dem Parteitag in traditioneller Auszeit von der Realitat fest-
stellte, ist

Deutsch- Jahresarbeitszeit Vollbeschéftigte

in Deutschland (2003 bis 2023)
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den Anfrage zur Arbeitszeit der Vollbeschaftigten im Internet
hatte den Blddsinn offengelegt (siehe Chart). Ach so, Voll-
zeitbeschéaftigte sind auRerdem 12% weniger geworden. Teil-
zeit hat dafur um Gber 150% zugenommen. Jetzt reden wir
uns natiirlich auch wieder die Konjunktur schén. Nachs-
tes Jahr wird alles besser. Aber wenn ich mir meine alte
Frage stelle: ,,Woher soll es denn kommen?“ landen
meine Prognosen wieder im statistischen Fehlerbereich
um +/-0,x%.

Aber so richtig interessiert das ja nicht mehr,
denn in 30 Jahren gibt’s die Menschheit ja nicht mehr,
wie Kl-Wissenschaftler It. Perplexity prognostizieren. Ki-
Forscher horen auf, fiir den Ruhestand zu sparen. Nate
Soares vom Machine Intelligence Research Institute sagt:
“Ich erwarte einfach nicht, dass die Welt noch existiert”. Ge-
offrey Hinton, der Nobelpreistrager und ,Vater der KI,
schatzt eine Wahrscheinlichkeit von 10-20 %, dass Kl inner-
halb von 30 Jahren zum Aussterben der Menschheit fiihren

koénnte. Naja, 30 Jahre wird bei mir selber knapp. Sie wis-
sen ja: ,Nach mir die Sintflut.“

Putins groBe Alaska-Biihne fiir die heimatlichen
Erfolgsstories sind von Trump genial organisiert wor-
den. Der Fleischwolf dreht sich weiter. Irgendjemand gab
mal zu denken, was Trump hatte besser machen kdnnen,
wenn er russischer Agent ware. Mir fallt nichts ein.
(Ubrigens: Was hétte Angela in dieser Rolle besser machen
kénnen?) Das war schon genial. Und als Genie sieht sich
Trump ja auch selbst: ‘| was a nice student. | did very well.
I'm a very intelligent person. ... Actually, throughout my life,
my two greatest assets have been mental stability ... not
smart, but genius...and a very stable genius at that!” Gliick-
wunsch! Das sieht Europa auch so. Das Bild unserer Eu-
ropa-Schuljungen vor Trumps Schreibtisch spricht Bande.

ich habe eine Geschiftsidee. Ich beschaffe mir eine
Immobilie fiir z. B. 10 Mio. Euro. Dann kaufe ich mir 10.000
Bierdeckel. Auf die Riickseite schreibe ich dann: ,,Dem Ei-
gentiimer des Bierdeckels gehért ein Zehntausendstel
der Immobilie.“ Die Bierdeckel verkaufe ich dann fir 1.250
Euro — oder mixe noch Leverage rein — und bezahle die Im-
mobilie. Ein Gutachten, das den Wert der Immobilie hoch-
rechnet, findet sich sicher. Was meinen Sie, klappt das?
Wenn’s klappt, geht es in Serie. Oder findet sich da
eine anleihenverlustgeschulte Anlegerdurchschnittsin-
telligenz, die feststellt, dass mit dem Bierdeckel auBer
Anspriichen keine Immobilien-Rechte verbunden sind?
Eigentlich ist es ja offensichtlich, dass ich nach deutschem
Grundstiicksrecht die Immobilie verkaufen kann, ohne
dass ein Bierdeckel etwas davon mitbekommt, und ich in
Kanada die Bierdeckelanspriiche aussitzen kann.

Jetzt kommt aber der Trick: Fir die Bierdeckel
schaffe ich ein bombensicheres, transparentes, reguliertes
und nicht umgehbares Borsen-Handelssystem, das au-
Rerdem die Bierdeckel noch digitalisiert, anonymisiert
und zerschneidet. Das lenkt ab. Das hebt das Ganze dann
auf Digitalisierungsniveau. Das ist inno-
vativ und schafft ,passives Einkommen®.
Das funktioniert! SchlieBBlich ist das
Handelssystem ja reguliert, anonym
und block-tscheiin sicher. Wenn ich
dann noch eine Zeitlang die Rendite
hinbekomme und als sicheres Einkom-
men auszahle, denkt keiner mehr an
den Bierdeckel. Die Fragen, wer dann
noch Eigentimer der Immobilie nach
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Grundbuchrecht ist, wem dann noch der Bierdeckel mit An-
spriichen, den es ja nicht mehr gibt, gehért, oder wer Stimm-
und sonstige Rechte hat, oder wer gegen mich in Kanada
noch Rechtsanspriche hat, wenn ich friihzeitig mangels
Dauerchance aus dem System ausreisen muss, spielen kei-
ne Rolle mehr. Ich habe mit meinem Steuerberater, der
alles weiB, gesprochen. Der sagt, das gibt es doch
langst! Das heiBt ,,Tokenisierung®“. MIST!

Der Erfolg ist aber dennoch sicher. Nachrang-
Schwarmanleihen gehen ja auch - Immobilienanleihen schon
seit vielen Jahren. Seitdem wei} Otto Normalanleger, was
ein Haircut ist. Und wen interessiert seit der Zinswende bei
Immo AGs, wieviel Bewertungsluft im Fair Value ist. Zum
Gliick ist die Mehrheit serids. Zur Jahrtausendwende sagte
einer der auch selbst investierten ,Gro3en“ der KG-Modelle
der Nachwende-Euphorie: ,,Wenn ich wie eine AG bewer-
ten miisste, wire ich langst pleite.“ Dieselben internatio-
nalen Bewerter, die zur Finanzkrise noch mit ,wo kein
Markt, da kein Wert“ schwadronierten, klebten nach der
Zinswende an ihren Bewertungen wie Pattex. Spatestens
seit Trump mit Krypto Millionen verdient und Putin mit Krypto
Ol wascht, sind Krypto und Token nicht mehr wegzudenken.
Die EZB glaubt allen Ernstes, der Erfolg anonymer Krypto-
Wahrungen beruhe auf ehrenwerter Digitalisierung. Die EZB
schafft den digitalen Euro. Schon dem friitheren Bundesbank-
Prasidenten Jens Weidmann erschloss sich der Sinn nicht.
Bitcoin und Co. hat viele Milliondre aufgeblasen — ganz
sicher nicht, um die VISA-Karte zu ersetzen. Friih mitma-
chen und punktlich aussteigen ist alles. Eines ist aber sicher,
eine geniale Idee wie die Facebook-LIBRA als Stablecoin
ware in der Lage, die Geld— und Steuerpolitik der Welt aus-
zuhebeln. Ich monierte das damals und der Libra kam nicht.

Zu Zeiten, als unsere Bauministerin in den Kinder-
garten ging und man noch wusste, dass ein Turbo nur funk-
tioniert, wenn der Motor zligig lauft und Abgasdruck aufbaut,
gab es schonmal — wie auch in der Nachkriegszeit -
Wohnungsnot. Damals gab es innovative Kleinwohnungs-
konzepte. Bei Wohnen werde Flache zunehmend gegen
Lage und Qualitat getauscht, heilt das bei heute bei PGIM
(S. 18). Nun ist Mico-Living in. In schwierigen Zeiten, in
denen die grof3en
Geld-Wegpacker
wie Shopping
Center und Buro-
klétze gerade mal

Micro-
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Innovation? Ich
erinnere mich z.
B. an interes-
sante Konzepte
fritherer Knapp-
heitsphasen, die
sich vor 30 Jah-
ren kaum von
den heutigen unterschieden. Intellektuell angesprochen -
Achtung Ironie - hat mich besonders ein innovatives
Konzept mit einem einzigen Wohnraum und einer dreh-
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Quelle: unbekannt - 30 Jahre alte Idee,
geklaut von W. Rohmert
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baren, geviertelten Sidule mit Bad, Kiiche, Schreibtisch
und Bett, deren Segmente bei Bedarf jeweils in den
Wohnraum hineingedreht werden konnten, so dass bei
jeder Nutzung eine groRzligige Wohnraum-Atmosphare ver-
fugbar ist. Ich erinnere mich nur nicht, ob sich 4 Mieter eine
zentrale Drehsédule teilen bzw. sich in den Nutzungen
absprechen sollten, oder ob eine Bleistift-Hochhaus-
Keksrollen-Architektur mit runden Tiirmen an den Ecken
angedacht war und jeder Mieter seine eigene Drehscheibe
hat. Durchgesetzt hat es sich nicht. Vielleicht lieB sich
das (Gaste-)WC-/Schlafkonzept noch optimieren. Kurz
darauf brach aber auch der Wohnungsmarkt im Uberangebot
zusammen und ,Micro® interessierte niemanden mehr.

Aber Sie wissen ja, mit Wohnimmobilien kann
man nichts falsch machen—und wenn man 100% Eigen-
kapital in ein bewahrtes Konzept einsetzt, erst Recht nicht.
Noch nicht einmal zig Milliarden HeiBluft in der Bilanz stéren
die Erfolgsstory. Da passt nur die Pleite der PROJECT-
Gruppe aus Bamberg gar nicht ins Bild. Inzwischen sind
die Zahlen absehbar, die Stefan Loipfinger in einer ,Liste
des Grauens“ gerade erarbeitete (PROJECT: Liste des
Grauens — investmentcheck.de). Sie erinnern sich, Eigenka-
pitalprojekte kénnen nicht fallieren. Sorry, ich selber habe
das auch geglaubt und hatte wie alle anderen Project
nicht auf meiner Liste. Uber 100 Projektgesellschaften sind
It. Loipfinger jetzt bankrott. Ca. 500 Mio. Euro sind in Publi-
kums-AIF verbrannt. Ca. 600 Mio. Euro insgesamt. Das
Modell hat auch in guten Zeiten wohl nie richtig funktioniert,
wissen wir heute. Juristisch besteht ein Chaos etwaiger Zu-
rechnungen, Haftungen und auch Rickzahlungsanspriichen
des Insolvenzverwalters aus Anlegerausschittungen. Zwi-
schen 50 und 98% - in der Summe 84% - des Anlegerka-
pitals sind futsch. Die BaFin ,,iibersah“ in der iiberwach-
ten KVG iiber Jahre alle Warnsignale wie z. B. Cash Poo-
ling. Aber Sie wissen ja: Mit Wohnen kann man nichts
falsch machen!

Man soll eigentlich nicht fluchen. Aber, was aus
»meinem* Deutschland in den letzten 30 Jahren gewor-
den ist, lasst die gute Erziehung vergessen. Problem:
Wer erst die letzten 40 Jahre im Lebensthema ist, merkt das
nicht. Die miussen den flr eine Agenda notwendigen Druck
erst splren. Fiir uns gilt: Das trifft natiirlich auch die Im-
mobilie. Damit bleiben fiir unser EXPO REAL Special,
das am WE vor der Messe bei Ihnen als Reiselektlre er-
scheint, groRe offene Fragen aus unseren immobilienwirt-
schaftlichen Problembereichen: Was passiert bald und im
Zyklus? + + + Was passiert mittelfristig im relativen Wirt-
schafts-Wettbewerb der Staaten und Blécke und vor
allem bei uns? + + + Was passiert mit den groBen Wel-
len, die die Immobilienwirtschaft treffen? Inzwischen wis-
sen wir mehr. Das dauernde Optimismus-Geblodel ist
entlarvt. Jetzt zahlt Logik. Denken Sie mit.

Wir starten JETZT mit der Vorbereitung des Expo Real
Specials. Da brauchen wir SIE — mit IHRER MEINUNG
und auch mit IHRER ANZEIGE. Ich wiinsche lhnen einen
guten Neustart in die Arbeit und viel SpaR beim Lesen!

Ihr 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.

DEUTSCHLAND MIT NIEDRIGSTER WOHNUNGS-MIETBELASTUNG IN EU

Den Unken zum Trotz

Naturlich fallt auch BNP Paribas Real Estate (BNPPRE)
in der Pressenotiz zum ,Residential Report Deutschland
H1 2025“ mit Zahlen zum Wohnungsmarkt in tGber 100
Stadten in den allgemeinen Tenor der rasant steigenden
Wohnungsmieten ein. Allerdings macht das weitere Zah-
lenwerks des Reports im Original deutlich, dass
Deutschland immer noch ein guter Mieterstandort ist.
Die Mietbelastung in Bezug auf das verfigbare Haus-
haltseinkommen liegt unter den sechs grof3en européi-
schen Nationen mit 20% gemeinsam mit Italien auf dem
letzten Platz. Vice Versa ist die Mieterschwinglichkeit am
hochsten. Inwieweit das auf die Gesamtbelastung mit
Nebenkosten zutrifft, bedarf einer separaten Analyse.
Den politischen Dauerunken der gierigen Vermieter mit
explodierenden Mieten wird das BNPPRE-Ergebnis je-
doch nicht gerecht.

In GrofR3britannien ist It. BNP Paribas Real Estate die
Nettobelastung mit 34% Anteil am Einkommen um 70% ho-
her. Spanien liegt mit 27% um ein Drittel hdher. Frankreich
und Osterreich kommen auf 23% bzw. 15% mehr als in

Anteil der Miete am verfiigbaren Haushaltseinkommen -

Europdische Wohnungsmdrkte im Vergleich
9%

BNP PARIBAS
REAL ESTATE

Frankreich talien Osterreich Grolibritannien

Devtschland

© BNP Paribas Real Estate, August 2025; Quelle: EUROSTAT

Spanien

Deutschland. Das deckt als Statistik naturgemaf nicht den
Polizistenhaushalt in Schwabing ab, relativiert jedoch man-
che Uberlegungen zu Mietexplosion und Wohnungsnot in
Deutschland. Gleichzeitig bleiben noch Fragen insbesondere
zur Nebenkostenbelastung und zur weiteren perspektivi-
schen Entwicklung offen. Die medienwirksame Vermieter-
schelte dirfte jedoch ad absurdum gehen. Deutschland ist
allerdings von dem Mieterparadies der spaten 90er und 00er
Jahre, in der Mietinteressenten in Berlin oder in NRW-
Ballungsraumen mit 5 Euro-Mieten vom Vermieter zu Besich-

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

tigungen getragen wurden, in eine Normalsituation Uberge-
gangen. Andererseits schmerzt eine Vertreibung aus dem
Paradies in ein neues ,Normal“ oft mehr als eine langjahrige,
kontinuierliche Entwicklung auf tendenziell viel schmerzhafte-
rem Niveau.

Im ersten Halbjahr 2025 haben die Angebotsmieten
in nahezu allen kreisfreien Stadten weiter angezogen, berich-
tet BNPPRE. Wohnungsbaukrise und anhaltend hohe Nach-
frage ubten nach wie vor hohen Druck auf den deutschen
Mietwohnungsmarkt aus. Das uberdurchschnittlich hohe
Mietpreiswachstum dirfte sich damit kurz- und mittelfristig
fortsetzen. Zwar ist der 11. Research-Bericht von BNPPRE
speziell auf institutionelle Investoren ausgerichtet, jedoch
dirfte das am Zahlenwerl nichts &ndern und sollte auch Ver-
banden und Politik zuganglich sein.

Waéhrend sich die Pressenotiz vor allem mit den
medienwirksamen Steigerungs- und Absolutwerten sowie
regionalen Unterschieden auseinandersetzt, sind die im
Original aufgezeigten Zusammenhange interessanter.

Einkommens- und Mietpreisentwicklung von Wohnungen im Bestand
pro Jahr (2015 - H1 2025)
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Erkennbar ist ein positiver Zusammenhang zwischen Ein-
kommenszuwachsen und Mietsteigerungen in den Topstad-
ten. Im Vergleich der Entwicklung der verfugbaren Einkom-
men und der Mietpreise von Wohnungen im Bestand zwi-
schen 2015 und 2025 zeigt sich in der Tendenz eine positive
Korrelation. Stadte mit strak steigendem durchschnittlichen
Haushaltseinkommen haben auch eine hohe Mietpreisdyna-
mik. Das dirfte auch als kausaler Zusammenhang durchge-
hen. Besonders auffallig seien Leipzig und Berlin. In fast al-
len Top-Stadten hat die Mietpreisdynamik damit die Einkom-
menszuwachse Ubertroffen. Die Diskrepanz fiel in Berlin und
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Leipzig besonders hoch aus. Lediglich in den beiden B-Stadten Dortmund und Dresden
sind die Einkommen starker angezogen als die Mieten.

Die Erschwinglichkeit von Wohnraum hat sich nicht flachendeckend ver-
schéarft, obwohl der Anteil der Miete am verfliigbaren Einkommen in den vergangenen
10 Jahren in der Halfte der
beobachteten Stadte leicht
angestiegen ist. Der leich-
te Anstieg spiegelt das
gefiihlte Mietsteigerungs-
desaster allerdings nicht.
Lediglich in Berlin hat
die Entwicklung vom
Paradies mit einem fur I '
eine Mio.-Metropole un- & & F ST P A4
schlagbaren 21% auf . - - .
jetzt immer noch sehr moderate 26% zu politischen Umwalzungen gefiihrt und
Enteignungsdiskussionen in Gang gebracht. In vier der elf Top-Stadte (Dusseldorf,
Kaéln, Miinchen und Essen) ist allerdings gar nichts passiert und die Erschwinglichkeit ist
konstant geblieben. In Dresden und Dortmund hat sich die Bezahlbarkeit rein rechne-
risch sogar verbessert.

Anteil der Miete am verfiigbaren Haushaltseinkommen -
Top-Stiidte im Vergleich

5% W 2015 [l H12025
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In den A-Stadten und Hochschulstadten verteuerten sich die Mieten jeweils um
4% und in Mittelstadten um 3% gegeniber dem Jahresende 2024. In den Grof3stadten
war mit einem Plus von 5% eine leicht Uberdurchschnittliche Mietpreisdynamik zu ver-
zeichnen, so Christoph Meszelinsky, GF Residential Investment. Die hdchsten

MIT IHRER INVESTITION EINE’ BESSERE
__ZUKUNFT GESTALTEN

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

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

zahlt sich auch fur Sie aus.
garbe-industrial.de
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Medianangebotsmieten im Bestand werden mit durch-
schnittlich 15,75 Euro in den A-Stadten registriert. Dahinter
folgen mit deutlichem Abstand die Hochschulstadte mit
12,25 Euro. Langfristig ist Berlin die kreisfreie Stadt mit der
starksten Mietentwicklung in Deutschland. So verteuerten
sich hier die Mieten im Bestand um 87% gegentber 2015.
Im Neubausegment sind die Mieten in der Bundeshaupt-
stadt sowie in Hamburg ebenfalls mit jeweils 72% gegen-
Uber 2015 am starksten angestiegen. Durch die starke
Mietpreisdynamik ist Hamburg mit 22,40 Euro teurer als
Frankfurt und Berlin und nach Minchen der zweitteuerste
Standort im Neubausegment in Deutschland. Die bundes-
weite Leerstandsquote hat sich zuletzt (2023 letzter verfug-
barer Wert) bei 2,5% stabilisiert. In den Top-7-Stadten
bewegen sich die Leerstandsquoten mit Ausnahme von
Dusseldorf sogar unterhalb der 1%-Marke. Miinchen und
Frankfurt wiesen mit jeweils 0,1% die niedrigsten
Leerstandsquoten auf.

rohmertmedien

www.rohmert-medien.de
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BURO-FLACHENUMSATZ ZIEHT NUR IM
QUARTALSVERGLEICH IN EUROPA

DEUTLICH AN
Spitzenmieten steigen trotz steigender
Leerstande

Der Buroflachenumsatz in Europa bleibt trotz positiver
Quartalsentwicklung nach wie vor eher schwach. In
Westeuropa sind aber leichte Erholungstendenzen
auszumachen. Hier erreichte die Bironachfrage mit
insgesamt 2,06 Mio. gm einen deutlichen Anstieg um
9% gegeniber dem Vorquartal und +2% gegenuber
dem Vorjahr. Die Buronachfrage in Osteuropa blieb im
Quartalsvergleich mit 224.000 stabil, ging aber im Jah-
resvergleich um rund 22% zuriick. Der Blick auf die
Langfristentwicklung zeigt eher ein New Normal als
eine Riuckkehr auf das Niveau von 2022 geschweige
denn auf das Vor-Corona-Niveau. Die JLL EMEA Biro-
Immobilienuhr im Q2 sieht allerdings trotz steigenden
Leerstandes einen Anstieg des europaischen Biiromie-
tindex um 9,6% im Jahresvergleich. Der Buroleerstand
in Europa stieg im Q2 auf 9,2%, nach 9% im Vorquartal.
Die Fertigstellungen von Biroflachen summierten sich

KLAR & VERLASSLICH &
FINANZSTARK

PERSONLICH &
BERATEND

TRANSPARENT
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WIE WIR IMMOBILIEN KAUFEN?

SUPERSCHNELL.

VERSPROCHEN IST VERSPROCHEN.

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

moderne Quartiere.

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

\ .
aurelis

AURELIS.DE \


http://www.aurelis.de
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Catella-News

DUSSELDORF: CONTORA
Office Solutions mietet bereits
vor Beginn der Griindungsarbei-
ten des Catella-Projektes K6To-
wer zwei Etagen mit insgesamt
1.248 gm Biroflache an. Das
Investment mit einer der markan-
testen Hochhaus-Projektent-
wicklungen auf der Konigsallee
wird gehalten von Catella und
WPV. Die Vermittlung erfolgte
durch die FlexOfficeAgency
sowie Anteon auf der Vermieter-
seite. Klaus Franken, CEO der
Catella Project Management
sieht eine Bestatigung des Kon-
zeptes bestehend aus Premium-
lage, flexible Flachenstruktur und
nachhaltiger Bauweise. Der
KoTower entsteht an der presti-
getrachtigen Konigsallee mit der
Hausnummer 106. Der oberirdi-
sche Ruckbau des bisherigen
Bestandsgebaudes ist abge-
schlossen. Aktuell wird die
Baugrube fur das neue,
17-geschossige Burohochhaus
vorbereitet. Das Hochhaus-
Projekt setzt stadtebaulich und
Okologisch neue Malstabe in der
Dusseldorfer Innenstadt.
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in den ersten sechs Monaten 2025 auf 1,06 Mio. gm. Paris, London und Berlin
machen zusammen 41% davon aus. (WR+)

Die JLL-Immobilienuhr, die anzeigt, wo sich die Biromarkte nach Einschatzung von
JLL innerhalb ihrer Mietpreis-Kreislaufe Ende Juni 2025 befinden, sieht fast alle Markte
vor einem zyklischen Héhepunkt der Entwicklung der Spitzenmieten im Quadranten der
verlangsamten
Mietentwicklung.
JLL weist aber da-
rauf hin, dass loka-
le Markte sich in
der Uhr in verschie-
dene Richtungen
und mit verschiede-
nen Geschwindig-
keiten bewegen
kénnen. Die Positi-
onen im Zyklus
seien zudem nicht
zwingend repra- ®

sentativ flr den Investment- und Projektentwicklungsmarkt. Grund fir das schwache
Abschneiden der Vermietungsmarkte sei die Handels- und Zollpolitik der USA. Die Aus-
wirkungen von Unsicherheit und Zuversicht wirkten sich Uber fast alle Assetklassen
hinweg direkt oder mit wenigen Quartalen Verzégerung auf das Anmietungs- und Inves-
titionsverhalten aus, analysiert Hela Hinrichs, Senior Director EMEA Research. In
Deutschland folge z. B. der Flachenumsatz dem Ifo-Geschéaftsklimaindex mit ei-
nem zeitlichen Versatz von drei Quartalen. Das sei in etwa der durchschnittlichen
Verhandlungsdauer fiir eine grof3flachige Biiroanmietung. Entsprechend wirke die
Aktualisierung der Wachstumsprognosen in Deutschland auf nur noch 0,1% in
Frankreich und Italien auf 0,5%, GroRbritannien auf 1,0% und in Spanien auf 2,4%.
Die Unsicherheit sei nach wie vor hoch.

Européische Biiro-Immobilienuhr Q2 2025

Athen, Budapest,
Kopenhagen, Helsinki
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Lyon, Prag

Bukorest, Luxemburg

Genl. Paris CBD, Stockholm, Zurich
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Espresso-Shot Real Estate
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Nachhaltigkeit - Quo Vadis
Anspruch und Wirklichkeit - Wohin fiihrt uns das Thema?

Informationen unter: www.espresso-shot.de
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Werner Rohmert
Der Immobilienbrief

Iris Schéberl
Columbia Threadneedle
Investments

Prof. Dr. Hanspeter
Gondring
Duale Hochschule BW

Dirk Leutbecher
STONY Real Estate
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Personalien

HAMBURG: Sabine Lahmann
und Friedhelm Uloth wurden
von der HKA Hanseatische
Kapitalverwaltung GmbH in die
Geschaftsfuhrung berufen. Lah-
mann ist seit April 2025 im Un-
ternehmen. Sie leitet kiinftig das
Portfoliomanagement offener
Fonds und bringt Gber 25 Jahre
Erfahrung in Fonds- und Finanz-
dienstleistungen mit. Uloth ver-
antwortet das Portfoliomanage-
ment geschlossener Fonds, war
zuvor u. a. bei IMMAC tatig und
kehrt nach friiherer HKA-
Tatigkeit zurlick. Gemeinsam mit
Tim Ruttmann fir den Bereich
Risikomanagement bilden sie
das neue Fuhrungstrio.

FRANKFURT: UIf Buhlemann
Ubernimmt ab Januar 2026 bei
Colliers Deutschland als GF
den Bereich Professional Ser-
vices und wird Mitglied des Nati-
onal Executive Committee. Er ist
seit Uber 11 Jahren, zuletzt als
Head of Capital Markets Berlin
bei Colliers tatig. Buhlemann
verantwortet kiinftig den Ausbau
von Valuation, ESG Services,
Building Consultancy, Workplace
Consulting und Property Ma-
nagement.

HAMBURG: Tim Fischer FRICS
(51), Dipl.-Ing. Architektur und
Immobiliendkonom (EBS), wurde
von der MOMENI Holding
GmbH zum Geschaftsfihrer
ernannt. Er ist seit 2014 in der
Gruppe tatig. Zuvor war er u. a.
Vice President bei Prologis und
in Fhrungsfunktionen bei JLL.

HEIDELBERG: Harald C.
Salzgeber ist seit 01.07.2025
Generalbevollmachtigter der
FOM Real Estate Gruppe. Er
ist seit Uber 28 Jahren als Pro-
jektentwickler und Asset Mana-
ger sowie seit 2020 als Fonds-
manager tatig.
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Der Anstieg der europaischen Bliromieten trotz Leerstandszunahme um
9,6% gegenulber dem Vorjahr sei vor allem auf knappe hochwertige Objekte insbeson-
dere in London mit +17,9% und

i Paris mit +20% zurickzufiin. | Y Er@Nderung der Blrospitzenmiete

Paris

ren. In 20 der 23 Indexmarkte | _ Londen pm—
otterdam
i i _ Minchen
wurden Mietsteigerungen ver- | e

zeichnet. Lediglich Budapest | o .sio0 i
und Luxemburg blieben im un- = “qscha —
verandert. Dublin musste einen | ®*faon B
Rickgang von 4% hinnehmen. Den?:::; e
Mit Munchen, Frankfurt und ““2?:3 —

. . Stockholm —_—
Disseldorf sei Deutschland | Hamburg —_—

leich dreifach in den Top Ten | Ednugn — ((0) JLL
g eic i p Amste(dagm — )
der Metropolen mit den | Budapest

. ) . . Luxemburg =Q225v0Q224 wQ225vs Q125
starksten Spitzenmietsteige- Dublin

. . -10.0% -5.0% 0,0% 5.0% 10.0% 15.0% 20.0%
rungen vertreten. Hier spiegele

sich die Entkoppelung von Spitzenmiete und Leerstandsquote. Der Wettbewerb um
hochwertige, nachhaltige und zentral gelegene Biroflachen drehe die Preisschraube
immer weiter, so Hinrichs.

Beim Flachenumsatz verzeichnete Paris mit -22% zum Vorquartal und -20%
im Jahresvergleich bzw. ins-
gesamt 337.000 gm im Q2
den zweiten Nachfragerick-
gang in Folge. London ver-

Q2 mQ3 mQ4 JLL
zeichnete dagegen zeitgleich
H H mit einem Fldchenumsatz
von 300.000 gm das beste
Quartal seit 2023. Der Leer-
stand in Europa stieg im

Quartalsvergleich leicht an

(plus 20 BaS|spunkte) und erhdhte sich von 9% im Q1 2025 auf 9,2% zum Ende Q2.

Européischer Flachenumsatz
in 1000 qm

Die Spaltung des Marktes in knappe CBD-Neubauflachen und zunehmend
hohere Leerstdnde auRerhalb des CBD und in veralteten Bestédnden gehe weiter,
beobachtet Hinrichs. Auf 16 Indexmarkten verzeichnete JLL im zweiten Quartal
2025 einen Anstieg des Leer-
stands. Die groRten Aufwartsbe-
wegungen gab es in Hamburg mit l:::
+70 Basispunkte (BP) auf 6,1%, sox
Miinchen mit +50 BP auf 7,6%, ;ﬁ
Stockholm mit +40 BP auf 14,8% sox
und Amsterdam +40 BP8%. Die ‘;$
Bur.'ofertlgs-tellu.ngen -|n Europa LELLL IS IF PSP P PP PSP
beliefen sich im zweiten Quartal
auf 1,06 Mio. gm. Das sind 5,3% weniger als im Funfjahresdurchschnitt. Paris
(175.000 gm), London (157.000 gm) und Berlin (102.000 gm) steuerten mit einem Ge-
samtanteil von 41% der fertiggestellten Flachen in Europa den Léwenanteil bei.

Européaische Leerstandsquote

VDP SIEHT WEITER STEIGENDE IMMOBILIENPREISE
Index verzeichnet im Jahresvergleich Zunahme um 3,9 %

Der Anstieg der Immobilienpreise in Deutschland setzte sich It. Verband deut-
scher Pfandbriefbanken (vdp) auch im Q2 2025 fort. Der Immobilienpreisindex
erhéhte sich im Vergleich zum Vorjahresquartal um 3,9% auf 182,4 Punkte.



iﬁ{[ o D _
- IMMOBILIEN
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Gegeniiber dem ersten Quartal dieses Jahres belief
sich das Plus auf 1,0%. vdpResearch erhebt die Daten
gquartalsweise seit 2010. Sie decken die Preisentwick-
lungen auf dem gesamten deutschen Markt fir Wohn-,
Buro- und Einzelhandelsimmobilien ab und basieren
auf der Auswertung echter Immobilientransaktionsda-
ten von mehr als 700 Kreditinstituten. (WR+)

Die Wohnimmobilienpreise legten gegeniiber dem Vor-
jahresquartal um durchschnittlich 4,1% und gegeniber dem
vdp Gesamtindex Wohnen und Gewerbe

(seit 2014; 2010 = 100)

20

200 vdp-Immobilienpreisindex:

w0 Gosamt Wohnen Gewerbe

Die deutschen
no Vd Pfandbriefbanken

2004 2005 200 2007 2008 200 2020 200 2022 2025 2024 2025

Branicks
Renewable
Europe

Erfolgreich investieren:
wirtschaftlich und ékologisch

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

branicks.com/renewables
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direkten Vorquartal um 1,1% zu. Der Zuwachs bei den Ge-
werbeimmobilienpreisen, die sich aus Biro- und Einzel-
handelsimmobilienpreisen zusammensetzen, fiel mit 2,9%
auf Jahressicht und 1,0% auf Quartalssicht geringer aus. Lt.
vdp-HGF Jens Tolckmitt sind die Immobilienpreise das
funfte Quartal in Folge angestiegen. Treiber sind die Preise
fur Wohnimmobilien. Die Erholungsphase auf dem Immobili-
enmarkt halte weiter an. Die Dynamik der Wohnimmobilien-
preise habe erneut zugenommen. Das sei eindeutig auf die
aulerst angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt
zuruckzufihren. Bei abnehmenden Baufertigstellungen
interessierten sich immer mehr Kaufwillige fir wenige am
Markt angebotene Wohnobjekte.

Die Zinsentwicklung hat die Preisentwicklung bei
Mehrfamilienhdusern mit +5,6% gegentber Q2 2024 beson-
ders beglinstigt. Selbst genutztes Wohneigentum verteuerte
sich im Jahresvergleich um 2,6%. Der sich weiter zuspitzen-
de Wohnungsmangel lie auch die Neuvertragsmieten in
Mehrfamilienhausern weiter steigen. Mit 3,5% im Jahresver-
gleich fiel die Zunahme allerdings etwas weniger dynamisch
aus als im direkten Vorquartal (4,3%). Gemessen am vdp-
Index fir Liegenschaftszinsen, verringerten sich die Rendi-
ten von Mietobjekten im Vorjahresvergleich um 1,9%. Das
sei Konsequenz aus den relativ zur Preisentwicklung gerin-
geren Mietsteigerungen.

80/0 - Landerallokation

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

25 Jahre 300 Mio. Euro

Laufzeit Fondsvolumen
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Personalien

BERLIN: Christian Weigel (45)
ist neuer Geschéftsflhrer der
LIVOS Gruppe, einem Be-
standshalter im Segment Light
Industrial und Entwickler von
Wohnimmobilien. Der Dipl.-
Betriebswirt (FH) verantwortet
die Geschéftsbereiche Beteili-
gungen, Auslandsgeschaft,
Controlling sowie Transaktions-
management & Finance. Er folgt
auf Gunnar Neumann, der das
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Aus Sicht von Tolckmitt ist der von der neuen Bundesregierung be-
schlossene Bau-Turbo zwar ein wichtiger erster Schritt, um den Wohnungsbau
anzukurbeln, allerdings brauche die Schaffung neuen Wohnraums Zeit, so dass
der Wohnungsmangel noch mehrere Jahre weiter bestehen bleibe. Wie lange da-
bei die aktuell sehr starke Preis- und Mietdynamik anhalten werde, sei derzeit
aber schwer zu prognostizieren.

Der Anstieg der Gewerbeimmobilienpreise in Hohe von 2,9% im Vergleich zum
Q2 2024 setzte sich aus Preiszuwéchsen sowohl bei Biro- (3,3%) als auch bei Einzel-
handelsobjekten (2,0%) zusammen. Auch gegenliber dem Anfangsquartal 2025 zogen
die Preise fir Biroimmobilien mit 1,1% starker an als die Einzelhandelsimmobilienprei-
se (0,6%). Zusammengefasst ergab sich fiir Gewerbeimmobilienpreise im Quartalsver-
gleich eine Zunahme um 1,0%. Die Entwicklung auf dem Gewerbeimmobilienmarkt
sei jedoch noch nicht so gefestigt wie auf dem Wohnimmobilienmarkt,
so Tolckmitt.

Unternehmen Ende Juli verlas-
sen hat.

FRANKFURT: Leiv Pfizenmaier
(35) ist neuer Director Transac-
tion bei PTXRE, die als Start Up
seit Jahresbeginn bis vor weni-
gen Tagen als Neoshare Real
Estate sehr aktiv war. Pfizenmai-
er war seit 2018 bei Colliers.

WOHNUNGSBAU- UND FINANZIERUNGS-STIMMUNG

HELLEN SICH AUF
Einigkeit der Stimmungstester ifo-Institut und BF.direkt

Das ifo Institut sieht zu Beginn des 2. Halbjahres ein deutlich verbessertes Ge-
schéaftsklima im Wohnungsbau. Das BF.Quartalsbarometer Q3 2025 der BF.direkt

ROBERT C.

SPIES

#WIRKLICHMACHER

So klappt's mit
der langfristigen

Beziehung.

Wenn es um begehrte Fachkrafte geht, gibt es davon in Hamburg
einige. Sie zu halten, das ist die wahre Kunst. Robert C. Spies
ist |hr Partner fur ansprechende Buroflachen, die Teamarbeit
fordern, Zusammenhalt starken und die Mitarbeiterbindung
steigern.

T 040 3250 919-92

E info@robertcspies.de BRE / HAM / OLD / FRA / CPH
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AG, das von Bulwiengesa erarbeitet wird, sieht gleich-
falls einen deutlichen Stimmungsaufschwung bei den
Immobilienfinanzierern. (WR+)

Die Stimmung im Wohnungsbau verbessere sich im Juli
splrbar, so Klaus Wohlrabe, Leiter der ifo Umfragen. Der
ifo Geschéaftsklimaindex stieg von minus 31,4 auf minus
25,2 Punkte. Die Unternehmen seien vor allem mit Blick auf
die Zukunft weniger skeptisch. Aber auch die Bewertung der
aktuellen Lage hellte sich leicht auf. Das sei aber von Opti-
mismus noch weit entfernt. Die Unzufriedenheit bleibe hoch.
Der Anteil der Firmen mit Auftragsmangel sank von 47,9 auf
46,1%, dem niedrigsten Wert seit August 2022. Auch die
Stornierungsquote fiel von 9,0 auf 8,2%. Aber der Woh-
nungsbau brauche mehr als politische Ankindigungen,
so Wohlrabe. Eine nachhaltige Besserung werde davon
abhangen, wie sich die Finanzierungskosten angesichts der
jungsten Leitzinssenkungen entwickeln.

Diesbezuglich macht das BF.Quartalsbarometer
BF.Quartalsbarometer Q1 2022 bis @3 2025 | Q3 2025 von

2022 2023 2024 2025 BF.direkt AG
15— S B E— — und Bulwien-
mi gesa Hoff-

| nung. Der
s — Stimmungsin-

dex der Immo-
bilienfinanzier
stieg von -
9,58 Punkten
im zweiten
Quartal auf
nun -7,04.
Das sei zwar
weiter spirbar
im negativen Bereich, aber immerhin der beste Wert seit

-2
BF 3 direkt © bulwienges /infografik
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dem Q1 2022. Wichtiger Grund sei die Besserung der Refi-
nanzierungsbedingungen. Sprachen im Q2 noch 50,0% der
Befragten von steigenden Refinanzierungsaufschlagen,
waren es nun nur noch 18,9%. Weiterhin verbucht etwa die
Halfte der befragten Finanzierungsexperten ein wachsendes
Neugeschaft. Die durchschnittlich vergebenen Kreditvolumi-
na legten leicht zu. Die Spanne zwischen 10 und 50 Mio.
Euro wuchs um 3,9%-Punkte auf 39,0%. Die Kreditvolumina
unter 10 Mio. Euro fielen um -4,7%-Punkte leicht auf 43,9%.

Wohnimmobilien bleiben bei den Finanzierern be-
liebteste Nutzungsart. Blroobjekte und Logistikimmobilien
liegen nahezu gleichauf und rangieren in der Beliebtheits-
skala nach wie vor weit vorne. 69,8% der Befragten finan-
zieren derzeit Buroobjekte im Bestand und 53,5% Biiro-
Projektentwicklungen, kommentiert Franceso Fedele, CEO
der BF.direkt AG. Die Loan-to-Values fiir Bestandsobjekte
gaben dennoch von 61,94 auf 61,05 nach. Die Loan-
to-Costs bei Projektentwicklungen gingen von durchschnitt-
lich 70,30 yY——T—
auf 69,68 H
zurtick. o
Gleichzeitig bereltschaft
verringer-
ten sich die
Margen fir
Bdiro-
Bestands-
objekte von
2252 auf 203,5 Basispunkte und bei Biro-
Projektentwicklungen von 331,5 auf 302,1. Eine verstarkte
Prasenz auslandischer Kreditgeber auf dem deutschen Fi-
nanzierungsmarkt beobachten. 19% der Befragten. 79%
verneinten das. Die Finanzierungsexperten beobachteten
vor allem eine Rickkehr angelsachsischer Investoren auf
den deutschen Markt.

Gute
Finanzierungs
bereitschaft

Progressive

Kreditvergabe _J Kreditvergabe

© bulwienges /infografik
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TOP-PROJEKTE VERDIEINEIN
TOP-FINANZIERUNGEN

Ob MEZZANINE, WHOLE-LOAN oder JOINT VENTURE -

Innovative Losungen fur |hr Immobilienprojekt

MPIRA

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

PEAL EXPERTS.
“REAL VALUES.



http://www.empira-invest.com

'_,J

KEINE SOMMERERHOLUNG BEIM

DEUTSCHE HYPO IMMOBILIENKLIMA
Bulwiengesa bleibt skeptisch

Das von Bulwiengesa fiur die Deutsche Hypo/NordLB
ermittelte Immobilienklima bleibt auch im Hochsommer
im Tief. Eine stabile Hochphase zeichnet sich It. Ingo
Albert, Leiter Deutsche Hypo — NORD/LB Real Estate

Deutsche Hypo Immobilienklima

2009 bis August 2025
20 T

ol P pwerges

2000 2000 011 2012 M43 M 015 X6 007 01 019 2000 M0 I 2008 004 008

Finance Frankfurt noch nicht ab. Der Markt fiir gewerbli-
che Immobilien werde sich wohl erst kommendes Jahr
nachhaltig erholen. Der Investmentmarkt habe von den
insgesamt sieben Leitzinssenkungen in Folge profitiert,
so Albert. Das kdnnte jedoch eine Mindermeinung von

Marketing-Anzeige
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Albert sein. SchlieRlich hatte PLATOW/, Der Immobilien-
brief* bei Interpretation der Halbjahresergebnisse (vgl.
PLATOW 10.7.25 /,Der Immobilienbrief* Nr. 604) auf
die Grausamkeit des Marktes hingewiesen, der mit nur
ganz leichten Steigerungen gegeniber der totalen
Schockstarre auf die Leitzinshalbierung reagiert habe
und wohl nach wie vor ca. 75% unter 10-Jahresschnitt
liege. (WR+)

Nach dem Rucksetzer im Vormonat verzeichnet das
Deutsche Hypo Immobilienklima im August einen er-
neuten Rickgang. Im Rahmen der 212. Monatsbefragung
von rund 1.000 befragten Immobilienexperten fiel das Immo-
bilienklima um 3,5% auf nun 92,2 Punkte. Das Investment-
klima setzt seinen Rickgang fort und verschlechtert sich um
2,3% auf 88,4 Punkte. Auch das Ertragsklima gibt um 4,7%
zum Vormonat nach und steht nun bei 96,0 Punkten. Mit
Ausnahme des Logistikklimas setzt sich die riicklaufige Ent-
wicklung in allen Assetklassen im August weiter fort. Trotz
Spitzenplatz verzeichnet das Wohnklima im August mit -
5,3% auf 143,4 Punkte den hochsten Rickgang. Am
schwachsten bleibt das Biroklima mit dem zweitstarks-
ten Rickgang aller Segmente in Hohe von 5,2% und nur

FINEXITY

'LANGWEILIGEN KAPITALANLAGEN

EIN ENDE SETZEN

FINEXITY ermoglicht den Vertrieb von renditestarken und handelbaren Geldanlagen an eine breite
_therschaft bereits ab 500 EUR. Unsere Plattform bietet nicht nur eine Vielzahl von exklusiven
Assetklassen wie bspw. Immobilien, Private Equity, erneuerbare Energien oder Kunst, sondern schafft

tber einen Zweitmarkt auch die Moéglichkeit, diese Private Market Investments jederzeit und von Gberall

zu handeln.

Vorteile fiir Sie als Partner von FINEXITY

Vorteile fiir Ihre Kunden mit FINEXITY

=rmittlungsprovisionen

*Handelk um die Uhr
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Personalien

MADRID: Daniel Havers wird
Deutschlandchef von Nido
Living und bereitet die auf stu-
dentisches Wohnen spezialisier-
te Plattform auf den Einstieg in
den deutschen Markt vor. Nido
gehoért zum Canada Pension
Plan Investment Board.
Wachstumsziel ist, bis Ende
2031 rd. 25.000 Betten in Konti-
nentaleuropa zu besitzen und
zu betreiben. Havers sammelte
18 Jahre Erfahrung u. a. bei
Tishman Speyer, pwr develop-
ment und Strategic Value
Partners.

IVIMOBILIEN

BERLIN: Alexander Kropf wird
Regional Manager Berlin bei
Colliers. Er kommt von
Cushman & Wakefield und war
dort Head of Capital Markets
Deutschland. Zuvor war er bei
CBRE und JLL. Ebenfalls von
C&W kommt Clemens von Ar-
nim, der bei Colliers Head of
Capital Markets Berlin wird. Von
Arnim folgt auf UIf Buhlemann,
der ab 2026 das gesamte nicht-
transaktionale Geschaft bei
Colliers leiten.

FRANKFURT: Marc Wittke ist
Bereichsleiter Transaktion der
OFB Projektentwicklung. Die
neu geschaffene Position blin-
delt Akquisition und Verkauf. Aus
,Der Immobilienbrief‘-Erfahrung
ist die Biindelung und insbeson-
dere Honorierung von Einkauf
und Verkauf durch gegenlaufige
Interessen ein zentraler Risiko-
faktor nicht nur der Immobilien-
wirtschaft sondern auch der Fi-
nanzierung. Die OFB will aber so
kiinftig Transaktionen noch fo-
kussierter und prozesssicher aus
einer Hand. Durchfihren.

BERLIN: Jolien Palau ist neue
Projektleiterin im Bereich Real
Estate Development bei ZEIT-
GEIST Asset Management.
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Deutsche Hypo Immobilienklima nach Segmenten
3909 bis August 2025
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noch 71,3 Punkten. Das Hotelklima fallt um 2,7% auf 106,3 Punkte. Logistik kann sich
als einzige Assetklasse leicht verbessern und steigt um 0,8% auf 110,4 Punkte.

Investments in Mietwohnungen seien aufgrund der grof’en Nachfrage bei
gleichzeitig geringem Angebot attraktiv, so Albert von der Dt. Hypo. Bei der Vielzahl der
derzeit abgebrochenen Wohnungsentwicklungen und der Fertigstellungs- und Genehmi-
gungszahlen dirfte auch diese Weisheit noch nicht bei den Projektentwicklern und In-
vestoren angekommen sein. Die Bestandswohnungstransaktionen im 1HJ wurden zu-
dem durch GroRdeals wie u.a. dem Verkauf von Pflegeheim-Portfolien geschont. Die
Assetklasse Logistik zeige sich nach wie vor robust und werde vermutlich von den ge-
planten Infrastrukturinvestitionen profitieren, so Albert weiter. Bei Blroimmobilien sind
Innenstadt- und CBD-Lagen weiterhin nachgefragt, wohingegen die peripheren Stand-
orte unter Druck bleiben.

RECHENZENTRUMSKAPAZITAT IN FRANKFURT HINTER

LONDON NO.2
Viele Fallstricke fiir Boom-Investoren

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

Der EMEA-Data-Center-Markt tberschreite in absehbarer Zeit 24 Gigawatt (GW),
analysiert aktuell Cushman & Wakefield. Deutschland sei der zweitgréf3te Rechen-
zentrumsmarkt in EMEA (Europa, Naher Osten, Afrika). Das Wachstum finde vor
allem jenseits von Kernstandorte statt. Die Region Frankfurt bleibt mit zwei Drittel
der gesamten Kapazitat in Deutschland Nr. 2 unter den regionalen Markten in
EMEA hinter London. Das Wachstum verlagere sich auf Oslo, Helsinki, Lissabon
und Berlin. Der Anstieg der Betriebskapazitat gegeniiber H1 2024 liege bei 21%.
Die Kapazitatspipeline wachse sogar im Jahresvergleich um 43%. Das sind die
Eckdaten des ,EMEA Data Centre Update H1 2025 von C&W.

Aktuell werden in den immobilienwirtschaftlichen Research-Berichten aus PLA-
TOWI/,Der Immobilienbrief“-Sicht Investments in Rechenzentren als neues Immo-
biliensegment fir institutionelle Investoren gehypt. Kl lasst Wachstumsprognosen
explodieren. Dasselbe horten wir zur Jahrtausendwende im damaligen Internet-Hype —
und dann 20 Jahre nie wieder etwas. Typisch ist nach ,Der Immobilienbrief‘-Erfahrung
die Reaktion der Banken und Investoren. Wenn das, wovon man etwas versteht,
schiefgeht, wendet man sich Dingen zu, von denen man gar nichts versteht. Re-
chenzentren sind eher keine Immobilien, sondern Spezialinvestments oder Infrastruktur.

Die Erfolgskriterien wie z. B. Nahe zur Borse decken sich eher zuféllig mit
Immobilienlagekriterien. Fur die Immobilienwirtschaft kann das nur als Auftragsbau
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RECHENZENTRENKAPAZITAT IN GW

Frankfurt hinter London auf Platz 2
GW Verand.

2,87 +0,21
2,20 +0,17
2,05 +0,13
1,43 -0,13
LISSABON 1,29 NEU
AMSTERDAM 1,29 +0,09
MAILAND 110 +0,1
MADRID 0,57 +0,03
HELSINKI 0,51 -0,08
OSLO 0,48 NEU

LONDON
FRANKFURT
DUBLIN
PARIS

© 0 NOO O A WN-

o

il || I ] &JASKHE';II‘ENL%

mit Vollamortisationsleasing bzw. einem Mietvertrag, auf
dessen Bonitat besonders zu achten ist, und der das Invest-
ment in der Vertragslaufzeit voll amortisiert, aufgehen.
SchlieBlich erschlieen sich der Investorenlandschaft weder
technologische Zukunftsentwicklungen noch Bedarfsrech-
nungen. Das Erscheinen von Deep Seek liel} schon viele
Prognosen durch Energie- und Kapazitat sparende Innovati-
on wackeln. Nvidia verlor mit einem historischen Rekord in
kurzer Zeit 600 Mrd. US-Dollar an Bérsenwert.
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Fur ,Der Immobilienbrief* ist vollig offen, ob die
zukUnftigen Standortkriterien der kunstlichen Intelli-
genz heutigen Standortkriterien wie z. B. Borsennahe
oder Ballungsraumnéahe entsprechen, oder ob nicht rege-
nerative Energieverfigbarkeit in Kistennahe oder auch die
Nahe zu einem Atomkraftwerk ein wichtigeres Kriterium
werden wird. Das aktuelle Standortranking wirft da schon
Fragen auf. Da Bedarf, technologische Innovationszyklen
und Lebenszyklen von Rechenzentren aus heutiger Sicht fur
die Immobilienwirtschaft nicht prognostizierbar sind, handelt
es sich bei Rechenzentren um Investitionen, die aus-
schlielich aus der Bonitat des Mieters bzw. Betreibers
zu rechnen sind. Zwar ist die Bedarfsentwicklung recht
sicher, das war aber auch bei Pflegeheimen so. Das ander-
te aber nichts daran, dass in den letzten Jahren eine Re-
kordzahl an Betreibern pleiteging und viele Mietvertrage
wackelten.

Zurlick zu den Daten: Die Betriebskapazitat der
EMEA-Data Center belauft sich laut C&W zum Ende der
ersten Jahreshalfte 2025 auf 10,3 Gigawatt (GW), entspre-
chend einem Anstieg um 21% innerhalb von zwéIf Monaten.
Dartiber hinaus befinden sich 2,6 GW im Bau und 11,5 GW
in Planung. Zusammengerechnet steigt die Pipeline damit
auf 14,1 GW (+43%). Damit steigt die Gesamtkapazitat der
Data Center in der EMEA-Region in absehbarer Zeit auf
24,4 GW. Der Report bestédtigt die anhaltende Dominanz
der Markte Frankfurt, London, Amsterdam, Paris und Dub-
lin, zu denen nun auch Mailand hinzuk&dme. Diese insge-

Investoren-Tour Ruhr 2025
“Investoren treffen Moglichkeiten”

Wer nur Excel-Tabellen wilzt, verpasst die echten Deals. Die Investoren-Tour Ruhr bringt Sie dorthin, wo
Potenziale nicht nur geplant, sondern gebaut werden. Keine Hochglanz-Versprechen, sondern echte
Flachen, klare Worte und direkte Zugange. Einen Tag, vier Touren, echte Inhalte - wer im Ruhrgebiet
investieren will, bleibt nicht im Blro, sondern steigt in den Bus.

04.09.2025 / 08.00 Uhr bis ca. 16.30 Uhr / Ausgangspunkt: EBZ Bochum

Informationen unter

www.investoren-tour.ruhr
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Firmen-News

HAMBURG/BERLIN: Zwei
weitere Lizenzpartner von Engel
& Volkers, die unter der Marke
agierten, haben Insolvenz ange-
meldet. Engel & Volkers Ven-
ture Management und die EV
Work Edition haben keine weite-
ren Darlehen mehr vom ange-
schlagenen Versorgungswerk
der Zahnéarztekammer Berlin
bekommen. Das Vermoégen des
VZB dirfe, so das VZB gegen-
Uber der Immobilien Zeitung,
nur so angelegt werden, dass
maoglichst groRRe Sicherheit und
Rentabilitat bei jederzeitiger
Liquiditat unter Wahrung ange-
messener Mischung und Streu-
ung erreicht werde. Laut Medien-
berichten sollen Investments in
Immobilien und Start-ups das
VZB in Schwierigkeiten gebracht
haben, die auch die 10.000 Mit-
glieder betreffen. Im Juli hatte
schon der Crowdfinanzierer

EV Digital Invest einen Insol-
venzantrag gestellt.

WIESBADEN: Im 1 HJ haben
laut Destatis die Umsatze im
Vorjahresvergleich im gewerbli-
chen Hochbau um 3% auf 11,5
Mrd. Euro und im Wohnungsbau
um ca. 2% auf 10,7 Mrd. Euro
zugelegt. Der Auftragseingang
erhdhte sich demnach im Hoch-
bau insgesamt preisbereinigt um
5,6%. Die Zahl der im Bauhaupt-
gewerbe Beschaftigten wuchs
nach einem leichten Riickgang
im Vorjahr im ersten Halbjahr
2025 ebenfalls leicht um 0,9%.

BERLIN: GSG Berlin hat im

1. Halbjahr 2025 rd. 70.000 gm
Biro- und Gewerbeflachen neu
vermietet oder verlangert. Damit
wurde fast der Flachenumsatz
des gesamten Vorjahres erreicht.
Besonders gefragt waren Fla-
chen in Kreuzberg und
Charlottenburg.
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samt sechs ,Powerhouse®-Markte machten Uber 45% der Betriebskapazitat und fast die
Halfte der Entwicklungspipeline der Region aus. London bleibt mit 2,87 GW bzw.
1.189 Megawatt (MW) in Betrieb und weiteren 1.678 MW in der Pipeline der grofte
Markt in EMEA. Danach folgen Frankfurt mit insgesamt 2,2 GW, Dublin mit 2,05 GW,
Paris mit 1,43 GW und Lissabon mit 1,29 GW.

Trotz des dynamischen Wachstums beispielsweise in der Region Berlin bleibt
der erweiterte Frankfurter Ballungsraum mit weitem Abstand die Nr. 1 auf dem deut-
schen Markt. Mit insgesamt 2,2 GW in Betrieb, Bau und Plan macht Frankfurt mehr als
zwei Drittel (72%) der Gesamtkapazitat in ganz Deutschland (3,06 GW) aus. Equinix,
NTT, Digital Realty und CyrusOne sind filhrend in Bezug auf die Betriebskapazitat.
Dagegen verfligten mehrere andere Akteure Uber starke Entwicklungspipelines, darun-
ter CloudHQ. Der Markt wird jedoch zunehmend durch Einschrankungen in Bezug auf
Grundstlicke, Strom und Regulierung verlangsamt. Das alles macht aus , Der Immobili-
enbrief‘-Sicht deutlich, in welch friher Phase sich der Markt befindet. Das
erschwert die Bonitatseinschatzung der Betreiber.

Wahrend die europaischen Kernmarkte weiterhin eine zentrale Rolle fiir die
digitale Infrastruktur der Region spielen, verlagert sich das Wachstum zunehmend in
aufstrebende und sich entwickelnde Standorte. Stadte wie Oslo, Helsinki, Lissabon und
Berlin gewinnen an Dynamik, unterstltzt durch verbesserte Infrastruktur, Regulierungs-
reformen und steigende Nachfrage nach Kl- und Cloud-Diensten. Auch der Nahe Osten
und Afrika verzeichnen ein rasantes Wachstum, wobei Johannesburg, Abu Dhabi und
Riad zu den am schnellsten wachsenden Markten zahlen. Lt. Laura Shepherd,
EMEA Data Centre Advisory bei Cushman & Wakefield, sind Nachhaltigkeit und Sicher-
heit pragende Merkmale. Die Betreiber missen sich mit komplexen Planungsbedingun-
gen, Grundstiicks- und Stromengpassen sowie immer strengeren Umweltstandards
auseinandersetzen. Trotz dieser Herausforderungen bleibe das Vertrauen der
Investoren stark.

DEUTSCHE SIND EU-SPARFUCHSE IM EINZELHANDEL

Anteil Einzelhandelsumsatz am Konsum sinkt immer weiter

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

Die Deutschen geben von allen 27 Mitgliedstaaten der Europaischen Union pro-
zentual am wenigsten Geld flr Shopping aus. Der Anteil am privaten Konsum, der
im Einzelhandel ausgegeben wird, betragt in Deutschland lediglich 25,1%. Ruckla-
gen, Dienstleistungen oder Freizeitausgaben sind darin nicht enthalten. EU-weit
sind es insbesondere durch osteuropéische Staaten mit hohem Einzelhandelsan-
teil am Konsum 32,6%. Aber auch hier setzt sich der Abwartstrend das dritte Jahr
in Folge fort. In Deutschland manifestiert sich der Trend bereits seit den 90er Jah-
ren, da der Einzelhandelsanteil mit wachsendem Wohlstand einer Volkswirtschaft
sinkt. Den Blick auf Europa zeigt die neue Studie von NIQ Geomarketing. (WR+)

Obwohl die Kaufkraft und der Einzelhandelsumsatz europaweit steigen, nimmt der An-
teil der Konsumausgaben, der in den Einzelhandel
flieRt, It. Studie von NIQ Geomarketing seit drei
Jahren kontinuierlich ab. Im Jahr 2024 entfielen nur
noch 32,6% des gesamten europaischen, privaten
Konsums auf den Einzelhandel. Da PLATOW/
,Der Immobilienbrief* auf diesen absehbaren
Langfristtrend fiir Deutschland bereits ab der Jahr-

Einzelhandelsanteil privater Konsum (EU-27)

—
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Deals

BERLIN: Winters & Hirsch
vermittelte im Auftrag der Eigen-
timerfamilie das friihere Stamm-
haus von SIZILIA Fruchtséfte
in Tegel an ein Berliner Family
Office. Das Gewerbeobjekt mit
rd. 2.950 gm Nutzflache wurde
1969—71 erbaut.

Der Kaufvertrag wurde im

Marz 2025 abgeschlossen.

POLEN: TAG Immobilien hat
von R4R Poland sp. z 0.0.
(Resi4Rent), einem Joint Ven-
ture von Pimco, Echo Invest-
ment und Griffin Capital Part-
ners, vorbehaltlich der Genehmi-
gung der polnischen Kartellbe-
horde ca. 5.300 Mietwohnungen
in den sechs grofRten Stadten
Polens fir rd. 565 Mio. Euro er-
worben. Nach Vollvermietung
der Neubauten erwartet TAG
eine Netto-Ist-Miete von ca.
41-43 Mio. Euro und errechnet
einen Beitrag zum bereinigten
EBITDA von ca. 32-34 Mio. Eu-
ro. Die kalkulierte Bruttoanfangs-
rendite auf die Netto-Ist-Miete
liegt bei ca. 7,5% bei einer er-
warteten Rendite auf das Mieter-
gebnis von ca. 6,8%: Der TAG-
Konzerns verflgt iber 870 Mio.
Euro liquide Mittel. Eine Bru-
ckenfinanzierung von bis zu

600 Mio. Euro der Bank of Ame-
rica und der Société Générale
stutzt die Liquiditat weiter.

FRANKFURT: Sonar Real
Estate hat mit einer Erstver-
mietung im ESG-Vorzeigepro-
jekt PRISMA, einem in Revitali-
sierung befindlichen Blirogebau-
de im Lyoner Quartier, 6.500 gm
Uber Savills und JLL an Adesso
vermietet. Insgesamt entstehen
rund 44.000 gm moderne Biro-
flache fur flexible Nutzungskon-
zepte und 3.000 gm o&ffentlich
zugangliches Atrium mit Gastro-
nomie, Coworking, Fitness und
Events.
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tausendwende in Analyse der volkswirtschaftlichen Einkommensentwicklung und des-
sen Verwendung hingewiesen hat, haben wir die Langfristentwicklung beim HDE bzw.

Anteil Einzelhandelsumsatz* an privaten Konsumausgaben 2002-2023 HDE
in Prozent ‘J’ Handelsverband
Deutschland
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* Einzelhandel ohne Kfz-Handel, Kraft- und ffe sowie Apotheken Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE-Berechnungen

Statistisches Bundesamt nachrecherchiert. Der zeigt deutlich die langfristige Entwick-
lung zumindest seit der Jahrtausendwende. Die hat aber sehr wahrscheinlich schon
friher begonnen, da mit zunehmendem Einkommen und Wohlstand und auch in Folge
der technischen Entwicklung der Anteil der nicht einzelhandelswirksamen Verwendung
z. B. fur Freizeit, Urlaub, Kommunikation; Kfz-Handel, Versicherung oder Sparen zu-
nimmt. Die letzten 4 Jahre, auf die NIQ Geomarketing in der Studie allerdings fiir Euro-
pa verweist, sind in Deutschland eher die Ruickentwicklung der Corona-
Verhaltensénderung auf das Niveau von 2019.

Mit Blick auf Europa ist zu beriicksichtigen, dass insbesondere Verbraucher in
osteuropaischen Landern einen deutlich gréReren Anteil ihrer Kaufkraft fur den Einzel-

- handel verwen-
Kaufkraft-Ranking EU-27 (Top 10)

NIQ Geomarketing s I = den Das holt
Ranking 2024 Kaufkraft 2024 pro - .
{Vorjahr) Land Einwohner Einwohner in € Kaufkraftindex EU-27 die Wohlstands-
1(1) Luxemburg 672.100 41.785 198.9 entwick|ung
2(2) Dénemark 5.961.249 31.162 1483 nach Unter
3 (4) Ostorroich 9.170.647 29.056 138,2
- . allen EU-
4 (5) Deutschiand 84,669,326 27.746 1321 L
5(7T) Niederiande 17.942.942 27.558 131.2 Mltg“edStaaten
6 (6) Belgien 11.763.650 27270 woe  liegt  Kroatien
7(3) inand 5.396 554 26 880 w279 mit einem Ein-
8(8) Finnland 5.603.851 24 872 1184 | zelhandelsanteil
9 (10) Frankroich 68.373.433 24.328 1158 von 48,0% an
10 (9) Schweden 10.551.707 2341 1114 .
der Spitze. Es
452.002.652

EU-27 gosamt 21.008 1000

folgen Bulgari-
en (46,3%) und
Ungarn (45,3%). Den letzten Platz belegt Deutschland, wo im NIQ-Zahlenwerk lediglich
knapp 25,1% - der HDE sieht hier eher 30% - der Konsumausgaben im Einzelhandel
ausgegeben werden.

Die Kaufkraft in Europa stieg auch 2024 weiter an. Die durchschnittliche pro-
Kopf-Kaufkraft in der EU lag bei 21.008 Euro (+3,0% gegeniber den revidierten Zah-
len von 2023). Deutschland liegt mit 27.746 im gehobenen Mittelfeld hinter dem Stadt-
staat Luxemburg, dem mit groRem Abstand Danemark und Osterreich folgen. Insge-
samt verfiigten die Einwohner der 27 Mitgliedstaaten ber rund 9,5 Billionen Euro fiir
Ausgaben wie Lebensmittel, Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistungen, Energiekosten,
private Altersvorsorge, Versicherungen, Urlaub und Mobilitat.

Nach einem deutlichen Anstieg von 5,5% im Jahr 2023 verlangsamte sich
das Wachstum des Einzelhandelsumsatzes in der EU auf 3,0% im Jahr 2024. Die
starksten Zuwachse wurden in Osteuropa verzeichnet, angefihrt von Rumanien
(+14,9%), gefolgt von Bulgarien (+9,9%), Kroatien (+9,3%) und Slowakei (+9,2%). Nach
starken Preissteigerungen in den Vorjahren zeigte die Inflation in der EU 2024 weitere
Anzeichen der Stabilisierung und lag im Durchschnitt bei 2,6%.
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- = = s neration X (44-59 Jahre) verfugt
Generation Z (18-27) » Millennials (28-43)
SparmaRnahmen von Konsumenten fonZ is iiber die hochste Kaufkraft und zeigt

Generation X (44-59) = Babyboomers (60+)
sich relativ offen gegeniiber neuen

Ich kaufe die Mar : . f Produkten — offener als die Baby-
gerade im Ange : : boomer (60+), aber weniger als die

. - Millennials (28—43 Jahre). Millenni-
D | [ | S T als bevorzugen Erlebnisse zu

Hause, wie Kochen und Unterhal-
'_ e e s s tung, was durch die Pandemie ver-
: starkt wurde. Generation Z (unter
28 Jahre) ist stark bequemlichkeits-
orientiert und kauft haufig
To-Go-Lebensmittel. Babyboomer
bleiben die vorsichtigsten Kon-
sumenten: Sie greifen bevorzugt zu
Eigenmarken, konzentrieren sich auf

Ich habe mein Einkaufsverhalten NIQ G Keti ™ Grundbedurfnisse und kaufen oft
- Q Geomarketing > Produkte im Angebot, um Geld
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In Europa lassen sich generationsspezifische
Unterschiede im Konsumverhalten beobachten. Die Ge-

#aktiverimmobilienmanager

Wir vereinen
Immobilie mit
Zukunft

Das heifit, immer zuerst wahrzunehmen, was unsere
Kunden und Partner brauchen. Wie der Markt sich
entwickelt, wie Trends zu bewerten sind. Assets auf

dieser Basis anzubinden und erfolgreich zu managen.
Unser Weg ist nachhaltig, wir wollen einen Mehrwert fur
Gesellschaft und Umwelt schaffen. Deshalb haben wir die
UNPRI-Initiative der Vereinten Nationen fur verantwortliches
Investieren unterzeichnet, Die Umsetzung ist spurbar:
Mehrere unserer Immobilienfonds flr private oder institu-
tionelle Anleger sind bereits nachhaltig ausgerichtet.

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

zu erreichen. Unser Weg geht in diese Zukunft.

Wir laden Sie ein, dabei zu sein!

www.realisag.de .) Real I.S.
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LEIPZIG: Deloitte hat rund
8.000 gm Buroflache fir rd. rund
500 Mitarbeiter im ,,Ostforum
Leipzig“ an der Prager Stralle
angemietet. Das Ostforum ist ein
Neubauprojekt der Adler Group
mit drei Gebaudekomplexen und
insgesamt etwa 15.300 gm Ge-
werbe sowie 49 Wohnungen. Die
Fertigstellung des Gesamtpro-
jekts ist fir Q4 2025 geplant.
JLL beriet bei Anmietung, Pro-
jektsteuerung und Innenausbau.
Deloitte verlagert zwei Leipziger
Standorte in das Quartier.

DUSSELDORF: Euref -Campus
Dusseldorf Beteiligungsgesell-
schaft vermietet im Neubaupro-
jekt nahe dem Flughafen rd.
1.900 gm an die GTU Mobility
GmbH und 830 gm an Mdlnly-
cke Health Care. JLL vermittelte
beide Anmietungen.

LIMBURG / FRANKFURT:
GPEP hat fiir ein institutionelles
Sondervermdgen der Universal-
Investment einen EDEKA-Markt
mit 3.200 gm in SchllUsselfeld in
Bayern erworben. GPEP wurde
von der Kanzlei McDermott Will
& Emery rechtlich und von
Gleeds Deutschland technisch
beraten.

HANNOVER: Getec Immobilien
hat das rd. 23.000 gm grofRe
Blroensemble der friiheren
Nord LB-Zentrale am Georgs-
platz 1 von einer Nord LB-
Tochtergesellschaft gekauft.
Teile der Immobilie werden wei-
ter von der Nord LB genutzt.

BERLIN: Montibus Asset Ma-
nagement vermietet 1.250 gm in
den Atelier Gardens am Tempel-
hofer Feld an das Theater Ko-
modie am Kurflrstendamm fir
Proben und Biros. Der Mietbe-
ginn war im August.
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BAUGENEHMIGUNGEN STEIGEN —
DOCH WO WIRD 2025 AKTIV GEBAUT?

Nach Jahren des Riickgangs zeigt sich im deutschen Wohnungsbau ein Boden-
bildung der Baugenehmigungen. Die Online-Datenbank GeoMap der Real Estate
Pilot AG weist jedoch darauf hin, dass es darauf ankomme, ob lberhaupt gebaut
wirde und wo gebaut werde. Das Statistische Bundesamt berichte fir das 1 HJ
2025 rund 110.000 Wohnungsgenehmigungen bzw. +2,9% im Vorjahresvergleich.
Besonders Einfamilienhauser legten deutlich zu. Mehrfamilienhduser stagnierten.
Entscheidend bleibe jedoch, wo tatsachlich gebaut werde.

Bei den fir den Mietmarkt entscheidenden Mehrfamilienhdusern wurden nahezu auf
Vorjahresniveau 57.300 Wohnungen (+0,1%) genehmigt. Das sind gerade einmal
31 Wohnungen mehr als im Vorjahresvergleich. Der Neubau liegt deutlich hinter den
Erwartungen und dem tatsachlichen Bedarf zurlick. Die Zahl der Baugenehmigungen

l'?gt welterhln .an Monatlich genehmigte Wohnungen
einem historisch

L .| Wohn- und Nichtwohngebaude, in Tausend
niedrig auf dem Ni-

veau des Jahres
2012 und deutlich
unter den Hochst-
stdnden der Jahre
2016 bis 2021.

(5 GeoMap

i 1! Statistisches Bundesamt (Destatis), 2025

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Lt. GeoMap-
Analyse wurden im
August 2025 bundesweit rund 10.900 aktive Bauvorhaben erfasst. Unangefochten an
der Spitze liegt Berlin mit insgesamt 2.583 Bauprojekten. Davon sind aktuell 631 Vorha-
ben aktiv, 217 sollen bis Ende 2025 abgeschlossen sein. Laut GeoMap dirften im lau-
fenden Jahr in der Hauptstadt etwa 20.000 neue Wohneinheiten fertiggestellt werden.
Dahinter folgt Miinchen mit 1.906 Projekten (438 aktiv, 189 Fertigstellungen bis 2025).
Hamburg belegt mit 1.565 Projekten (427 aktiv, 153 Bauende bis 2025) Rang drei.
Leipzig zeigt sich mit 1.196 Bauprojekten, davon 274 aktiv und 75 mit Fertigstellung bis
2025 jedoch zunehmend als dynamischer Standort und hat sogar Frankfurt Uberholt.
Frankfurt am Main kommt aktu-
ell auf 681 Projekte (159 aktiv,
72 Fertigstellungen bis 2025).
Die beiden Rheinmetropolen
bewegen sich auf &hnlichem
Niveau. KoIn zahlt 618 Projekte
(166 aktiv, 50 Bauende bis
2025), wahrend Dusseldorf mit
537 Projekten zwar etwas da-
runter liegt, dafir aber mit
187 aktiven Vorhaben einen vergleichsweise hohen Anteil laufender Baustellen vorwei-
sen kann. Stuttgart bildet mit 470 Projekten (121 aktiv, 45 Bauende bis 2025) das
Schlusslicht, zeigt aber dennoch eine stabile Bautatigkeit.

— Original — BV4 — Kalender/Saison

Bauaktivitat in den 8 deutschen Metropolen
Quelle: GeoMap, August 2025

» GeoMap

tr¢ RealEstatePilot

lllllllh

W Aktive Bauprojeke m Aktive Bauprojekte mit Bauende bis 2025

EUROPAS IMMOBILIENMARKTE KOMMEN ZURUCK
PGIM sieht Chancen flir Spezialsegmente, Biros bleiben trostlos

Trotz globaler Unsicherheit zeige sich Europas Immobiliensektor widerstandsfa-
hig, erwartet Greg Kane, Head of European Investment Research bei PGIM Real
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Estate. Besonders urbane Logistik, Rechenzentren und
Mikro-Wohnen béten neue Perspektiven. Aus PLA-
TOWI/,Der Immobilienbrief*-Sicht bedeutet das eine
klassische zyklische Herangehensweise der Konzentra-
tion auf Nischen in den jeweiligen End- bzw. Startpha-
sen eines Zyklus. Aus PLATOWSICHT beschreibt PGIM
weiter keinen erneuten breiten Aufschwung zu Invest-
mentwerten des letzten Zyklus, sondern Selektionsemp-
fehlungen, die nicht unbedingt auch auf Deutschland
zutreffen. (WR+)

Allerdings war Logistik im Zuge der Globalisierung und Digi-
talisierung des Handels aus der Nische herausgewachsen.
Das fiihrte allerdings zu Einbriichen im Gefolge gestorter
geopolitischer Handelsbeziehungen. Gleichzeitig wird eine
Ruckkehr zu klassischen Investmentiiberlegungen langer-
fristiger Investments in Segmenten mit struktureller Nachfra-
ge angedacht. Microliving-Empfehlungen fir London,
Berlin oder Madrid sind auch keine Raketenwissen-
schaft des Research. Bei Wohnen werde Flache zuneh-
mend gegen Lage und Qualitat getauscht. , Der Immobi-
lienbrief* erinnert sich an interessante Konzepte frihe-
rer Knappheitsphasen, die sich vor 30 Jahren kaum von
den heutigen unterschieden, z. B. an ein Konzept mit
einem einzigen Wohnraum und einer drehbaren, gevier-

BVT Unternehmensgruppe
Sachwerte. Seit 1976.

. Residential Real Estate:
Investitionen in Wohnimmobilien-

Projektentwicklungen im
US-Multi-Family Markt

Mehr erfahren:
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telten Saule mit Bad/Toilette, Kiiche, Schreibtisch und
Bett, deren Segmente bei Bedarf jeweils in den Wohn-
raum hineingedreht werden konnten. ,Der Immobilien-
brief* erinnert sich nur nicht, ob sich 4 Mieter die Dreh-
saule teilen mussten, bzw. sich in den Nutzungen ab-
sprechen mussten, oder ob eine Keksrollen-Architektur
mit runden Turmen an den Ecken angedacht war.

Fir Greg Kane eréffnet sich fir Immobilieninvesto-
ren in Europa jetzt eine neue Phase des Aufschwungs. Sie
werde anders als in der Phase sinkender Zinsen weniger
von reiner Bewertungserholung als vielmehr von strukturel-
lem Ertragswachstum getragen. Der europaische Markt
zeige sich robust. Preisriickgange hatten in vielen Teilmark-
ten fur attraktive Einstiegsmdglichkeiten gesorgt. Etwaige
weitere negative Erwartungen seien inzwischen eingepreist.
Die Gesamtrenditen hatten sich seit Ende 2024 durch sin-
kende Finanzierungskosten und gleichzeitig steigende
Mieteinnahmen spiirbar erholt. Fiir 2025 erwartet Kane wir
eine weitere Verbesserung.

Der neue Zyklus sei nicht mehr zinsgetrieben,
sondern Anleger wiirden vom strukturell begrenzten
Angebot insbesondere in gefragten urbanen Lagen pro-
fitieren. Gleichzeitig lasse die hohe Erschwinglichkeit in

V ting- Bﬂ.‘ttasan la den Verkaufsproepakt bzW.das Informationsdokument
— nach § 307 Abs. 1 und 2 KAGE sowie das Basisinformationsblatt, bevor Sie eine endgiiltige /Anlageentscheidung treffen.
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Deals

MANNHEIM: Diringer & Schei-
del vermietet rd. 1.000 gm im
Projekt New7 an Quinn Emanu-
el, die von der Mollstral3e ins
Stadtzentrum umziehen. Die
Anmietung wurde von JLL ver-
mittelt. Der Einzug ist fur
Q4/2026 vorgesehen.

BERLIN-FRIEDRICHSHAIN:
Aengevelt siedelt die Schweizer
Gruner Ag, ein fiihrendes Inge-
nieur- und Planungsunterneh-
men der Baubranche, im von
Jagdfeld Real Estate gemanag-
ten ,Plaza Frankfurter Allee“ an.
Das Unternehmen verlegt seinen
Sitz von Schoéneberg hierher.

BERLIN: GSG Berlin hat rund
1.600 gm Buroflache in Mitte

auf einem historischen Gewerbe-
areal an die Union Sozialer
Einrichtungen (USE) gGmbH
vermietet.

BERLIN: Die Deutsche Fach-
markt AG hat drei Objekte mit
rd. 9.800 gm vermietbarer Fla-
che in Templin, Brand-Erbisdorf
und Waltershausen an Lebens-
mittelhandelsfilialisten veraufert.
Die Kaufpreise summieren sich
auf 8,25 Mio. Euro.

ESSEN: Union Investment und
ECE vermieten im Limbecker
Platz rd. 3.000 gm an Lager 157.
Die Flache war vormals von Ga-
leria genutzt. Die Eroffnung ist
fur Anfang 2026 geplant.

OLDENBURG: Sonar Real
Estate hat i.A. eines pan-
europaischen Immobilien-
Investmentmanagers eine Blro-
immobilie an ein lokales Family
Office verkauft. Die Immobilie
umfasst rd. 4.000 gm und ist an
das Klinikum Oldenburg und
das Land Niedersachsen. Ver-
mietet. BNPPRE vermittelte.
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vielen Segmenten Raum fiir Mietsteigerungen. Das verleihe Vermietern wieder mehr
Preissetzungsmacht. Fiir die zentralen Nutzungsarten wie Blro, Einzelhandel, Lo-
gistik und Wohnen erwartet PGIM ein durchschnittliches Mietwachstum von rund
2,5% p.a.. Die groten Chancen lagen jedoch in der selektiven Allokation. In einem
fragmentierten Marktumfeld werde die Qualitat der Standorte und Konzepte zum ent-
scheidenden Faktor.

Dabei seien die strukturellen Treiber der Entwicklung eindeutig. Der Trend zu
einem produktivitdtsgetriebenen Wirtschaftswachstum starke langfristig die Mietdyna-
mik. Gleichzeitig veranderten sich die Bediirfnisse der Nutzer. Der zunehmende Digitali-
sierungsdruck lasse beispielsweise die Nachfrage nach Rechenzentren in die Hohe
schnellen. Parallel dazu entstiinden in der urbanen Logistik neue Nachfragefelder durch
den E-Commerce und wachsende Erwartungen an Liefergeschwindigkeiten.

Im Wohnsektor werde es allerdings eine neue Ausrichtung geben. In vie-
len europaischen Grof3stadten mache der anhaltende Wohnungsmangel insbesondere
fir jingere Haushalte das klassische Wohnmodell schwer leistbar. Daraus entstehe
eine steigende Nachfrage nach kompakteren, funktionalen Wohnkonzepten. Mikro-
Wohnen in zentralen Lagen trafe hier auf eine junge, mobile Zielgruppe (s.o. als Bei-
spiel). Die sei bereit, ihre Flachenwiinsche gegen Lage und Qualitat zu reduzieren. Be-
sonders attraktiv seien Investitionen in Metropolen wie London, Berlin oder Madrid, wo
hohe Immobilienpreise, starke Urbanisierung und eine wachsende junge Bevdlkerung
zusammentrafen. Fur Anleger ergebe sich daraus ein differenziertes Bild. Heutige
Investoren in européische Immobilien sollten weniger auf kurzfristige Marktbewe-
gungen setzen, sondern gezielt Segmente identifizieren, die von strukturellem
Ruckenwind profitieren. Dazu zahlen urbane Logistik, digitale Infrastruktur und
neue Wohnformen.

STANDARDISIERTE GASTRONOMIE IN SHOPPING-
CENTERN IST EIN SCHLECHTES REZEPT

Gekdirzt aus "Handelsimmobilien Report” von Dr. Ruth Vierbuchen

Die Standardisierung vieler Gastronomie-Konzepte sei kein gutes Fundament fur
Erlebniswelten, ist ein Ergebnis des Shopping Center Report 2025 des EHI Retail
Institutes und der Recherchen der Handelsspezialistin Dr. Ruth Vierbuchen, Chef-
redakteurin des Fachmagazins ,Handelsimmobilien Report“. Seit die Handelsim-
mobilienbranche mit dem wachsenden Druck durch den Online-Handel vor mehr
als zehn Jahren erkannt hat, dass sie neben dem Warenverkauf vor allem reale
Erlebnisse bieten muss, werden die Gastronomie-Konzepte in Einkaufszentren je
nach GroRRe und Standort immer ausgefeilter. Die Preisfixierung der Konzepte des
Einzelhandels bedeutete, mdglichst grof3e Mengen bei der Warenbeschaffung zu
bundeln, um die Einkaufspreise zu driicken. Die Produktion war entsprechend
gepragt von kostensenkenden Standardisierungen und Plattformstrategien. Stan-
dardisierung und Wirtschaftlichkeit sei als Philosophie immer noch tief im hiesi-
gen Einzelhandel verwurzelt, so Vierbuchen. (WR+)

Da der expansive Online-Handel ,Billigpreise“ aber oft besser kann als der stationare
Einzelhandel mit hohen Mieten wurde vor einer Dekade im stationdren Einzelhandel ein
umfassender Wandel angestof3en. Der Einkaufsbummel beim Besuch der Innenstadt
oder des Shopping-Centers stand zunehmend im Vordergrund. Das erhdhte die Bedeu-
tung der Gastronomie als Nachbar der Einzelhandler. Allerdings erwiesen sich auch hier
auch hier die anfanglich standardisierten und wirtschaftlich effizienten Konzepten nicht
als automatische Erfolgsbringer. In diese Kategorie ordnet Albert M. H. Roelen, GF der
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City Immobilien, aber die seit Jahren in Einkaufszentren
weit verbreiteten klassischen Foodcourts in zentraler Lage
ein, wie er im EHI Shopping Center Report 2025 darlegt.
Sie litten gerade an ihrer ,Flacheneffizienz“ durch dichte
Bestuhlung und effiziente Fast-Food-Angebote. Das stehe
im Kontrast zum Erlebnisfaktor fiir den Konsumenten. Stan-
dardisierung sei kein Fundament fur Erlebniswelten.
Eine Uber das gesamte Center verteilte, dezentrale Gastro-
nomie schaffe dagegen unterschiedliche Atmosphéren fir
verschiedene Zielgruppen und Bedurfnisse, beschreibt Roe-
len die Realisierung eines Konzeptes in Bocholt. Von ge-
mutlichen Lounge-Bereichen Uber helle, offene Café-Zonen
bis hin zu gedampften Ruhebereichen biete das Konzept fiir
jeden Geschmack den passenden Rahmen und vermeide
Massenauflaufe und einen hohen Larmpegel.

Dass der Foodcourt als Ort fiir die schnelle Verpfle-
gung zwischen zwei Einkaufs-Etappen langst ausgedient
hat, bestatigt auch Sascha Pillmann-Behr, Inhaber der
JUSA Expansionsberatung. Verteilte Gastronomieflachen
schaffen Prasenz Uber das gesamte Center und erlauben
grofere individuelle Flachen mit der Chance, sich als Marke
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zu prasentieren. Allerdings steige dabei der Steuerungs-
aufwand. Die Entscheidung flr eines der Modelle miisse
immer in Anhangigkeit von Lage, Centergrof3e und Zielgrup-
pe getroffen werden. Zu bedenken gibt Pillmann-Behr aber
auch, dass lokale oder individuelle Konzepte, die fir mehr
Flair, emotionale Bindung zur Stadt und Erlebnisqualitat
sorgen, fiir die Vermieter ein hdéheres Risiko darstellen kén-
nen als langjahrig erfolgreiche Konzepte. Die erfolgreichsten
Center setzt setzten nach seiner Erfahrung auf eine durch-
dachte Mischung mit rund 60% Individualisten und 40%
starken Marken aus der Systemgastronomie.

Wie vielféltig sich die Gastronomie in Deutschlands
Einkaufszentren in der vergangenen Dekade ausgebildet
habe, zeige der Blick auf die vielen, im neuesten Shopping
Center Report aufgeflihrten Fallbeispiele, so Vierbuchen.
Der Kaufpark Dresden Nickern setze beispielsweise auf
zwei Marktplatze im Erdgeschoss mit liebevoll gestalteten
Verkaufsstanden. Beim Roots in der Dodenhof Shopping
Welt in Posthausen bieten auf 1 875 gqm sechs Anbieter
sltidlandische Kiiche mit Pizza und Pasta bis hin zu Sushi,
Currys und Burger, ergénzt um eine Weinbar mit kalten Ge-
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HELSINKI: Deka Immobilien
hat das Gesundheitszentrum
Kalasatama Health Centre fiir rd.
100 Mio. Euro verauf3ert. Das
19.800 gm grof3e Objekt war Teil
des Westlnvest ImmoValue-
Fonds und ist langfristig an die
Stadt Helsinki vermietet. Kaufer
ist der Fonds VVT Property
Fund Il KY.

MUNCHEN: Die GIEAG Immo-
bilien AG hat ein Wohnportfolio
mit rd. 22.350 gm Mietflache in
den rheinland-pfalzischen Ge-
meinden Speicher und Binsfeld
an ein Familienunternehmen aus
dem Finanzbereich verkauft. Das
Portfolio umfasst 200 Wohnein-
heiten. GSK Stockmann beriet
rechtlich.

DESSAU-ROSSLAU: Around-
town vermietet rd. 1.900 gm
Flache im ,Furst-Leopold-
Carree” an die Dessauer Woh-
nungsbaugesellschaft mbH.

UNTERSCHLEISSHEIM: B&B

HOTELS mietet flr 20 Jahre rd.
3.400 gm leerstehende Burofla-
chen von Union Investment fur
93 Hotelzimmer. Die Investition

belauft auf rd. 9,6 Mio. Euro.

BERLIN: Art-Invest Real Estate
vermietet rd. 3.000 gm im Holz-
hybrid-Gebaude M40 an Stripe,
beraten von JLL. Zudem ziehen
das Restaurant EDEN ins M60
und die Eisdiele Agiori ins M40
ein. Die Fertigstellung der Ma-
cherei Berlin-Kreuzberg erfolgt
im Frahjahr 2025-

DUSSELDORF: SEGRO vermie-
tet 1.954 gm im SEGRO Park
Dusseldorf Flingern an Schvarz
Kaffee, Rameder Anhénger-
kupplungen und Autoteile,
Yunex Traffic und TongMyung
Eng. Europe (TME).
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tranken, kleinen Spezialititen und Kaffee. Um die wenig besuchte vierte Etage des
Frankfurter Einkaufszentrums My Zeil zu beleben, haben die Eigentimer des Centers
ECE und DWS hier 2019 mit dem maRgeschneiderten Gastronomie- und Unterhal-
tungskonzept Foodtopia einen frequenzstarken Anziehungspunkt geschaffen. Das Uni-
versum aus Bars, Restaurants, Entertainment-Angeboten inklusive einer Astor-Film-
Lounge mit Angeboten fiir den ganzen Tag und einer auBergewdhnlichen Atmosphéare
bietet laut Report nicht nur fir das Center, sondern fir die gesamte Frankfurter Innen-
stadt ein Alleinstellungsmerkmal. Das mit viel Freizeitangeboten komplett neu positio-
nierte Loop5 auf der griinen Wiese in Weiterstadt setzt auch mit seinem zentral etablier-
ten Foodcourt mit 14 Anbietern Zeichen setzen.

HANDEL IST WANDEL
Zweitmarktchancen durch Revitalisierungen von Shopping Centern

Uli Richter, freier Journalist

Ist es wirklich schon funf Jahre her, dass die Corona-Pandemie im stationédren
Einzelhandel scheinbar uniiberbriickbare Verwilstungen anrichtete? Dass geunkt
wurde, dass nun der Siegeszug des Online-Handels nicht mehr aufzuhalten sei?
Tatsachlich hatte der Non-Food-Einzelhandel, allen voran die Segmente Oberbe-
kleidung und Schuhe, unter den pandemiebedingten Einschrankungen hart zu
leiden. Auch die vom Boom der Jahre zwischen 2005 und 2016 verwdhnten Shop-
ping-Center mussten Federn lassen. Das fuhrte zu deutlicher Kaufzuriickhaltung
bei den Investoren, die 2023 ihren Tiefpunkt erreichte.

Was tun also mit den grofR3flachigen Immobilien, h&ufig in guter Innenstadtlage?
Hier beweist sich wieder einmal, wie wichtig kompetentes Asset Management fir den
erfolgreichen Verlauf eines Immobilien-Investments ist. Denn mittlerweile zeigt eine
ganze Reihe gelungener Revitalisierungen, dass Shopping-Center nicht zwingend zum
alten Eisen gehdren - ganz im Gegenteil: Im Projekt Monheim-Mitte beispielsweise wur-
den zwei benachbarte Center zu einem gréReren mit nunmehr tber 16.500 gm Mietfla-
che zusammengelegt und modernisiert, der Kaufpark Dresden entstand auf dem Gelan-
de des ,Kaufpark Nickern* aus dem Jahr 1996.

Wenn sich Einkaufs- und Fachmarktzentren nach Neupositionierung harmo-
nisch in verantwortungsbewusste Stadt- bzw. Quartiersentwicklungen einfiigen, kénnen
ihre bisweilen verlorengegangenen Potentiale aufs Neue gehoben werden. Denn nur
wer mit Modernisierung und Revitalisierung hautnah an den sich kontinuierlich wandeln-
den Kundenwiinschen bleibt, surft erfolgreich die Wellen des Marktes, anstatt von ihnen
Uberrollt zu werden. Ein erfahrenes Center-Management ist deshalb unabdingbar
fir nachhaltigen Erfolg. Der Markt macht es vor: Henri Eisenkopf, Director Transac-
tions Shopping Places bei Union Investment, sieht drei Jahre nach dem Tiefpunkt die
Mehrzahl der Einzelhandelsmarkte gestarkt aus der Krise hervorgehen, woraus auch
,ein verbessertes Sentiment bei institutionellen Investoren® resultiere.

Ein weiteres, aktuelles Beispiel ist ein Dreifach-Vermietungserfolg durch den
erfahrenen Centermanager ECE Marketplaces: Decathlon, Peek & Cloppenburg
Dusseldorf und Smyths Toys kommen als neue Grolmieter in das Franken-Center
Nurnberg. Das seit Jahrzehnten etablierte Einkaufszentrum ist Bestandteil des Ge-
schlossenen Immobilienfonds "DG Anlage Einkaufs-Center-Fonds" und damit auch Teil
des bereits bestehenden Immobilienportfolios des aktuellen Zweitmarktfonds
»BVT Zweitmarkt Immobilien V*. Mit der Vermietung der insgesamt rund 12.000 m?
groRen, ehemaligen Warenhausflache stellt ECE einmal mehr seine Kompetenz als
erfolgs- und zukunftsorientierter Center-Manager unter Beweis. Mit seinem Angebot auf
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rund 40.000 gm Verkaufsflache, tber 100 Shops und rund
1.400 Parkplatzen zahlt das Franken-Center zu den gréten
Shopping-Centern Nordbayerns.

,Die zligige und erfolgreiche Nachvermietung des
ehemaligen Warenhauses im Franken-Center Nirnberg mit
attraktiven Konzepten zeigt, dass die attraktiven Handelsfla-
chen in Shopping-Centern weiterhin am Markt gefragt sind,
und sind ein gutes Beispiel daftir, wie wir die Center durch
angepasste Nutzungskonzepte und eine Kkontinuierliche
Transformation flexibel und erfolgreich fir die Zukunft
aufstellen, so Joanna Fisher, CEO der ECE. Die Er6ffnun-
gen der neuen Mieter sollen schrittweise nach erfolgter
Umstrukturierung im Frihjahr und Herbst 2026 erfolgen.
Auch an anderen Standorten hat ECE zuvor als Warenhaus
genutzte Gebaude oder Gebaudeteile in Shopping-Centern
bereits neu vermietet oder umgenutzt und so erfolgreich
transformiert.

Das sind gute Nachrichten fir Anteilseigner lang-
laufender Immobilienfonds aus diesem Sektor. Insbesonde-
re Zweitmarkt-Fonds, die das vermeintliche Wagnis ein-
gegangen waren, wahrend der mageren Jahre zu héufig
extrem ginstigen Einstiegskursen zu investieren, kén-
nen ihren Anlegern fir die nachsten Jahre attraktive Rendi-
ten in Aussicht stellen. Jan Schwarze, Team Leader Rese-
arch bei CBRE, beobachtet bei Objekten in A-Lagen wieder
Renditeerwartungen um 6% p. a. Insbesondere Anbieter
von Value-Add-Produkten und Family Offices sondieren
mittlerweile wieder verstarkt den Markt fiir Shopping Center,
hat Lena Knopf, Projektleiterin Forschungsbereich Immobi-
lien + Expansion beim Handelsforschungsinstitut EHI Retail
Institute, beobachtet. Wer die Krisenjahre mit kiihlem Kopf
fur intelligentes Management genutzt hat, kann der Zukunft
optimistisch ins Auge blicken.
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NUR 1,4% DER FLACHE DEUTSCHLANDS
IST MIT WOHNUNGEN UBERBAUT

Caroline Rohmert, , Der Immobilienbrief*

Aengevelt hat errechnet, dass lediglich 1,4% der Ge-
samtflache Deutschlands mit Wohnungen Uberbaut ist.
Das sei nur ein Zehntel der gesamten Siedlungs- und
Verkehrsflachen von 14,6%. Das Begrenzungspotential
liege eher woanders. Vor dem Hintergrund der oft medi-
alen Versiegelungspanik weist DIP-Partner Aengevelt
Immobilien angesichts der jlingsten Veroffentlichung
des Statistischen Bundesamts darauf hin, dass die von
der Bundesregierung und auch zahlreichen kommunal-
politischen Akteuren angestrebte Begrenzung der Aus-
weisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen und somit
auch von Bauland nicht entscheidend zum Umwelt- und
Klimaschutz beitrage, sondern lediglich den vielerorts
herrschenden Wohnungsmangel verschéarfe. (CR+)

Die in diesem Jahr von der Bundesregierung beschlossene
weiterentwickelte Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie strebt
bis 2050 eine Flachenkreislaufwirtschaft an und will die
Siedlungs- und Verkehrsflache (,Flachenneuinan-
spruchnahme®) bis zum Jahr 2030 auf unter 30 Hektar pro
Tag begrenzen. Aktuell betrage der der Flachenverbrauch
51 Hektar pro Tag, so GF Wulff Aengevelt. Um 2000 hatte
er noch bei 128 Hektar gelegen. 85,4% der Gesamtflache
der Deutschlands sei Vegetations- und Wasserflache. Diese
Zahlen seien vom Statistischen Bundesamt vor kurzem
verdffentlicht wurden.
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Die Gesamtkategorie Kategorie ,Siedlungs- und Verkehrsflachen“ umfasse
unter anderem auch 6kologisch wertvolle Sport-, Freizeit- und Erholungsflachen sowie
ebenso relevante Gewerbe-, Industrie-, Bergbau- und Verkehrsflachen, die nicht dem
Wohnungsbau zugerechnet werden kénnen. Der Anteil der Wohnbauflachen an der
Gesamtflache der Bundesrepublik Deutschland betragt nur 4,0%. Und auch dieser
Flachenanteil ist keineswegs vollstandig versiegelt, sondern beinhaltet auch
Grun- und Gartenflachen. Legt man bundesweit eine mittlere Grundflachenzahl
von 0,35 zugrunde, reduziert sich der tatséchlich mit Wohngeb&uden uberbaute
Flachenanteil auf 1,4% der Gesamtflache.

Aengevelt verweist zudem darauf, dass Uberbauung nicht automatisch mit
Versiegelung gleichzusetzen sei. Bei vielen jlingeren Bauvorhaben seien beispielsweise
Dach- und Fassadenflachen begriint und Niederschlagswasser werde durch Versicke-
rungs-, Speicher- und Rickhalte-systeme reguliert. Aengevelt empfiehlt demzufolge
bedarfsgerechtes Wohnbauland gezielt und wo méglich besonders groRziigig auszuwei-
sen, damit endlich noch mehr park-ahnliche Siedlungen geschaffen werden kénnen und
die mit Baumen, Griin- und Wasserflachen eine hohe Klimaresilienz gegen urbane Hitz-
einseln und Starkregenereignisse aufweisen.

ANGEBOTSMIETEN SIND KEIN SPIEGEL DES
MIETWOHNUNGSMARKTES

Petra Rohmert, Research Medien AG

Der IVD Nord sieht Angebotsmieten, die in vielen Statistiken als Daten fir die Mie-
tentwicklung verwendet werden, nicht als Spiegel des Mietwohnungsmarktes. Sie
zeichneten kein realistisches Bild der tatsachlichen Situation. Der IVD pladiert fiir
mehr Transparenz. ,Der Immobilienbrief* hatte schon vor einer Reihe auf Jahren
auf die Diskrepanz von Angebotsmieten und Bestandsmietentwicklung, die in
Deutschland immer moderat verlief, hingewiesen. Vor den Corona-Verwerfungen
hatte ,Der Immobilienbrief* auf Belastungsgrenzen hingewiesen, da um die Deka-
denwende Bestandswohnungen gegeniiber Angebotsmieten aufholten. Allerdings
scheinen derzeit in der Neuvermietung Belastungsgrenzen noch nicht erreicht.
Allerdings ist sinkende Umzugsbereitschaft sicherlich mit demographischen Ef-
fekten feststellbar, da die Diskrepanz der Mieten bei einem Umzug in eine groRRere
Wohnung oft nicht finanzierbar ist.

Nach Angaben des IVD Nord fehlt ein transparenter Zugang zu Daten Uber tatsachlich
abgeschlossene Mietvertrage — insbesondere im Neugeschaft. In zahlreichen Berichten
werde Uber die Mietpreisentwicklung oft ein verzerrtes Bild gezeichnet. Als zentrale Da-
tengrundlage dienten oft ausschliellich Angebotsmieten aus Immobilienportalen. Diese
Zahlen vermittelten insbesondere in GroRstadten mit angespannter Mietwohnungs-
marktsituation jedoch kein realistisches Bild des tatsachlichen Mietwohnungsmarkts.
Carl-Christian Franzen, stellv. Vorsitzender des IVD Nord in Hamburg weist darauf
hin, dass Angebotsmieten aus Immobilienportalen lediglich den kleinen Teil des Marktes
spiegelten, der Uiberhaupt 6ffentlich beworben werde.

In Ballungsrdumen und gefragten Wohnlagen wirden viele Wohnungen aber
durch personliche Netzwerke, firmeneigene Homepages, interne Wartelisten, Nachmie-
terregelungen, soziale Medien oder die Internetangebote der Immobilienverwaltungen
und Maklerunternehmen vermittelt. Die verbleibenden Mietangebote seien damit haufig
nicht reprasentativ fir das generelle Mietniveau. Die Mehrzahl der Mietverhaltnisse ent-
stehe aulerhalb der groRen Immobilienportale. ,Diese Mietvertrage erschienen in kei-
ner Angebotsstatistik, obwohl sie den Markt maf3geblich pragten. ,Ohne diesen Einblick
basieren viele politische Debatten und mediale Darstellungen auf einer schmalen und
oft verzerrten Informationslage®, so Franzen.
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Dusseldorf

LOGISTIKFLACHEN IM RUHRGEBIET —
MIETMARKT LEICHT WACHSEND, KEINE EIGENUTZER

In Q1 2025 belebte sich der Mietmarkt, die Umséatze blieben aber weit von den
Bestjahren 2021-2022 entfernt. Wenige Grof3abschliisse bestimmten den Flachen-
umsatz.

Die Ausblicke auf das zweite Halbjahr 2025 der Analysten von BNPPRE und Rea-
logis kennzeichnen die Situation: Bastian Hafner, Head of Logistics & Industrial
Advisory der BNP Paribas Real Estate GmbH, verweist auf die Rolle der Logistik-
markte als Frihindikator fur konjunkturelle Entwicklungen und leitet aus der ten-
denziellen Aufhellung - trotz der allseits bekannten Unwéagbarkeiten und Belastun-
gen - ein weiteres Ansteigen der Flachenumsatze fir Transport und Logistik im
Ruhrgebiet ab — mit der Einschrankung, dass sich die Zollsituation bereits in der
Realwirtschaft auswirke. ,Angebotsseitig werden dieses Jahr voraussichtlich eini-
ge spekulative Neubauobijekte fertiggestellt und es durften noch zusétzliche Unter-
mietflaichen auf den Markt kommen, wodurch das Flachenangebot leicht anziehen
sollte. Mit gro3er Wahrscheinlichkeit wird der Flachenumsatz am Ende des Jahres
2025 uber Vorjahresniveau (358.000 gm) notieren, ob die 500.000-gm-Marke
dann auch wieder in Sichtweite sein wird, bleibt abzuwarten.”

B Flichenumsatz von Industrie- und Logistikimmobilien
im Ruhrgebiet
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Copyright: Realogis *Veranderung zum Verjahreshalbjahr H1

Bilent Alemdag, Geschéftsfuhrer der Realogis Immobilien Disseldorf
GmbH, wird konkreter: ,Mit knapp 184.000 gm ist die gegenwaértige Vermietungs-
leistung sehr schwach — in guten Zeiten liegen wir zwischen 400.000 bis 500.000
gm. Davon sind wir 2025 weit entfernt. Zudem mehren sich die Leerstédnde. Sogar
im Duisburger Raum in Terminalndhe wird es schwieriger, Flachen abzuvermieten.
Das war zuletzt 2009/2010 aufgrund der Finanzmarktkrise der Fall. Schwierigkei-
ten bei der Nachvermietung bereiten auch die innerhalb der letzten zehn Jahre
gestiegenen Mieten. Wer zuletzt fiir 5 Euro pro gm abgeschlossen hat, tut sich
schwer, jetzt fiir dasselbe Objekt 7,50 Euro pro Quadratmeter zu bezahlen.” —
obgleich die Mietniveaus im Durchschnitt mit 6,50 Euro/gm wie in der Spitze mit
7,75 Euro/gm seit dem Vorjahr ziemlich unveréndert geblieben seien. BNPPRE
sieht dagegen ein leichtes Anziehen auf 7,90 Euro in der Spitze.

Die Summe der Flachenumsétze beziffern beide Unternehmen unter-
schiedlich: Realogis kommt auf die genannten 184.000 gm, BNPPRE auf 201.000
gm und sieht das Ruhrgebiet damit an vierter Stelle hinter Frankfurt (251.00 gm,
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+29% zum Vorjahr), Hamburg (220.000 gm +68%) und Berlin (210.000 gm,
+39%), noch vor Dusseldorf (166.000 gm +80%). Minchen kam trotz +15% auf
lediglich 60.000 gm und war mit um die 10 Euro/gm immer noch am teuersten.
Bei den GrofRdeals dominierten im Ruhrgebiet die chinesischen Unternehmen
Shaoke Logistics (22.800 gm Bestandsflache in Bonen) und JD Logistics
(34.000 gm Bestandsflache plus 20.000 gm Neubauflache auf Brownfield, beides
in Oberhausen). Weitere 15.000 gm Neubauflache mietete Bayer in Bergkamen.
Realogis summiert die Anmietungen in Neubauflachen auf 21% der Gesamtflache
gegentber 86.800 gm Anmietung in Bestandsobjekten. Die Nutzung von Brown-
fields sei dagegen gegentuber dem Vorjahreszeitraum um 58 % auf nur 23.700 gm
zuriick gegangen, darunter die 20.000 gm flr JD. Eigennutzer fehlten im Betrach-
tungszeitraum ganz ebenso wie Anmietungen in Gewerbeparks.

Bei der Wertung nach Branchen steht It. Realogis, wie nicht anders zu
erwarten, der Sektor Logistik / Spedition mit weitem Abstand an der Spitze (75%
Anteil). Weitere 13% entfallen auf den Handel, obgleich der diesbeziigliche Fla-
chenumsatz sich von 63.900 gm auf 23.900 gm mehr als halbiert hat. Dabei be-
merkenswert, dass der E-Commerce, der im Vorjahreszeitraum noch die gesam-
ten 63.900 gm verantwortete, jetzt nur noch 9.200 gm beitrug. BNPPRE registrier-
te sogar bisher keinen einzigen Deal im Sektor Handel. Die Sparte Industrie / Pro-
duktion lag mit 15.100 gm etwa auf Vorjahresniveau. =

PROJEKT DES MONATS: SANIERUNG NACH PLAN
IN KIRCHDERNE

24 Gebéaude, 156 Wohnungen - knapp 19 Millionen Euro investierte VIVAWEST
in die Modernisierung und Umfeldverbesserung im Dortmunder Stadttelil
Kirchderne

Vor knapp fiinf Jahren begannen die Arbeiten in den Bereichen GruwellstraBe
und UbinckstraRe, dann in einem zweiten Bauabschnitt auch an den Straen Im
Karrenberg, Speckacker und Waneckerweg. Ziel war in erster Linie die energeti-
sche Modernisierung der zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilienhauser, zu-
gleich aber auch Verbesserungen im Wohnkomfort und im Umfeld. Entsprechend
umfasste der Mal3nahmenkatalog die Erneuerung alter Heizungsanlagen, Warme-
dammung fir Fassaden, Keller- und Obergeschossdecken, neue Fenster und wo
erforderlich neue Haustiiren sowie Dacheindeckung mit ClimaLife Betondachstei-
nen, deren Oberflachen Schadstoffe aus der Luft absorbieren. Aul3erdem wurden
grofRere Balkone angebracht, wo es schon welche gab und neue, wo sie noch
fehlten. Last but not least wurden die AuRenanlagen mit klimaangepasster Be-
pflanzung verbessert, denn nicht nur Energieeinsparung stand im Vordergrund,
sondern auch Wohnkomfort und ein ansprechendes Erscheinungsbild der Wohn-
strallen. Aus dem Grunde wurden die neuen Luft-Wasser-Warmepumpen, dort
wo Flachdacher es mdéglich machten, auf die Dacher montiert zusatzlich zu PV-
Anlagen - dies ein bemerkenswertes Pilotprojekt, denn die unférmigen Ventilato-
renkésten muissen nicht die Garten verunzieren, sondern verschwinden aus dem
Blickfeld. Zudem reduziere sich dadurch der Lange der Versorgungsleitungen, ein
nicht unwesentlicher Spareffekt.

Den unternehmerischen Rahmen dieser MalRnahmen gibt die 2021 be-
schlossene Nachhaltigkeitsstrategie der VIVAWEST vor, die die klimaneutrale
Bewirtschaftung der Bestdnde bis 2045 anstrebt. Zugrunde liege ,das Konzept
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einer langfristigen Bewirtschaftung, bei der die kontinuierliche Instandhaltung des
Wohnungsbestandes sowie wertsteigernde Investitionen in  Form von
(energetischen) Modernisierungen, qualitativ hochwertigen NeubaumafRnahmen
sowie zielgerichteten Desinvestitionen hohe Prioritédt haben.* GemaR dem Nach-
haltigkeitsbericht 2024 umfasste der Wohnungsbestand zum Stichtag 118.549
Wohneinheiten. Die technischen Ausgaben fir deren Instandhaltung und Moderni-
sierung lagen bei 48,13 Euro/gm. Die Gesamtinvestitionen blieben mit 410,4 Mio.
Euro unterhalb der Investitionsziele bedingt durch reduzierte Neubautatigkeit und
weniger Zukaufe. Von den Gesamtinvestitionen seien 195 Mio. Euro auf die Mo-
dernisierungsinvestitionen entfallen, 22 Mio. mehr als im Vorjahr. Hiermit seien
Gebaude mit 1.725 Wohneinheiten energetisch modernisiert und 536 Wohnungen
auf einen ,zeitgemafRen Wohnstandard“ gebracht worden. Damit sei der Anteil
energetisch voll- und teilmodernisierter Wohnungen am Gesamtbestand zum
Stichtag 31. Dezember 2024 um 1 % auf 64,9 % angewachsen. Neben baulichen
MaRnahmen werde der Dekarbonisierungspfad durch Austausch alter OI- oder
Gas- Heizungen gegen Warmepumpen unterstitzt wie in Kirchderne geschehen.
Zur Steuerung der Umweltaktivitaten greift VIVAWEST auf ein nach der euro-
paischen Norm EMAS Il zertifiziertes Umweltmanagementsystem zuriick. In
die Betrachtung einbezogen werde u.a. auch das Wohnumfeld durch die
Erprobung von klimaresistenten Staudenpflanzungen fiir verschiedene Standorte
im Rahmen der Entwicklung eines nachhaltigen Pflanzkonzeptes mit Aufnahme in
den Modulkatalog.

In Dortmund bewirtschaftet VIVAWEST insgesamt mehr als 9.600
Wohneinheiten, darunter gut 450 im Stadtteil Kirchderne. Die jetzt abgeschlosse-
nen Maflnahmen betrafen davon 156 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in
Schlichtbauweise mit Sattel- oder Flachdéachern aus Bauzeiten zwischen 1954 und
1967. Damals galt es, Wohnraum fiir die rasch wachsende Bevdlkerung im Dort-
munder Industriegebiet zu schaffen. Siedlungen in den Stadtteilen Kirchderne und
Derne, gelegen zwischen der damaligen Westfalenhiitte und der Zeche Minister
Stein, gehdrten zu den Wohnungsbestdnden der Treuhandstelle Bergmanns-
wohnstatten THS, die 2012 mit Evonik Immobilien zur VIVAWEST fusionierte.
Die jetzt modernisierten Bestande wurden im Rahmen einer Strategiepriifung ent-

{Eréigébé:"\_/_ivawest il
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sprechend der Energieeffizienzklasse der Gebaude und dem Alter der Heizanla-
gen ausgewabhlt. Alle werden als frei finanzierte Wohnungen gefihrt, Leerstande
gibt es keine und die Arbeiten wurden in voll vermietetem Zustand vorgenommen.
Die Qualitat des Ubrigen Bestandes im Quartier ist nach Aussage des Unterneh-
mens tatséchlich so gut, dass auf absehbare Zeit keine weiteren energetischen
Modernisierungen nétig und geplant seien. Nicht auszuschlieBen sei allerdings,
dass spater eine nochmalige Uberpriifung im Hinblick auf die angestrebte klima-
neutrale Bewirtschaftung 2045 weiteren Bedarf ergeben werde, aber ,definitiv
nicht in den kommenden Jahren®. =

BIENNALE FUR ARCHITEKTUR 2025 IN VENEDIG

Ein Kommentar Von Gudrun Escher

Wer immer noch glaubt, nachhaltiges und klimagerechtes Bauen sei was fir reali-
tatsferne Traumer, der mdge noch in diesem Herbst nach Venedig fahren oder
wenigstens den Katalog der diesjahrigen Biennale fur Architektur studieren — die
Menge alternativer Materialien und Verfahren, die Fulle bereits realisierter alterna-
tiver Bauweisen und Konzepte spricht eine tberdeutliche Sprache. Nur muss man
sie verstehen. Verstehen, dass der Denkansatz nicht mehr stimmt, dass die sicht-
und splrbaren Probleme mit Wasser, Luft und Boden nicht mehr durch technolo-
gische Eingriffe l6sbar sind. Carlo Ratti, Kurator der Biennale fur Architektur
2025, italienischer Architekt und Ingenieur, Lehrstuhlinhaber fiir Urbanistik am
MIT in Chicago und Inhaber mehrerer Patente, ist jedenfalls kein Traumer. Sein
Motto fiir die Ausstellung im Arsenale Intelligens. Natural. Artificial. Collective
betont ausdriicklich, dass ohne Einsicht in die Hintergriinde auch das schonste
kollektive Zusammenwirken von Natur und Technik nicht gelingen kann - ein ahn-
liches Motto Ubrigens, wie es sich bereits in den 1990er Jahren die ,Internationale
Bauausstellung Emscherpark im Ruhrgebiet auf die Fahnen geschrieben hatte
und das auf das Motto des Bauhauses in Dessau von 1924 zuriickgeht.

Wir heute mussen Vieles nicht mehr erfinden, sondern nur rausfinden, was
bereits vorhanden und gewusst ist. Daftir hat die Architekturhochschule von Ve-
nedig ein Projekt gestartet, um alles Wissen in den zahlreichen Bibliotheken der
Stadt auf einer gemeinsamen Plattform verfugbar zu machen. Denn Venedig steht
das Wasser sprichwortlich bis zum Hals. Welche MafRnahmen sich in der Vergan-
genheit bewéahrt haben oder neuerdings angelaufen sind, ist Thema im eigenen
Pavillon. Schon heute zeigt eine Karte an jeder Haltestelle der Wasserbusse in
der Stadt die wenigen Wege auf, die bei Hochwasser begehbar gehalten werden.

Ein neuartiges Terrain betritt in den
Landerpavillons auf der Biennale das Che-
mielabor, das Kanada eingerichtet hat: Dort
lassen Mikroben mit Hilfe kalziumhaltigem
Wasser eine neue Art Stalagmiten in interes-
santen Gitterstrukturen heranwachsen, ein
extrem stabiles Material, das jede Menge
CO2 speichert (Foto re.). Noch befindet es
sich im Laborstadium, betreut von kanadi-
schen Universitdten zusammen mit der ETH
Zirich. Ubrigens wird an anderer Stelle der
Ausstellung ein Material fir Energiespeicher
jeglicher GréRenordnung in einer speziellen Struktur aus Graphit und Beton vor-
gefuhrt, ohne Lithium, ohne toxische Gase, ohne Brandgefahr. »
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Nicht vordergriindig Klimaschutz und Nachhaltigkeit
sprach der Pavillon von Osterreich an, aber letztlich hat je-
des Bauen mit Umweltschutz zu tun, zumal das neu Bauen.
Mit dem Fokus auf den eklatanten Mangel an bezahlbarem
Wohnen, ja, auch in Wien trotz des dortigen vielgeriihmten
Systems des Sozialen Wohnens, bei dem die Sozialbindung
nicht nach 20 oder 30 Jahren auslauft wie bei uns. Thema
war dagegen der Leerstand anderer Immobilien, die oft jahre-
lang unnutz herum-
stehen und besser
genutzt werden konn-
ten — so wie in Rom!
(Foto li.) Was dort die
.Bewegung fiir Wohn-
rechte* betreibt, und
als Initiative von un-
ten mit beachtlichem
politischen  Gewicht
erreicht hat, wird in
einem eigenen Aus-
: stellungsraum ausge-
breitet rings um eine Kartei mit Holztafeln zu den zahlreichen
ungenutzten Arealen und Geb&duden in der Stadt. Teils wird
dort bereits (mehr oder weniger legal) gewohnt oder sie war-
ten auf Wiederbelegung, von der spektakular Uberdachten,
aber nutzlosen Sportarena Uber Lagergebdude, eine nie ge-
fullte Baugrube, die zum Freizeitsee wurde, bis zu Buroge-
bauden zum Drinwohnen. Nicht reden, machen, den Baube-
stand weiter nutzen statt neu zu Bauen. ,The Roman move-
ments for housing rights are unparalleled in Europe in terms
of size, continuity and resilience” heif3t es auf einem Plakat.

Ein ganz anderes Thema, das aber ebenfalls auf das
LS in ,ESG" abzielt, schlagt der Pavillon der USA an. Dass
dabei ein tatsachlich architektonisches Motiv angesprochen
wird und nicht ein allgemein gesellschaftliches, ist fast die
Ausnahme auf dieser Biennale, und doch birgt ,the porch“
weitreichende soziale Implikationen (Foto re.). Was mit
LVorhalle® nur unzu- RS !
reichend Ubersetzbar
ist, bedeutet einen
Raum dazwischen,
zwischen  offentlich
und privat. Wer dort
unter der Veranda
sitzt stellt sich dar —
wie drei Prasidenten,
die von ihrer Porch
aus Wahlkampf ge-
fuhrt hatten, wie Fo-
tos belegen — kann
sich aber auch verbergen statt hinter Mauern hinter Teppi-
chen, die zudem Frischluft facheln wie im traditionellen Haus

der Suidstaaten. Indigene haben dafiir eine eigene Textilkul-
tur entwickelt. Diese oszillierende Stufe zwischen drinnen
und drauf3en ist in den allermeisten Neubauquartieren zu-
gunsten der maximalen Ausnutzung von Baufeldern weg
gefallen. Stattdessen stof3t man auf harte Kanten, strikte
Trennung, kaum Raum fur informelle Begegnungen. Selbst
zu den vorsorglich neuerdings in Quartiersplanen vorgese-
henen FreirAumen mit Sitzgelegenheit muss man extra hin-
gehen — und sitzt dann da wie bestellt und nicht abgeholt,
die Platze verdden oft sehr bald. Der alte US-Pavillon mit
antikischem Saulenvorbau hat jedenfalls fur die Biennale
ein schickes Vordach aus Holzlamellen bekommen, zwi-
schen denen die Sonne noch durch scheinen kann, das
aber ausreichend Schatten flr die Sitze darunter bietet.

Ein anderer US-amerikanischer Beitrag in der allge-
meinen Ausstellung ist wohl eher satirisch gemeint: als ulti-
mativer Klimaschutz ein Uberzug fiir Hauser aus dem Stoff,
aus dem die NASA Raumanziige schneidert, samt einge-
nahten Erkern, Fensterklappen und Au3entaschen.

Fotos: G. Escher
WEITERE NACHRICHTEN

Bochum: Vonovia hat in Hj.1 2025 den bereinigten Vorsteuerge-
winn um 10,9% auf 984,3 Mio. Euro verbessert. Die Jahresprogno-
se wurde entsprechend auf 1,85 bis 1,95 Mrd. Euro angehoben.
Der bewirtschaftete Wohnungsbestand verringerte sich um 1% auf
608.133 WE zu einer Durchschnittsmiete von 8,22 Euro/gm und
2,1% Leerstand. Die Aufwendungen fir Modernisierungen stiegen
um 51,4% auf 368,3 Mio. Euro, fir Neubau um 33,9% auf 131,6
Mio. Euro. Das Segment "Recurring Sales" stieg um 74,3% auf
38,7 Mio. Euro. Kunftig sollen mehr sanierungsbedirftige Bestande
gekauft und fur den Wiederverkauf aufgewertet werden. Zum Stich-
tag wurde das Portfolio um 1,3% aufgewertet.

Dusseldorf: LEG Immobilien hat in Hj.1 2025 den AFFO um
15,4% auf 126,6 Mio. Euro gesteigert und rechnet fir das Gesamt-
jahr mit tber 220 Mio. Euro dank der ziigigen Integrierung der BCP-
Besténde. Zum Stichtag stieg die Portfoliobewertung um 1,2% und
der LTV sank auf 47,6%. Im Zeitraum wurden 1.800 WE im Wert
von 143 Mio. Euro verkauft. Die Durchschnittsmiete betragt weiter-
hin 7 Euro/gm, der Leerstand sank auf 2,4%.

Dusseldorf: Das Amtsgericht Disseldorf hat den Insolvenzplan
der Gebau GmbH bestatigt. Das zur Lindner Unternehmensgrup-
pe gehdrende Unternehmen hatte Ende 2024 das Insolvenzverfah-
ren in Eigenverwaltung beantragt.

Duisburg: Auf Grund der planmaRigen operativen Geschéftsent-
wicklung verminderten sich hat in Q2 2025 die Miet- und Pachterlo-
se der HAMBORNER REIT AG um 2,1% auf 45,7 Mio. Euro und
der FFO um 12,1% auf 24,9 Mio. Euro. Nach Dividendenauszah-
lung betrug der LTV auf dem Niveau von 44,3% und der NAV bei
9,51 Euro je Aktie (-2,9 % YTD).
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