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Sehr geehrte Damen und Herren,

ich lebe derzeit den Klimawandel auf Malle. Unter 35 Grad geht
hier nichts. Ein Sondergutachten des Weltklimarates bestatigt
zwar, dass der Klimawandel mehr Griinflachen geschaffen hat
als vernichtet, das andere sich aber wieder durch die Landwirt-
schaft, die Hauptverursacher des Klimawandels sei. Letzte Wo-
che war es noch das Auto. Greta segelt aber wenigstens ohne
Klimabelastung auf einer Renn-Nussschale nach USA. Das woll-
te ich auch immer schon einmal. Das ware eine gute Idee fir
eine Pressereise. Ein Metzger aus Rheda-Wiedenbrick entfacht
mit einem bléden Stammtischspruch eine bundesweite mediale
Gutmenschenwut. Mit jahrelanger Steuerhinterziehung im
dreistelligen Millionenbereich ging die Fulball-Medien-Welt
schonender um. Zuriick zum Klimaschutz, da kann jeder mitma-
chen: Jahrlich 82 Millionen Tonnen CO2 — das sind immerhin
0,2% der globalen Emissionen - werden weltweit beim Ansehen
von Online-Pornos ausgestoflen, hat unser Lieblingsstatistiker
errechnet. Produktion ist da nicht eingerechnet. Irgendwo muss
man ja anfangen zu sparen.

Die Rezessionssehnsucht der Deutschen geht in Erfil-
lung. ,Es kann ja nicht ewig so weitergehen®, ist ja Tenor vieler
Stimmungsindizes. Mit ein wenig Glick rutschen wir jetzt viel-
leicht um 0,1% ins Minus. Dann hatten wir ja unsere Wunschre-
zession. Maschinenbau warnt. Autos &chzen. Zulieferer stéhnen.
Industrie schrumpft. Blo3 die Typen von Mercedes und BMW
verhageln die Story mit ihren Verkaufserfolgen im Juli. Dass ein
Zoll- und Wahrungskrieg die Nationen mit hoher Industrieproduk-
tion und mit hohem Export am hartesten ftrifft, ist kein Geheimnis.
Problem ist nur, dass das moglicherweise das jetzt herbeigere-
dete Minirezessionchen unsere Probleme einer notwendigen
Anpassungsrezession mit Riickkehr zu funktionierender Zinspoli-
tik nicht 16st. Staats- und Unternehmens-Zombies bekommen
weiter kostenloses Geld. Die EZB kann noch einmal richtig in die
Trickkiste greifen. Unser kleiner EZB-Grisu, der kleine Drache,
der so gerne Feuerwehrmann ware, konnte noch einmal groR¥fla-
chig mit seinem Feuer-Atem alle kleinen Konjunkturfeuerchen zu
einem grof¥flachigen, langfristigen Schwelbrand etablierter Mi-
nuszinsen vereinigen. Nach der Rezession konnten wir dann alle
ohne Storgefiihle im neuen Aufschwung wieder weiter machen
wie bisher und die Immobilienmathematik neu erfinden.

Immobilienwirtschaftlich leben wir im ,Garten Eden“.
Bauen zum Nulltarif — egal, was es kostet. In Danemark bietet
jetzt die finnische GroRBbank Nordea eine 20-jahrige Hypothek
an, die gar nichts mehr kostet. Das mussen wir doch auch noch
schaffen. Warum baut der deutsche Staat nicht die schénsten
Sozialwohnungen der Welt gegen die ,Wohnungsnot‘? Anschei-
nend hat die Politik ihre eigene Politik noch nicht verstanden. Wo
sind die Risiken? Wenn der Bau teurer wird, gibt's einfach mehr
Geld, das nichts kostet. Die mussen nie verkauft werden und nie
verzinst werden. Wenn es Leerstand gibt, sinken die Mieten. Da
stért auch nicht, dass jetzt tbrigens auch das Statistische Bun-
desamt die Wohnungs“not” ad absurdum gefiihrt hat (S. 9). Und:
Wer baut, wird immer wiedergewahilt!

Ein paar private Projektentwickler haben das schon
verinnerlicht. Rennen Sie mal durch Deutschland. Sie finden
immer dieselben Namen an prominenter Stelle. Zech Group/
Art-Invest oder Consus/CG fihren die Bulwiengesa-Liste
(und meine personliche Beobachtung) souveran an. Geld gibt
es fur unter ein Prozent (Aroundtown; 800 Mio. Euro bis 2025;
0,625%). Eines verstehe ich nur nicht. Fir Finanzen bin ich
einfach zu bléd. Warum begibt Consus ein paar Wochen vor
Aroundtown eine 400 Mio. Anleihe bis 2024 mit 9,625%? Hat
da versehentlich jemand die Taste ,0“ mit der Nachbartaste
verwechselt? Das héatte doch auffallen missen. Bei aktuellem
Kurs liegt die Rendite Ubrigens bei ca. 11%. Da weil} wieder
jemand mehr als ich. Oder bastelt jemand am Domino Day?
Blédsinn! Man kann mit Immobilien doch gar nichts falsch ma-
chen — hat schon meine GroBmutter bei 8% Zinsen gesagt. Die
Preise steigen immer weiter. Projektentwicklungen werden vor
Fertigstellung verkauft. Immobilien schiitzen vor Inflation. Die
Mieten steigen rasant. Wohnungsnot treibt die Mieten. Biirofla-
chen werden knapp und knapper, weil ja bei Nullzinsen zu
wenig gebaut wird. Die Zinsen bleiben unten und mangelnde
Kreditvergabe behindert den Neubau. Die Logik sorgt bei
Volkswirten zu Grabrotation. Nutzung von Finanz-Kapital bleibt
umsonst. Nutzung von Sachkapital wird immer teurer. Da gab
es doch mal was in der Volkswirtschaftslehre ... . Ja, Arbitrage-
Prozesse. Die mussten langfristig dazu fiihren, dass billige
Zinsen vergleichsweise niedrige Mieten zur Folge haben. Aber
Volkswirtschaftslehre gibt es ja gar nicht mehr.

Aber machen Sie sich nicht zu viele Gedanken. Das
hindert nur am Geldverdienen. Mit Immobilien ist es wie mit
100-jahrigen Anleihen. Wir bekommen sie alle nicht mehr zu-
ruckgezahlt, aber wenn die Zinsen weiter fallen, steigen die
Kurse, wie mein Banker mir sein Spiel mit meinem Geld erlau-
tert. Die Kurse der 100-jahrigen Osterreich-Anleihe haben sich
in knapp 2 Jahren von 100 auf 191 verdoppelt. Das geht so
weiter, besagt das ,Greater-Fool-Gesetz®. Ich steige ein.
Bei Immobilien ist es genauso. Wenn die Mathematik von
Mieteinnahmen, Instandhaltung, Verwaltung und Lebenszyklus
nicht mehr aufgeht, kommt doch der nachste Zyklus, der alles
neu bewertet. Glaube versetzt Berge. Bis die Blasen platzen
freut sich jeder am Wertzuwachs. Wen stort denn Fehlallokati-
on, solange sie niemand merkt? Gibt es
denn bei neuen Zinsgesetzen uberhaupt
noch Blasen? Aufierdem, 3 der 10 lebens-
wertesten Stadte der Welt sind in
Deutschland, zitieren die Medien das
,Portal Kisi, wer immer das ist. Und die
Kriterien treffen alle auf unseren Verwal-
tungssitz Rheda-Wiedenbriick auch zu —
bis auf den Metzger.

Werner Rohmert
Herausgeber
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Personalien

Berlin: Der Aufsichtsrat der
TERRAGON AG hat Dr. An-
nette Heilig mit sofortiger
Wirkung zum neuen Vor-
standsmitglied berufen. Die
promovierte Vertriebsspezialis-
tin wird das aktuelle Vor-
standsteam um CEO Dr. Mi-
chael Held und CFO Joérg
Gunne verstarken. Heilig
gehort seit 2013 zur Ge-
schaftsfihrung.

Eltville im Rheingau: Michael
Zingel tritt zum 1. August
2019 in die Geschaftsleitung
der Irebs Immobilienakademie
GmbH ein. Vor seinem Ein-
tritt bei der Irebs betreute er
bei Jones Lang LaSalle SE als
Director und Prokurist gro3e
Firmenkunden. Bei der Irebs
wird er als Leiter Business
Development insbesondere
den Vertrieb, das Controlling
sowie die Weiterentwicklung
der Ausbildungsformate ver-
antworten.

Hannover: Zum 01.09.2019
wurde Andreas Kurowski als
Geschaftsfiihrer der Eisenber-
ger Real Estate GmbH be-
stellt und verstarkt das Team
um den Griinder Philipp Eisen-
berger. Kurowski war zuletzt
Prokurist und Bereichsleiter
Vertrieb & Marketing bei einem
international aktiven Maschi-
nen- und Anlagenbauer nahe
Bremen.

Essen: Die Silverton-Gruppe
hat ihr Team in Nordrhein-
Westfalen um Georg Strohmai-
er (31) als neuen Manager
Real Estate Transactions er-
weitert. Er berichtet an Sebas-
tian Steinert, der die NRW
Niederlassung von Silverton
seit Er6ffnung im April leitet.
Georg Strohmaier kommt von
Avison Young.
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Starker Anstieg von Wohninvestment-Volumina in Europa
Wohnimmobilien haben geringe Renditekorrelation
mit anderen Sektoren

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

Das Niveau der institutionellen Investitionen in den europaischen Wohninvestment-
markt zeigt It. JLL 2018 einen bemerkenswerten Anstieg um tiber 40% auf 56 Mrd.
Euro gegeniiber dem Vorjahr auf. Erfasst werden institutionelle Transaktionsvolumi-
na jeweils iiber 5 Mio. Euro, einschlieBlich Fusionen, Ubernahmen und Projektent-
wicklungen. Rund 20,4 Mrd. Euro und damit 35% des Transaktionsvolumens entfie-
len auf die Top 20 Metropolregionen. Uber 12% entfielen auf die 5 deutschen Stidte
unter den Top 20.

Ein Drittel des europaweit investierten Wohninvestmentvolumens entfiel auf Deutschland,
das alleine ein héheres Volumen generierte als die 3 nachstplatzierten GroRbritannien,
Niederlande und Schweden zusammen. Das resultiere zum einen aus der Grofie des deut-
schen Mietwohnungsmarktes und spiegele zum anderen die féderale Struktur Deutsch-
lands mit mehreren interessanten Grof3stadten und Wachstumsraumen wider, so Konstan-
tin Kortmann, Head of Residential Investment bei JLL.

Das grenziiberschreitende Transaktionsvolumen ist 2018 auf knapp 19 Mrd. Euro
angestiegen und liegt prozentual mit rund einem Drittel des Gesamtvolumens auf einem
ahnlichen Niveau wie 2017. In Polen ging das Transaktionsvolumen 2018 vollstédndig auf

das Konto auslandischer Investoren, in Irland zu 70% und in Finnland zu Uber 60%. In
Deutschland lag der Anteil auslandischer Investoren bei unter einem Viertel,
in GroRbritannien bei 33% und in Frankreich bei 11%. Nichteuropaische Investoren, haupt-
sachlich aus den USA und Kanada, machten dabei fast die Halfte der grenziiberschreiten-
den Aktivitaten aus. Internationale Wohnungsinvestoren Investoren hatten sich mittlerweile
gut darauf eingestellt, in unterschiedlichen Landern mit verschiedenen Rechtsvorschriften
zu agieren, erganzt Kortmann.

Fir die nachsten Jahre wirden insbesondere internationale Anleger weiter auf
Assets in den groRen europaischen Zentren setzen. Diese wiirden von als defensives
Asset von fortschreitender Urbanisierung und von technologiebedingten, disruptiven
Tendenzen im Einzelhandels- und Birosektor profitieren. Gleichzeitig hatten Wohnimmo-
bilien eine geringe Renditekorrelation mit anderen Sektoren. Limitierender Faktor sei
der Mangel an adaquatem Produkt. Daher seien Investoren auch im breiteren Living-
Spektrum aktiver geworden. Studentenwohnheime, Senioren-/Pflegeimmobilien oder
Co-Living béten eine breite Palette von Investitionsmoglichkeiten mit unterschiedlichen
Risiko-Rendite-Profilen. »
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Berlin fiihrt die Liste mit dem europaweit héchsten

1 Berlin 11 Manchester Transaktionsvolumen von ca. 3,11 Mrd. Euro, vor Kopenha-
€3,110mn €715mn gen mit 2,43 Mrd. Euro, Paris mit 2,24 Mrd. Euro, London
2 Copenhagen 12 Disseldorf mit 2,03 Mrd. Euro und Frankfurt mit 1,27 Mrd. Euro an.
€2,430mn €710mn Daneben gehdren Hamburg (Platz  8), Dusseldorf (12)
Parie Munich und Miinchen (13) zu den Top 20. Grofbritannien konnte
fi uf f . . .
3 €2,240mn 13 €590mn mit London (Platz 4), Manchester (11), Leeds (1?), Birmin-
gham (16), Brighton (17) und Glasgow (20) 6 Stadte unter
4 zgng;o" 1 4 :rss;erdam den Top 20 platzieren. Das Wachstum des Transaktionsvo-
. mn mn lumens im Jahresvergleich sei nicht nur auf die deutlich ho-
5 Frankfurt am Main ]5 Leeds heren Volumina in den Top 3 - Landern Deutschland (+38%
€1,270mn €400mn auf 18,6 Mrd. Euro), GroRbritannien (+150% auf 6,7 Mrd.
6 Vienna 16 Birmingham Euro) und Niederlande (+35% auf 5,6 Mrd. Euro) zurlickzu-
€1,240mn €330mn fihren, sondern auch die kleineren Markte hatten einen be-
7 Madrid ]7 Brighton merkens.wertenO Sprung nach oben gemacht. .Osterreich
€1,090mn €325mn legte mit +173% auf 3,6 Mrd. Euro zu und Finnland um
Hamd 8 +70% auf 1,8 Mrd. Euro. Leichte Rickgange gab es dage-
amburg arcelona . g0 - R
8 €960mn 18 €270mn ?e7n50|/n; gachbarland Schweden (-9%) und in Danemark
=-(,970).
9 lle-de-France (ex. Paris) 19 Stockholm
€910mn €270mn

10 €saom 20 e2somn

*excludes unknown multi-location portfolio deal splits

Informieren und Netzwerken
in der Immobilienwirtschaft

www.immobilienkonferenz-ruhr.de
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WiredScore Nachhal-
tigkeits-Zertifizierung
(KCD)

Miinchen: Alle vier Biiro-
Objekte des von Catella Real
Estate AG verwalteten Immob-
lienfonds "KCD-Catella Nach-
haltigkeit IMMOBILIEN
Deutschland" sind nun bezlig-
lich ihrer digitalen Infrastruktur
WiredScore zertifiziert.

Die vier Burogebaude des Nach-
haltigkeitsfonds liegen in Frank-
furt und Koéln: In Frankfurt wur-
den die Friedrich-Ebert-Anlage
36 mit Gber 3.900 gm direkt ne-
ben der Messe, das LUXX in der
Radilostr. 43-46 mit rd. 3.797
gm und das OFFICENTRAL im
Roédelheimer Bahnweg 19-23,
mit rd. 4.773 gm Mietflache zer-
tifiziert. In KoIn der Campus
Deutz in der Siegburger Str. 229
b mit rd. 8.083 gm.
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Generali-immobilien fir 2 Mrd. Euro zum Verkauf?
Neuer Eigentumer trennt sich von Immobilien

Werner Rohmert, Hrsg. ,,Der Inmobilienbrief*,
Immobilienspezialist ,,Der Platow Brief“

Wie wir aus dem Markt horten, steht der Versicherungsbestand von Generali
Deutschland im kolportierten Wert von ca. 2 Mrd. Euro zum Verkauf. Generali au-
Rerte sich weder gegeniiber Thomas Daily (TD) noch gegeniiber Platow bzw. ,,Der
Immobilienbrief“. Nach TD-Informationen hat das Paket Viridium, seit April der
neuer Eigentiimer des Generali-Lebensversicherungsgeschifts geschniirt. Die
Viridium Versicherungsgruppe sieht sich als fithrender Spezialist fiir das effiziente
Management von Lebensversicherungsbestianden, die fiir das Neugeschift ge-
schlossen sind, in Deutschland.

Die Kunden der Generali Lebensversicherung wurden seit Mitte Juli schriftlich darliber
informiert, dass die Generali Lebensversicherung ab dem 7. Oktober 2019 als Proxalto
Lebensversicherung auftreten wird. Gesellschafter der Gruppe sind die Beteili-
gungsgesellschaft Cinven, Hannover Riick und jetzt auch Generali, die sich im Rahmen
der Transaktion ebenfalls an der Viridium Gruppe beteiligt hat.

Bei dem zum Verkauf stehenden Generali-Bestand soll sich It. Thomas Daily
um 49 Immobilien mit 350 000 gm handeln. Das seien 26 Biro- und 14 Wohnhauser,
sowie 9 Einzelhandelsobjekte. Es diirfte sich um Objekte in guten Lagen handeln, die mit
professionellem Sachverstand erworben wurden. Allerdings gab es darunter auch rendi-

#aktiverimmobilienmanager
Immer am Puls
der Markte

Europa bewegt sich — wer dranbleiben will,
muss einen Schritt voraus sein.

Dynamische Immobilienmarkte fordern die Real I.S.
als flexiblen Manager. Nur so kdnnen wir die
Ressourcen einer Immobilie oder eines Portfolios
erfolgreich in Rendite fur unsere Investoren um-
setzen. Wir finden, zu den Voraussetzungen fir
aktives Immobilien Management gehdéren eine
fundierte eigene Meinung und die starke Prasenz
vor Ort. Deshalb setzen wir von Ankauf bis Verkauf
eines Investments auf die mikro- und makroékono-
mischen Analysen unseres Researchteams — und
sind in unseren wichtigsten europdischen Kern-
markten Deutschland, Frankreich, Niederlande und
Spanien mit Experten direkt vertreten.

& Realls.

www.realisag.de
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. . . . . . . Von TD identifizierte Objekte des Millennium-Portfolics
teorientierte Single Tenant Objekte, die durchaus auch in die | |  gadin — Hoheneolamdamm 44 — Baro

Jahre gekommen sein kdnnten. Dennoch durften die heutigen Berlin — Monbijoupiatz 8-10 — Boro

Marktwerte Gber den Buchwerten liegen. Berlin — Geschafishaus P5 — Potsdamer Platz 5 — Bluro
Barlin — Tauenizienstrate 15 — EZH

Barlin — Wansaegarnan — Wohnean

Diisseldorf — Flinger Strale 27 — EZH

Dusseldorf — Speditionsirake 15 — Buro

Franmkfurt — Bockenheimar Landstrale 33-35 — BOro
Framkfurt — Bockenhaimer Landstrale 39 — Boro
Frankfurt — Savignystralte 9-11 — Buro

Framkfurt — Gutleulstrae 7.9,11 — Boaro

Framkfurt — Qedar Weg 151 — Baro

Frankfunt — Schafergasse 33 — Buro

Framkfurt — Goethastrale 27 — Boro

-
-
Zur Vermarktung liegen noch wenige Informationen | =
vor. Noch nicht entschieden ist offenbar, ob die Immobilien des :
sog. Millennium-Portfolios im Paket oder einzeln oder in regio- | o
nalen Portfolios vermarktet werden. "Kein Kommentar" duflerte | *
wohl auch BNP Paribas Real Estate, das mit der Vermarktung :
beauftragt sein soll, gegeniiber TD. Es diirfte aber recht klar | =
sein, dass der Verkdufer einen zyklisch sinnvollen Zeit- | *
. . oy . ... - Hamburg — §3Grad — Meuar Wall 63 — Baro
punkt sieht, um sich von Immobilien eines langfristig auf- | |  Lamsurg — Alstenor 21 — Bura
gebauten Bestandes in unterschiedlichen Lebensphasen | « Hamburg — Ballind - Ballindamm 33-34 — Buro
zu trennen. Das nutzt den aktuellen Kaufer-Optimismus, | ®  H@mburg — Besenbindamol 43 — Bure
. i . i - Hamburg — iflandsirals 4 — Bdno
Immobilien mit Wertschépfungsperspektiven, wie Vermietungs- | o  Hamburg — Johannisboliwerk 14-18 — Boro
probleme gerne umschrieben werden, zurlick in Core managen | =  Hamburg — Raboisen 38 — Buro
.. : . . . . . +  Mianchen — b3 — Theresienbohe — Bl

zu konnen. Die freiwerdenden Mittel sollen It. TD nicht wiederin |~ imen Kamee — Karlstrate — Buro
Immobilien angelegt werden. Viridium setzt wegen des Marktri- | &  munchen — Leopoidsiraie 146 — Baro
sikos und der zugehérigen Eigenkapitalanforderungen nicht auf | ®  Munchen — Palais am Jakobsplatz- Bore

s - . . . - rMunchen — Korbinian-Beer-Strate 22-30 — Wohnen
Immobilienanlagen. Uber die Halfte der Objekte hat Thomas = Aoheen — L iradie £5 - WWobeian
Daily nach eigenen Angaben bereits identifiziert. Die | =
Thomas Daily Liste umfasst 5 Objekte in Berlin, 2 in Dusseldorf, | *

) . ) i . ) - MOnchen — Sandinger-Tor-Platz 7 — Baro

7 in Frankfurt, 7 in Hamburg und 10 Objekte in Minchen. Die | |  pignchen — Sendinger Straie 4 — EZH

Munchen — Nymphenburger Hofe— Wohmnen
mMunchen — Muollerstrae 3-5 — BOro
Adressen hdren sich Uberwiegend gut an. [J Quelle: Thomas Daily

Deutsche Bank

sy Jetzt 1%

Guthabenzins p.a. sichern!

.

Maglich'mit unserem KomfomiBausparen, das zinsstark
Vermogen fur lhre WUn@!ch_e VOl morgen aufbaut.


http://www.deutsche-bank.de/planb

REAL ESTATE FINANCE

MEZZANINE, EQUITY, JOINT VENTURE

Wir finanzieren fur Developer und Investoren
Grundsticke, Projekte, Revitalisierungen und Portfolien
fur Wohnen, Shopping, Office, Logistik und Hotel.

Tel. +49 69 50 50 45 050
E-Mail anfrage@youmex.de
www.youmex.de - Real Estate

. youmexAG www.youmex.de

Taunusanlage 19 - 60325 Frankfurt am Maln N
_ youmex @
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Immobilienpreisblase: DIW sieht die Signale fur Deutschland auf ,, gelb”

Um die Gefahren des Aufziehens einer Immobilienpreisbla-
se in Deutschland drastisch zu machen, bemiiht das Deut-
sche Institut fiir Wirtschaftsforschung (DIW Berlin) die
bewahrten Ampelfarben. Denn die Sorge vor einer Immobi-
lienpreisblase angesichts steigender Miet- und Kaufpreise
wachst nicht nur in Deutschland, sondern weltweit. Zu einer
Gefahr werden diese Preissteigerungen dann, wenn die
Preisentwicklung auf reine Spekulation statt auf wertbestim-
mende Faktoren zuriickzufiihren ist. Dieses Risiko ist vor
allem in einigen skandinavischen Landern wie Schweden,
Norwegen und Danemark, aber auch in den USA, der
Schweiz, Belgien und Japan derzeit sehr hoch. Hier droht
mit einer Wahrscheinlichkeit von mehr als 90% im vierten
Quartal 2019 eine spekulative Ubertreibung. In Deutschland
liegt das Risiko derzeit zwar auch bei 92%, nimmt aber bis
Ende des Jahres auf 84% ab. Das ist das Ergebnis einer
aktuellen DIW-Untersuchung.

,Fur Deutschland stehen die Signale zumindest auf
Gelb: Es gibt eine explosive Preisentwicklung, die sich von
den Immobilienertragen entkoppelt hat”, stellt Studienautor
Konstantin Kholodilin fest. Das sinkende Risiko spie-
gelt die verlangsamte Immobilienpreisentwicklung vor allem
in den groRen Stadten des Landes in jlingster Zeit wider
und deckt sich mit Beobachtungen von Immobilienmarkt-
analysten. Zudem erscheint die Finanzierung von Immobili-
eninvestitionen in Deutschland relativ solide: Die Kreditvolu-
mina zeigen keine auffalligen Trends und auch die Zinsbin-
dung ist relativ lang, was gegen eine Preisblase spricht.

~Spekulative Anlagemotive sind dann wahrschein-
lich, wenn sich die Preise von den Ertragen entkoppeln, das
heil3t, wenn das Verhaltnis aus Immobilienpreis und Mieter-
trag stark steigt”, erklart Studienautor Claus Michelsen. Auf
Grundlage statistischer Modelle und Frihindikatoren — wie
beispielsweise das Wachstum der Kreditvergabe oder der
verfiigbaren Einkommen — kénnen die Wahrscheinlichkei-
ten fir solche Preisblasen prognostiziert werden. Diese
Modelle geben Auskunft Gber das Risiko, kdnnen aber nicht
mit absoluter Sicherheit bestimmen, ob tatsachlich eine

In sieben Léndern liegt das Risiko einer Immobilienpreisblase bei iiber 90 Prozent
Risiko in ausgewahlten OECD-Landern in Prozent im 4. Quartal 2019
120
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Preisblase vorliegt oder nicht. Ubersteigt die Wahrschein-
lichkeit den Wert von 50%, dann iberwiegt das Risiko einer
Immobilienpreisblase spricht.

Vergleichbare Prognosemodelle wichtig

Um solche Entwicklungen besser abschatzen zu kénnen,
ware es fur alle Akteure am Markt wichtig, zuverlassige
Prognosen zur Hand zu haben, um dann notfalls mit regu-
lierenden MaRnahmen eingreifen zu kénnen. Daher haben
die beiden Studienautoren Claus Michelsen und Konstantin
Kholodilin die Ergebnisse verschiedener Prognosemodelle
miteinander verglichen. ,Es gibt zahlreiche Versuche, Frih-
warnsysteme fiir Immobilienpreisblasen zu etablieren. Al-
lerdings hat sich bislang kein Konsens liber ein Prognose-
modell herausgebildet”, berichtet Studienautor Kholodilin.
Nur Uber die verwendeten erklarenden Variablen herrsche
Einigkeit: Finanzmarktindikatoren wie das Volumen der
Kreditvergabe, die Geldmenge oder Zinsen haben ebenso
einen Einfluss auf die Wahrscheinlichkeit einer Immobilien-
preisblase wie die Verschuldung der offentlichen Hand
oder das Wirtschaftswachstum.

Die Forscher haben ein einfaches Wahrscheinlich-
keitsmodell modernen Verfahren des maschinellen Lernens
gegenubergestellt mit dem Ergebnis: lhre Vorhersagegen-
auigkeit lag bei der Schatzung des Risikos fur eine speku-
lative Preistbertreibung fir das nachste Quartal bei 61%.
Aber auch bei einem Zeithorizont von einem Jahr lag die
Genauigkeit noch bei mehr als der Halfte.

Deutschland braucht mehr Vorbeugung

Mithilfe dieser Methode haben die DIW-Okonomen schlieR-
lich die Wahrscheinlichkeit von Immobilienpreisblasen flr
19 OECD-Léander bestimmt. ,Dass das Risiko fir Deutsch-
land nun langsam sinkt, sollte fiir die Politik keinesfalls be-
deuten, dass sie die Hande in den Schol} legen kann. Im
Gegenteil: Nach wie vor ist das Instrumentarium prophylak-
tischer MaRnahmen in Deutschland nicht ausreichend*, gibt
Claus Michelsen zu bedenken. So fehlt
es beispielsweise an Eingriffsmdglich-
keiten, die auf die Verschuldungsober-
grenzen von Haushalten abstellen.
Auch ist unklar, nach welchen Kriterien
die Bundesanstalt flr Finanzdienstleis-
tungsaufsicht in den Markt mit Restrikti-
onen, die die Kreditvergabe beschran-
ken, eingreifen kann — es fehlt an
Schwellenwerten, die definieren, ab
- wann ein Eingriff notwendig und gebo-
ten ist. ,Es reicht nicht, zuverlassige
Prognosemodelle zu haben. Die Politik
muss nun auch die Grundlage schaffen,
in den Markt einzugreifen.” (J
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Union Investment er-
wirbt Logistikobjekt

Eschweiler: Union Invest-
ment hat eine Logistikimmo-
bilie mit rund 105.000 gm
Mietflache in Eschweiler bei
Aachen von der Garbe Indust-
rial Real Estate erworben.
Das Objekt wurde Ende 2018
fertiggestellt und ist langfristig
an den Logistikdienstleister
Hammer vermietet. 80 Lade-
tore ermoglichen dem Nutzer
eine effiziente Logistik. Der
Ankauf erfolgt fir den institutio-
nellen Offenen Immobilien-
Publikumsfonds Unilnstitutional
European Real Estate. Zum
Ausweis der Nachhaltigkeit
verfugt das Objekt Uiber eine
Zertifizierung der Deutschen
Gesellschaft fir Nachhaltiges
Bauen (DGNB) in Gold.
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Wohnungsbestand stieg 2018 um 267 000 auf
42,2 Mio. Wohnungen
Wohnflache stieg auf 46,7 gqm pro Einwohner

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

Das Statistische Bundesamt lieferte letzte Woche die Zahlen zu unserer kritischen
Einschidtzung der letzten Wochen, die die Berichterstattungen iiber deutsche
»Wohnungsnot“ relativierten. Ende 2018 gab es in Deutschland 42,2 Mio. Wohnun-
gen in Wohn- und Nichtwohngebduden. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis)
weiter mitteilt, stieg der Wohnungsbestand im Vergleich zum Vorjahr um 0,6% oder
267 000 Wohnungen. Der Bestandsabbau vollzieht sich um Faktor 10 weit geringer
als ,,100-Jahre-Lebensdauer“-Annahmen suggerieren.

Im Vergleich zum Jahr 2010 erh6hte sich der Wohnungsbestand um 4,3% beziehungswei-
se 1,8 Mio. Wohnungen. Somit kamen Ende 2018 auf 1.000 Einwohner 509 Wohnungen
und damit 14 Wohnungen mehr als acht Jahre zuvor (2010: 495 WE je 1.000 Einw.). Die
Wohnflache des Wohnungsbestandes belief sich Ende 2018 auf insgesamt knapp 3,9 Mrd.
gm. Damit vergroRerte sie sich gegenuber dem Jahr 2010 um 5,4%. Die Wohnflache je
Wohnung betrug Ende 2018 durchschnittlich 91,8 gm, wobei hier ca. 17,3 Mio. vergleichs-
weise kleine Single-Haushalte ebenso enthalten sind wie gréflere Wohnungen in Ein-/
Zweifamilienhdusern. Die Wohnflache je Einwohnerin und Einwohner erreichte 46,7 gm.
Damit haben sich die Wohnflache je Wohnung seit dem Jahr 2010 um 0,9 gm und die

BVT Unternehmensgruppe
Sachwerte. Seit 1976.

Die BVT Unternehmensgruppe mit jahrzehntelanger Erfahrung bei deutschen
und internationalen Immobilienengagements sowie bei Energie- und Umweltprojekten
bietet Investoren attraktive Sachwertbeteiligungen:

Immobilien USA
Entwicklung und VerauBerung
von Class-A-Apartmentanlagen

Energie- und Infrastruktur
Individuelle Investitionen in Wind-,
Solar- und Wasserkraftanlagen

Aufbau von Portfolios
aus Sachwert- und

Immobilien Deutschland
Diversifizierte Immobilienportfolios
und Co-Investments

Mehr erfahren: E-Mail: interesse@bvt.de, Telefon: +49 89 38165-206, www.bvt.de

Multi-Asset-Konzepte

Unternehmensbeteiligungen
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Entwicklung Wohnungsbestand in Deutschland

2018 2010 Verdnd. 2018/2010

absolut in %

Insges. Mio. WE 42,24 4048 17561 4,3%

je 1000 Einw. 509 495 14 2,8%

Wohnflache 38789 36806 198,3 5,4%
(Mio. gm)

je Wohnung 91,8gm 90,9gm 09 1,0%

je Einwohner 46,7gm  45gm 1,7 3,8%

standsausweitung, Uber die vor dem Hintergrund, dass sich
zum ,Megatrend” in die Metropolen bereits jetzt schon wie-
der der Gegentrend abzeichnet, zum Nachdenken anregen.
Gleichzeitig machen die Recherchen des DIW und von em-
pirica deutlich, dass eine Reihe deutscher Grofistadte
im Blasenaufbau recht weit fortgeschritten ist. Was niitzt
das Freizeitangebot, wenn man es wegen hoher Mieten
nicht bezahlen kann? Marktwirtschaft lasst griiRen.

Das zeigt, wie locker der deutsche Wohnungs-
markt die  Migration  wegsteckte. Die  aktuelle

Abgédnge von Wohnungen 1993 bis 2018

EIN NEUER PARTNER FUR
IHREN ERFOLG.

Die German Estate Group AG ist eine der
fihrenden deutschen Investment- und Asset
Management-Plattformen im gewerblichen
Immobilienbereich. Gegriindet von-. zwei
namenhaften und etablierten Investoren-
gruppen: KKR und ‘Deutsche Immobilien-
Chancen-Gruppe.

G EG German Estate Group

www.geg.de




DER
IMMOBILIEN
~Wohnungsnot“ resultiert wie dargestellt aus veranderten
Wohnungsanspriichen und verlagerten Standortpraferen-
zen. Die politischen Probleme liegen in dem vergleichswei-
se kaufkraftstarkeren Zuzug und in dem Mietverfall zwi-
schen 1993 und etwa 2007. Die damaligen Mieten lagen
nicht nur in Berlin oder im Ruhrgebiet weit unter friheren
Mieten. Sie fuhrten dazu, dass sich damals Mieter fir Woh-
nungen entschieden, die sie sich gerade noch leisten konn-
ten. Neubauwohnungen in Berlin und den Ruhrgebietsmet-
ropolen gingen in anstandiger Stadtlage unter 5 Euro an
den Mieter. Daraus entwickelte sich generationenibergrei-
fend Bestandsdenken, das bei Umzug, Zuzug, Zusammen-
legungen junger Familien oder auch bei Mietern, dessen
Miete ,das Amt“ bezahlte, heute nicht mehr erflllt werden
kann. O
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JLL sieht Prime Office 12 Monats-
Performance noch bei 6,4%

Mieten werden Renditetreiber

Traditionell weist ,,Der Immobilienbrief“ auf die Inter-
pretationsrisiken des JLL Performance Indikators VIC-
TOR Prime Office hin, der seit vielen Jahren Jahr fiir
Jahr satt zweistellige Gesamtrenditen fiir erstklassige
Biiroimmobilien ausweist. Methodisch beruht der Index
auf Marktwerten, der Marktmultiplikatoren mit Markt-
mieten verbindet und den jeweiligen Werten des Vor-
jahres vergleicht. Interessant wire die Analyse, wie
sich die ersten von Victor erfassten Immobilien in der
faktischen Performance entwickelt haben. Viele davon
dirften in Portfolios Offener Immobilienfonds liegen,
die eher Renditen um die 3% ausweisen. (WR)

Das Wachstum des JLL Victor hat sich verlangsamt, meldet
JLL. Nach einem Plus von 1,9% im Q1 zeige sich fiir das
Q2 ein Plus von 0,8%. Die leichten Wachstumsimpulse
seien ausschlieRlich durch die Entwicklungen auf dem Ver-
mietungsmarkt mit Angebotsengpéssen und Mietsteigerun-
gen insbesondere in den 5 Toplagen initiiert, begriindet

HTB 10. GESCHLOSSENE
IMMOBILIENINVESTMENT
PORTFOLIO GMBH & CO. KG

» Langjahrig bewahrtes Konzept
vom Zweitmarktspezialisten

* Investment in ertragreiche und
werthaltige deutsche Immobilien

« Dreistufiger Auswahlprozess
sorgt fiir hohe Renditechancen

HTB Hanseatische Fondshaus GmbH

An der Reeperbahn 4A | 28217 Bremen | Telefon +49 421 7928390 | Fax +49 421 79283929

vertrieb@htb-fondshaus.de | www.htb-fondshaus.de
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Deal-Mix

Barcelona: Die Real I.S. AG hat
die voll vermietete Biiroimmobilie
»2Avenida Diagonal 67 fiir den
offenen Immobilien-Spezial-AlF
.Real .S. BGV VIl Europa“ von
einem lokalen Family Office er-
worben. Das 2009 errichtete Ge-
baude umfasst mehr als 5.400
gm Biiroflache und befindet sich
im gefragten Teilmarkt ,22@°,
dem neuen Geschaftsviertel so-
wie Innovations- und Technolo-
giestandort von Barcelona. Real
|.S. wurde von Cushman & Wa-
kefield, der Anwaltskanzlei
Monereo Meyer, Madrid, sowie
von der Steuerberatung BDO,
Madrid, und vom Technik-
Spezialisten Fund Fst beraten.

Portland/Oregon: Die Deka
Immobilien GmbH hat das Bu-
rohaus ,6Y*“ in Portland, Oregon,
fiir 47,5 Mio. USD erworben. Ver-
kaufer sind die KBS und die True
North Management Group. Die
Liegenschaft wird in das Portfolio
des Offenen Immobilienfonds
Deka-ImmobilienNordamerika
(DINA) eingebracht. Das elfsto-
ckige Multi-Tenant-Geb&ude um-
fasst eine vermietbare Flache
von rund 10.500 gm, die langfris-
tig an zehn Parteien vermietet ist.

Ratingen: Die publity AG hat
einen langfristigen Mietvertrag
mit der Integra GmbH fir eine
Flache von 2.091 gm fur zehn
Jahre abgeschlossen. Zum
Objekt gehdren 173 Tiefgaragen-
stellplatze sowie 28 Aulienstell-
platze.

Koln: Die RheinReal Immobi-
lien GmbH gewinnen die Aka-
demie fiir Pflegeberufe gGmbH
(apm) ab August als langfristigen
Mieter fur das Objekt Widders-
dorfer Strale 399-403 im Tech-
nologie Park KélIn. Die Buroflache
hat eine Groé3e von 1.260 gm.
Der Eigentimer der Immobilie ist
ein internationaler Fonds.
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Entwicklung JLL VICTOR seit 2003 Y2lationChef Ralf Kemper.
Keine Veranderung habe es
197,2 | beiden Spitzenrenditen gege-
“| ben. Allerdings seien durch
den Anlagedruck weiter stei-
gende Immobilienpreise in
Il den Toplagen mit neuen
/\l‘ Preisspitzen in der zweiten
Jahreshélfte moglich. Das
-~ ricklaufige Wirtschaftswachs-
100 // tum habe noch keinen Ein-
fluss. Die EZB-Zinspolitik
halte Immobilien trotz nied-
rigster Renditen attraktiv.

Q403 Q207 Q219

Bei durchweg ge-
bremster Preisentwicklung hebe sich lediglich Hamburg ab. In der Spitzenlage klettere
das Mietniveau mit +2% stérker als in anderen Lagen. Berliner Innenstadt und Dissel-
dorfer Bankenlage kommen +0,7%. Die Frankfurter Bankenlage erreicht +0,6% positio-
niert sich knapp vor der Minchener Innenstadt mit +0,4%. Die aggregierte Jahresper-
forman.ce sei mit +6'4l,)/° Cash Flow Rendite
im driten Quartal in (NIY)
Folge stabil. Frankfurt Lage Q22018 - Q2 2019
reissiere mit +9,7%
deutlich  vor  Berlin
(+5,9%) Dusseldorf und Dusseldort
Hamburg (beide +5,7%) Frankiurt
und  Minchen — mit
+3,7%. Die Toplagen in I. .
der bayerischen Metro- iz
pole hatten mit der 'fmeUtice
héchsten Dynamik aller analysierten Markte extrem friih einen sehr hohen Indikator-
stand erreicht und bewege sich deshalb auf hohem Niveau ruhiger. Ralf Kemper erwar-
tet flr die Zukunft, dass auch Investoren, die bereit seien, hohe Preise zu zahlen, ihre
Anlagestrategien aktuell iberdenken. [

Wertanderungs- Total Return
rendite (YoY) Q22019

Entwicklung der B-Buromarkte rucklaufig
Flachenumsatzes negativ

Interessant an der traditionell spaten Berichterstattung der DIP — Deutsche Immo-
bilien-Partner sind vor allem die B-Standorte, die die groBen Maklerhauser nicht
erfassen. DIP hat 13 deutsche Biiromarkte (Berlin, Dresden, Diisseldorf, Essen,
Frankfurt a. M., Hamburg, Karlsruhe, KoIn, Leipzig, Magdeburg, Miinchen, Niirn-
berg und Stuttgart) analysiert. Die Analysen zeigen, dass trotz abgekiihlter Kon-
junktur eine weiterhin robuste Wirtschaftslage in Deutschland die Entwicklung
der Buromarkte auf der Nachfrageseite zwar positiv beeinflusst, doch die Unter-
nehmen aufgrund des teilweise sehr engen Marktes (zu geringes Fliachenange-
bot) oftmals keine adaquaten Flachen finden. (MG)

In den erfassten 13 deutschen DIP-Buromarkten wurde im ersten Halbjahr 2019 mit rd.
2,10 Mio. gm ein um ca. 2% hdherer Birofldchenumsatz (inkl. Eigennutzer) als im Vor-
jahr (1. Hj. 2018: rd. 2,06 Mio. gm) registriert. AuBerdem ist das erreichte Umsatzniveau
im ersten Halbjahr das zweithdchste der letzten 25 Jahre. Dabei entwickelte sich der
Markt sehr heterogen. Zum Teil deutlich gesunkene Biiroflachenumséatze analysiert DIP
in den Stadten Nurnberg (-57%), Leipzig (-35%), Karlsruhe (-32%), Dresden (-28%),
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Minchen (-9%) und Berlin (-4%). Demgegenuber stiegen in
Magdeburg (+67%), Hamburg (+27%), KéIn (+21%), Dussel-
dorf (+19%), Stuttgart (+17%), Essen (+9%) und Frankfurt am
Main (+7%) die Flachenumséatze in héchst unterschiedlicher
Dynamik.

Auf die ,Big Seven* (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt/M.,
Hamburg, Koéln, Miinchen, Stuttgart) entfiel ein Biroflachen-
umsatz von insgesamt 1,87 Mio. gm (+6%) bzw. ein Anteil von
89% des gesamten Biroflachenumsatzes in den 13 DIP-
Markten (1. Hj. 2018: 1,76 Mio. gm bzw. 85%). Minchen gilt
aktuell als deutschlandweit umsatzstarkster Blromarkt mit
einem Halbjahresumsatz von rd. 405.000 gm (-9%) und liegt
vor dem Berliner Burovermietungsmarkt (385.000 gm; -4%).
Die groRte absolute Umsatzsteigerung binnen Jahresfrist
konnte innerhalb der "Big Seven" in Hamburg (+63.000 gm)
und Dusseldorf (+38.000 gm) generiert werden. Von den ,Big
Seven* verzeichnete Miinchen (-39.000 gm) die markanteste
UmsatzeinbulRe.

In den mittelgrolen DIP-Blrozentren war die Ent-
wicklung des Flachenumsatzes (im Mittel der restlichen Mark-

= ,___7.. ‘.f 1 "

WENN EINE ERFOLGSGESCHICHTE
[HR VERDIENTES ENDE FINDET,
STEHT DIE NACHSTE SCHON BEREIT ..
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te) insgesamt negativ: Im Vorjahresvergleich sank der Fla-
chenumsatz in den Stadten Dresden, Essen, Karlsruhe,
Leipzig, Magdeburg und Nurnberg um 25% auf rd. 225.000
gm (1. Halbjahr 2018: ca. 300.000 gm). Im Zuge des Um-
satzriickgangs ging auch der Anteil an dem von DIP er-
fassten Gesamtumsatz auf rd. 11% zurtick (2018: 15%).

Der Gesamtumfang der kurzfristig verfigbaren
Buroflachen hat sich innerhalb eines Jahres in den 13 ana-
lysierten deutschen Markten um rd. 930.000 gm von Mitte
2018 auf ca. 3,87 Mio. gm Mitte 2019 reduziert. Analog
dazu sank die durchschnittliche Leerstandsquote der 13
DIP-Biromarkte binnen Jahresfrist von 4,5% auf aktuell
3,6%.

Im Rahmen der gestiegenen Flachenumséatze hat
die durchschnittliche gewichtete Spitzenmiete innerhalb
eines Jahres in den 13 analysierten deutschen DIP-
Blromarkten um 8,2% auf rd. 31,60/gm Ende Juni 2019
angezogen Hier sind vor allem die gestiegenen Spitzen-
mieten in Berlin (36 Euro/gm, +14%), Leipzig (14,50 Euro/
gm, +11,5%) und Kéln (24 Euro/gm, +9%) zu nennen. Bun-

PRO)ECT

Investment

Generationen

... mehr unter www.game-of-fonds.de

PROJECT Investment Gruppe - KirschackerstrafBle 25 - 96052 Bamberg - Tel. 0951.91 790330 - info@
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Deal-Mix

Potsdam: Das Babelsberg
Center in der GroRRbeerenstralle
123-135 hat einen neuen Besit-
zer: Die bisherigen Eigentiimer,
Fonds, die von der Partners
Group und Arax Properties
Ltd. verwaltet werden, haben
das Fachmarktzentrum an die
Osterreichische LLB Immo KAG
verkauft. Die LLB integriert das
Babelsberg Center in ihren offe-
nen Immobilienpublikumsfonds
LLB Semper Real Estate. JLL
hat die Transaktion vermittelt.
Das Objekt verfiigt tiber rund
17.000 gm Mietflache, davon
knapp 13.000 gm Einzelhandels-
flachen, und ist langfristig voll
belegt. Zu den Ankermietern
gehdren der Toom Baumarkt,
Netto sowie Kik. Hinzu kom-
men vier Einheiten fur Fitness
und Freizeit sowie drei Buroein-
heiten mit zusammengenommen
4.000 gm. Das 1997 errichtete
Fachmarktzentrum verfiigt zu-
dem uber 380 Stellplatze.

Bremen: Die Real I.S. AG hat
zwei benachbarte Blirogebaude
im ,Technologiepark® fir den
Spezial-AlF ,Themenfonds
Deutschland® erworben.

Bei dem einen Objekt handelt es
sich um eine sechsgeschossige
Blroimmobilie in der Anne-
Conway-StralRe. Es verfligt Gber
eine Gesamtmietflache von mehr
als 5.200 gm und 43 Stellplatze.
Das zweite Objekt in der Caroli-
ne-Herschel-Stralle umfasst eine
Gesamtmietflache von knapp
8.500 gm mit 109 Stellplatzen.
Bei beiden Gebauden handelt es
sich um voll vermietete Multi-
Tenant-Buroobjekte in attraktiver
Birolage in direkter Nachbar-
schaft zur Universitat Bremen.
Robert C. Spies war vermit-
telnd tatig. Real I.S. wurde von
Schiedermair Rechtsanwalte
sowie Lehmann Consult beraten.
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desweiter Mietpreisfiihrer bleibt Frankfurt am Main mit einer binnen Jahresfrist anzie-
henden Spitzenmiete von 42,50 Euro/gm (+6%). In Citylagen zog das durchschnittliche
Mietniveau fur Buroflachen und zwar um 4,4% bzw. 0,90 Euro/gm auf rd. 21,40 Euro/
gm Mitte 2019. O

Investments in Gesundheitsimmobilien sacken um 52% ab
Trotzdem anhaltende Dynamik

Gesundheitsimmobilien verzeichneten im 1. Hj. 2019 ein Transaktionsvolumen
von 840 Mio. Euro. Das entspricht einem Rickgang um -52% im 12-
Monatsvergleich. Das berichtet der CBRE Snapshot Gesundheitsimmobilien. Der
Anteil internationaler Investoren ist im 1. Hj. um -31%-Punkte auf 53% zuriickge-
gangen. Die Akteure kommen dabei vornehmlich aus dem européischen Ausland.
Frankreich mit 17% liegt vor Luxemburg mit 12% und Belgien mit 9%.

Sowohl Pflegeheime als auch Seniorenresidenzen bzw. Wohnstifte bestimmten den
Markt fir Gesundheitsimmobilien. Im 1. Hj. 2019 wurden jeweils rund 305 Mio. Euro in
diese Anlageklassen investiert. Die Spitzenrendite ist im Vorjahresvergleich weiter von
4,8% auf 4,75% fUr ticminimmmebmen Gasundesiimnmek o
Pflegeheime  gesun- =2
ken, blieb jedoch im ...
Vergleich zum Vor- .. .
quartal  stabil und ;g o o5
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den Chart einen Bo- 1w
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ben. Der Markt bleibe o M M

. . Hia el | poal 213 nild il ny Fil 8. ) H1
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aufgrund des Nachfra-
geuberhanges immer mehr Investoren ihren Anlagehorizont von Pflegeimmobilien auf
Kliniken und Arztehduser erweiterten, berichtet CBRE. Der Produktmangel bleibe den-
noch begrenzender Faktor. [

Mikrowohnen liegt im Trend
Studentisches Wohnen fiir Senioren gewinnt an Bedeutung

Marion Goétza, ,,Der Immobilienbrief*

Mikroapartments kommen vor allem fiir junge Menschen und Studierende, aber
auch Pendler und Geschéftsreisende infrage. Eine von der Silverlake Real Estate
Group in Auftrag gegebene und vom Marktforschungsunternehmen YouGov um-
gesetzte Studie hat ergeben, dass fiir die Nachfrager von Mikroapartments aber
nicht nur kurzzeitige Mietverhaltnisse in Betracht kommen.

Mit Blick auf die Nutzungsdauer von Mikroapartments lassen die Ergebnisse der Silver-
lake-Studie darauf schlieRen, dass Mikrowohnen nicht ausschlieRlich als
.Kurzzeitwohnen® interpretiert werden kann. Mehr als ein Viertel der Befragten (28%)
ware bereit, fur bis zu ein Jahr in ein Mikroapartment zu ziehen, etwa die gleiche Anzahl
(26%) konnte sich sogar vorstellen, dort bis zu zwei Jahre zu wohnen.

Die Ergebnisse der Studie sind ein deutlicher Indikator fiir die wachsende At-
traktivitat von Mikroapartments fiir eine breite Zielgruppe — und zwar nicht nur fiir die
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kurzfristige Nutzung. Doch dabei darf nicht unterschatzt
werden, dass fir die Nachfrager von Mikroapartments
auch andere Faktoren wie Lage und Ausstattung eine
wichtige Rolle spielen. So liefert die Silverlake-Studie auch
Befunde Uber die Erwartungshaltung der Mikroapartment-
Mieter im Hinblick auf die bevorzugte Lage und die beson-
dere Ausstattung.

Aber auch flr die zukiinftige Generation 60+ ri-
cken Mikroapartments nach einer Studie von DAVE auch
immer mehr in den Fokus. Die Generation 60+ mochte
ohne Einschrankungen der Lebensqualitat — stets mit dem
Grundgedanken mdglichst lange und selbstbestimmt in der
eigenen Wohnung sowie im gewohnten Wohnviertel zu
leben — gelassen dem neuen Lebensabschnitt entgegen-
sehen. So sind kleinere und bezahlbare Apartments so-
wohl fir Singles, Ehepaare, Studenten und Berufspendler
als auch fir Senioren zunehmend eine attraktive Wohn-
form. Ferner spielen auch das Zusammenspiel und der
Zusammenhalt von Generationen bei der Entwicklung ei-
nes sozial und demografisch gemischten Wohnquartiers
zukinftig eine wichtige Rolle. Der Wohnraum bleibt be-
zahlbar — auch wenn die Quadratmeterzahl dann kleiner
ist — und bietet zahlreiche Wohnfunktionen. Aus diesem
Grund gewinnen Formen wie Service-Wohnen in Micro
Apartments an Bedeutung. Beim Service-Wohnen kénnen
je nach Bedarf unterschiedlichste unterstiitzende Leistun-
gen in Anspruch genommen werden, ohne dass die Be-
wohner ihre Privatsphare oder Selbststandigkeit verlieren.

Gefragt nach der bevorzugten Lage halt die deut-
liche Mehrheit von 70% der Befragten eine zentrale stadti-
sche Lage von Mikroapartments fiir sinnvoll. Auch in Be-
zug auf zusatzliche Ausstattung und Leistungen ergibt sich
ein klares Bild: Mehr als zwei Drittel der Befragten (76%)
halten eine schnelle Internetanbindung fir wichtig. 62%
wulnschen sich einen separaten Waschmaschinenraum.
Fir mehr als ein Viertel der Befragten (27%) ist ein Ge-
meinschaftsraum wichtig. Mehr als jeder Zehnte (12%)
hatte gerne einen Concierge-Service im Gebaude.

Aufgrund der herausragenden Lagen und der
passenden GrundrissgroRen sowie Nutzungskonzepte
treffen Mikrowohnprojekte den Nerv der urbanen Wohn-
raumnachfrage und bieten dadurch fur Kapitalanleger sehr
gute Chancen, eine solide Vermietung mit attraktiver Wert-
steigerung zu erzielen. Dank 360°-Verwaltungs- und Ver-
mietungskonzept missen sich die Investoren um nichts
kiimmern. Zudem sind durch den Mietpool kaum kurzzeiti-
ge Leerstande spirbar. [
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Logistikmarkt Ruhrgebiet mit Top-
Performance im 1. Halbjahr
Nur 2016 war besser

Nach einer Analyse von BNP Paribas Real Estate steht
der Lager- und Logistikflaichenmarkt Ruhrgebiet mit
einem Flachenumsatz von insgesamt 262.000 qm zu-
sammen mit Berlin (270.000 gm) und Frankfurt
(259.000 gm), die vergleichbare Resultate zur Jahres-
mitte erzielen, weiterhin an der Spitze der attraktivsten
Logistikregionen. (MG)

Erfreulich ist hierbei die Anzahl der Deals, die sich auf ei-
nem vergleichbaren Level mit dem aulergewdhnlichen
starken Rekordjahr 2016 bewegt. Das Volumen ordnet sich
mit 31% Uber dem langjéhrigen Schnitt und 37% uber dem
vergleichbaren Vorjahresergebnis ein. Deutlich unterdurch-
schnittlich ist dagegen der Neubauanteil mit 44%. Im Um-
kehrschluss entfallt damit knapp 56% des Umsatzes auf
das Bestandssegment, was fir den Engpass attraktiver
Neubauflachen spricht, weshalb Nutzer zunehmend auf
bestehende Objekte zurickgreifen.

Die Handelsunternehmen setzen sich mit 44% des
Volumens deutlich als Branchenprimus ab und erreichen
zudem absolut einen neuen Top-Wert (115.000 gm). Grof3-
ter Deal war der Vertrag des TextilgroBhandlers L-Shop-
Team in Unna (53.500 gm), der nicht nur das Gesamter-
gebnis, sondern auch den Neubauanteil dieser Branche
(anteilig 65%) in die Hohe getrieben hat. Die Logistikdienst-
leister belegen die insgesamt meisten Abschllsse. Insbe-
sondere im mittleren GrolRensegment war diese Gruppe,
die auf einen Umsatzanteil von knapp 34% kommt, im ers-
ten Halbjahr sehr aktiv. Die dritte wichtige S&ule des Lo-
gistikmarktes - die Industrieunternehmen - kommen auf
weitere gut 18% und profitieren u. a. von den Vermietungen
der Kehrtechnik- bzw. Sonnenschutztechnikspezialisten
Brock (Bochum) und HELLA (Werne) Gber jeweils rund
15.000 gm.

Beachtlich ist, dass die ausgezeichnete Zwischen-
bilanz nicht auf einzelnen GroRabschliissen resultiert. Le-
diglich ein Fuinftel wird durch Deals mit mindestens
20.000 gm generiert, wahrend es im Vorjahr fast 59% und
im Rekordjahr 2016 gar 74% waren. Auffallend viele Vertra-
ge und ein sehr hoher Umsatzanteil von knapp 40% konn-
ten dagegen in der Kategorie zwischen 12.000 und
20.000 gm registriert werden.

Das Mietpreisniveau hat sich im Jahresverlauf
kaum verandert: Die Spitzen- sowie auch die Durch-
schnittsmiete liegen wie bereits vor 12 Monaten konstant
bei 4,70 Euro/gm bzw. 3,90 Euro/gm. Erzielt wird die Top-
Miete nach wie vor im Duisburger Logport, aber auch in
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Dortmund und im Kreis Unna sind steigende Tendenzen der
Mietpreise erkennbar, die in Zukunft noch weiter zulegen
dirften. Im Hinblick auf die angespannte Situation bei der
Grundstucksverfugbarkeit, sowie die Tatsache, dass speku-
lative Neuentwicklungen zwar geplant sind, die Realisierung
jedoch noch einigen zeitlichen Vorlauf beansprucht, ist das
kurzfristig verfugbare Flachenangebot aktuell als riicklaufig
zu bewerten. O

BVT verkauft Apartmentanlage des BVT
Residential USA 9 in Boston

Nach Fondsbeendigung iiber 15% p.a.
Rendite fur die Spezial-AIF Anleger

Die BVT Unternehmensgruppe, Miinchen, hat das aus
fiinf Gebduden bestehende Fondsobjekt "Quinn 35" fiir
77 Mio. USD an einen institutionellen Investor verkauft.
Das liegt iiber dem Mid Case der urspriinglichen Prog-
noseberechnung von 76,05 Mio. USD. Der Mehrerlos
erhoht bei einem Eigenkapitalvolumen von 20 Mio. USD
und der konzeptionsgemdR kurzen Laufzeit der BVT
Residential Reihe von hier 37 Monaten das Anlegerer-
gebnis spiirbar. Aktuell befindet sich der Publikums-
fonds BVT Residential USA 11 sowie der Spezial-AlF
BVT Residential USA 12 mit vergleichbarem Konzept in
der Platzierung.

Die BVT Unternehmensgruppe, Minchen, geht davon aus,
dass Anleger nach Abwicklung des geschlossenen Spezial-
AlFs unter Bertcksichtigung noch zu erwartender Kosten
aus dem Verkauf und der Fondsliquidation ein Ergebnis in
Hoéhe von rund 15,7% p. a. bezogen auf das durchschnittlich
gebundene Eigenkapital vor Steuern erzielen. Das Ge-
samtinvestitionsvolumen betragt rund 86 Mio. USD. Die
urspriingliche Prognose im Mid Case betrug 15,0% p.a..

Die Class-A- Apartmentanlage ,Quinn 35 in
Shrewsbury im GroRraum Boston umfasst 5 Gebaude mit
insgesamt 250 Wohnungen und einer vermietbaren Ge-
samtfliche von rund 21.590 gm sowie 400 Stellplatze. Uber
40 Jahre Erfahrung und Prasenz vor Ort machen sich fiir die
Anleger des BVT Residential USA 9 GmbH & Co. Geschlos-
sene Investment KG bezahlt. Im Mai 2018 wurde das
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letzte der finf Gebaude des Fonds fertiggestellt. Zum Ende
des 1. Quartals 2019 erreichte ,Quinn 35 mit einer Vermie-
tungsquote von 96 Prozent die sogenannte ,stabile Auslas-
tung”“ und wurde den Anlegern als ,verkaufsreif* gemeldet.
Das Objekt "Quinn 35" Uberzeugte potentielle Kaufer insbe-
sondere aufgrund der auRerordentlich guten sog. Renewal
Rate als Mal fir Mietvertragsverlangerungen. Wahrend der
Ausmietungsphase wurden trotz einer Mieterh6hung von fast
12% mehr als 70% der jlingst ausgelaufenen Mietvertrdge
verlangert. Das unterstreicht aus Sicht des Kaufers die Qua-
litat des Projektes und die ausgezeichnete Standortwahl.
Aus dem frihzeitigen Einstieg in das Verkaufsmarketing mit
dem Partner CBRE konnte aus zahlreichen Geboten zweier
Bieterrunden ein Erwerber ausgewahlt und am 11. Juni der
Verkauf fur 77 Mio. USD vollzogen werden. Die Konzeption
des geschlossenen Spezial-AlF verantwortete die BVT-
Tochtergesellschaft derigo GmbH & Co. KG als externe
Kapitalverwaltungsgesellschaft (,derigo).

Multi-Family Housing hat nach der Finanzkrise im
Vergleich der US- Immobilienalternativen stark an Attraktivi-
tat gewonnen. Demografisch stiitzen die
,Millenials® (Jahrgange 1980 — 2001) den Mietmarkt. Ein
bevorzugt urbaner Lebensstil und der Wunsch nach Flexibili-
tat in einer zunehmend digitalisierten Arbeitswelt befeuern
den Trend zu mieten. Die Zahl der Mieterhaushalte erhdhte
sich von 33,4 Millionen im Jahr 2005 um 9,7 Millionen auf
43,1 Millionen im Jahr 2017 bzw. von ca. 31% auf liber 36%
der US-Haushalte. Die US-Demographie treibt die Entwick-
lung weiter voran.

Publikumsfonds BVT Residential USA 11 im Vertrieb

Aktuell befindet sich der Publikumsfonds BVT Residential
USA 11 im Vertrieb der BVT. Der Projektentwicklungsfonds
bietet wie auch der jetzt aufgeldste Residential 9 die Mdog-
lichkeit einer sehr viel friiheren Partizipation an der Wert-
schoépfungskette von Immobilien als beim Erwerb von Be-
standsimmobilien. BVT investiert i.d.R. erst nach Abschluss
der mit besonderen Entwicklungsrisiken behafteten Pre-
Developmentphase. Mit dem Investitionsfokus auf gute
Standorte ergibt sich ein attraktives Chancen-Risiko-Profil
bei relativ kurzer Haltedauer. Die Zielrendite fur Anleger wird
im Mid-Case, vor Steuern mit ca. 10-11 % p. a. prognosti-
ziert. Als Laufzeit sind ca. 3 bis 4 Jahre je Projektentwick-
lung, jeweils ab dem Investitionszeitpunkt geplant. Die Min-
destbeteiligung betragt 30.000 US-Dollar. [
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Deal-Mix

Berlin: Die Warburg-HIH Invest
Real Estate hat das Blrogebau-
de ,ELEMENT B* fiir einen von
ihr gemanagten Immobilien-
Spezialfonds erworben. Das Ge-
baude bietet insgesamt 6.126 gm
Mietflache sowie 69 Tiefgaragen-
stellplatze und wird derzeit durch
den Verkaufer QUEST Invest-
ment Partners umfassend mo-
dernisiert. Als Ankermieter fun-
giert das zur Hermes Logistic
Group gehdrende Unternehmen
Liefery. Weitere groRere Fla-
chen sind an die degewo, an die
Menschenrechtsorganisation
Terre des Femmes und an die
Deutsche Welle vermietet.

Mexiko: Die Deka Immobilien
GmbH hat ein neuwertiges B-
rohochhaus in Mexiko-Stadt fiir
das Portfolio des Offenen Immo-
bilien-Publikumsfonds Deka-
ImmobilienGlobal erworben.
Der 27-stdckige Buroturm
,corporativo Reforma Diana“
bietet eine vermietbare Flache
von mehr als 19.000 gm sowie
697 Parkplatze. Er ist an 24
Nutzer aus verschiedenen
Branchen vermietet.

Stuttgart: Barings LLC erwirbt
ein vollstandig vorvermietetes
Hotel- u. Blroentwicklungsobjekt
im Namen von ,SIS*, eines flr die
Stuttgarter Versicherungsgrup-
pe gefiihrten Separate-Account-
Mandats. Die Immobilie, deren
Fertigstellung fiir das 4. Quartal
2020 vorgesehen ist, wird ein
neues ca. 7.000 gm grof3es Hotel
mit 198 Zimmern sowie ca. 3.800
gm Grade-A-Biiroflachen tber
einer gemeinsamen Tiefgarage
umfassen. Der Hotelteil wurde mit
einem 25-Jahres-Mietvertrag an
NOVUM Hospitality vorvermie-
tet. wahrend die Buroflache mit
einem 10-Jahres-Mietvertrag voll-
stéandig an die HWS GmbH & Co
KG vermietet wurde.
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DIC Asset AG mit signifikanter Ergebnisverbesserung
FFO im 1. Hj. 2019 um 34% auf 43 Millionen gestiegen

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

»Der Immobilienbrief“ hatte nach dem Erwerb der GEG German Estate Group
ein Background-Gesprach mit Sonja Warntges, CEO DIC Asset AG, gefiihrt
(vgl. ,,Der Immobilienbrief* 453). Inzwischen liegen auch die Halbjahreszahlen
vor, die eine deutliche Verbesserung des FFO im 1. Hj. 2019 um 34% auf 43 Mio.
Euro sehen.

Neben der operativen Performance trug im Juni 2019 auch der Erwerb der GEG zu
einem deutlichen Wachstum der Assets under Management um 27% auf 7,1 Mrd. Euro
bei (31.12.2018: 5,6 Mrd. Euro). MaRgeblich waren insbesondere die gestiegenen Er-
trdge aus dem Immobilienmanagement. Es wurde eine Vermietungsleistung Uber
81.300 gm erreicht. Das Ergebnis je Aktie erhdhte sich bei gestiegener Aktienanzahl
um 6% auf 0,37 Euro (H1 2018: 0,35 Euro). Insgesamt wurden bis zum Bilanzstichtag
Immobilienankaufe in Hohe von rund 853 Mio. Euro notariell beurkundet. Die EPRA-
Leerstandsquote im Commercial Portfolio konnte gegeniiber dem Vorjahr um 1,1 Pro-
zentpunkte auf 7,8% reduziert werden. Dabei stieg die gewichtete Restlaufzeit der
Mietvertrage (WALT) auf 6,2 Jahre (30.06.2018: 5,2 Jahre).

Die Ertrage aus Immobilienverwaltungsgebihren im Institutional Business
stiegen mit 17,5 Mio. Euro um 43%. Der Verschuldungsgrad ist mit 50,4% gegenuber
dem Jahresende 2018 insbesondere aufgrund des Erléses aus der VerdufRerung der
TLG-Anteile und dem hiermit verbundenen Zufluss von liquiden Mittel um 270 Basis-
punkte gesunken. Vor kurzem konnte die DIC Asset erstmalig ein unbesichertes
Schuldscheindarlehen tber 150 Mio. Euro mit einem durchschnittlichen Zinssatz von
1,58% und einer durchschnittlichen Laufzeit von 5,4 Jahren platzieren. Die durch-
schnittlichen Finanzierungskosten sind dadurch von 2,5% zum 30.06.2019 auf jetzt
durchschnittlich 2,1% gesunken. Durch den Erwerb der GEG erhohte sich die zu Jah-
resbeginn erwartete Spanne fir den FFO 2019 von 70 bis 72 Mio. Euro um 18 Mio.
Euro auf 88 bis 90 Mio. Euro. I

Aus unserer Medienkooperation mit ,,immobilien intern*

Ausgabe Nr. immo 16/19 | Diisseldorf, 7. August 2019 | 29. Jahrgang | ISSN 1431-
1275

Steuerprivileg: Erst ins Familienheim und dann renovieren ® Aus der Praxis:
Wer haftet fiir Folgeschiiden am WEG-Sondereigentum? = Neuer Steuerbonus
bei Werkswohnungen = ,,Splitting““~-Vertrag vs. Mietpreisbremse! ® Verschirfte
Meldepflichten bei Geldwiische in Betongold = Beilage: Die Reform der Grund-
steuer = Dieser Dauerbaustelle, liebe Leserin, lieber Leser, gehen wir auch di-
rekt zu Anfang auf den Grund:

Wie viel Grundsteuer Hauseigentiimer und Mieter fiirs Wohnen kiinftig bezahlen miis-
sen, richtet sich auch ab dem Jahr 2025 weiterhin nach einem dreistufigen System. 1.
Feststellung des Grundsteuerwerts 2. Festsetzung des Grundsteuermessbetrags 3. Hebe-
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satzrecht der Gemeinden. Es ist daher Wunschdenken des
BMF, dass die Kommunen ihre Hebesétze fiir Immobilien re-
duzieren, damit das Versprechen eingeldst wird, dass es zwar
eine Verschiebung bei dem Steueraufkommen geben kann, aber
eben keine Erhohung der Steuerlast im Allgemeinen. Die vom
BVerfG verlangten neuen Steuerregeln miissen bis Jahresende
die parlamentarischen Hiirden iiberspringen. In der heutigen
Beilage stellen wir Thnen das hierzu gefundene Kompromiss-
modell zwischen Bund und Landern vor. Immerhin geht es um
ein Steuervolumen von knapp 14 Mrd. €. Die Einigung wurde
moglich, weil der Bund den Landern erlauben will, eigenstandi-
ge Bewertungsregeln zu erlassen. Das geht allerdings nicht
ohne 2/3-Mehrheit der Mitglieder des Bundestags und der
Stimmen des Bundesrats. Die 1. Lesung im Bundestag ist fiir
den 11.9. terminiert.

Einzelne Bundeslinder wie z. B. Bayern und Sachsen haben
schon angekiindigt, von der Bundeslosung abzuweichen. Die
bayerische Regelung hebt sich deutlich vom Gesetzentwurf des
SPD-gefiihrten Bundesfinanzministeriums ab, das bei der Be-
rechnung der Grundsteuer den Wert des Grundstiicks und die
Hohe der Mietzahlungen zugrunde legt. Fiir die Berechnung
der Grundsteuer im Freistaat soll es hingegen unerheblich sein,
ob sich ein Grundstiick in einer teuren Lage befindet oder auf
dem Land liegt. Dementsprechend weichen die GrSt-
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Messbetrige auf Basis der Einheitswerte 1964 (= 100 %)
modellabhédngig stark voneinander ab. Nach dem Bayern-
Modell 'WUM' (,,Wertunabhangiges Modell*) wiirde sich
bei einem Einfamilienhaus dieser Wert knapp halbieren,
laut BMF-Modell (wertabhéngig) dagegen auf das 8,6-
Fache erhdhen. Noch dramatischer ist die Lage bei einem
Mietwohngrundstiick. In Bayern wiirde der neue GrSt-
Messbetrag knapp 1/3 des 64er-Einheitswerts betragen.
Beim BMF-Modell wére er knapp 500 % hdher als bisher.

Kein Wunder also, dass sich schon Online-Petitionen mit
dem Ziel der Streichung der Grundsteuer aus dem Katalog
umlegbarer Betriebskosten gebildet haben. Der Deutsche
Mieterbund unterstiitzt eine solche Aktion auf seiner Platt-
form www.mieterbund.de. Zweck der Petition ist es, min-
destens 10.000 Unterschriften bis zum 24.10.2019 fiir die
Abschaffung der Umlagefahigkeit zu sammeln. Bisher ist
dieses Ziel mit rd. 4.200 abgegebenen Stimmen noch nicht
erreicht. Wir haben parallel hierzu eine Umfrage an die
Bundeslander gestartet, ob sie dem bayerischen Flachenmo-
dell folgen wollen und wie sie zur Abschaffung der Umla-
gefahigkeit der Grundsteuer stehen. Die Ergebnisse erfah-
ren Sie dann von uns. [

ALS NUR VERMIETER

Wir verstehen uns als echter Partner unserer Mieter: von der Kreativ- und Digitalwirtschaft

Uber Lager/Logistik bis hin zu Produktionsbetrieben, Werkstatten oder Forschung + Entwicklung.
Gemeinsam besprechen wir flexible Flachenanpassungen oder individuelle Vertragsinhalte.

Und gemeinsam finden wir auch die passende Losung.

aurelis

Real Estate Management
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Paris — alles, was Sie wollen

Romantik, Tourismus und Renditen

»Au soleil, sous la pluie, a midi
ou a minuit; Il y a tout ce que
vous voulez aux Champs-
Elysées‘, sang Joe Dassin
1969 Uber den Pariser Pracht-
boulevard. ,Bei Sonne, bei
Regen, mittags oder um Mit-
ternacht; Auf der Champs-
\| Elysées gibt es alles, was Sie

| wollen.” Das trifft noch heute
zu: Mittags hat man die Wahl
zwischen Schnellimbissen und
Edelrestaurants sowie Marken
im mittleren und oberen Preis-
segment und um Mitternacht die Wahl zwischen diversen
Clubs und Bars. Die Champs-Elysées ist mit 10.300 FuRgan-
gern pro Stunde die am starksten frequentierte Luxusein-
kaufsstraRe Europas. 257 Euro gibt ein Pariser Tourist durch-
schnittlich pro Tag aus, das waren im Jahr 2017 insgesamt
elf Milliarden Euro. 2018 ist diese Zahl nach vorlaufigen
Schatzungen um 16 Prozent gestiegen.

Sonderregeln fiir Tourismuszonen

Um den Binnenkonsum anzukurbeln, hat Frankreich 21
LZones Touristiques Internationales® (ZTI) geschaffen, allein
zwolf davon in Paris. In diesen internationalen Touristenzo-
nen dirfen die Geschafte taglich bis Mitternacht und an
Sonntagen gedffnet haben. Eine dieser Zonen ist die
Champs-Elysées. Bis 2022 sollen dort mehrere Flagship-
Stores flir Luxusmarken entstehen, dafiir werden mehrere
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Olivia Krebs, Analyst Immobilienresearch, Real I.S.

Gebaude saniert. Vor wenigen Monaten haben sich bereits
Apple, Dior und eine Filiale des Luxuswarenhauses
Galeries Lafayette niedergelassen. In den vergangenen
Jahren hatten auf der Prachtstralle immer mehr Ketten wie
H&M oder Zara und Fastfood-Restaurants Laden eréffnet.
Gegen diesen Trend ka&mpfen die alteingesessenen
Geschéftsinhaber entlang der Avenue an, die sich in einem
bereits 1860 gegriindeten Verein zur Foérderung und zum
Schutz der Avenue des Champs-Elysées engagieren.
Sie wollen das Image des Boulevards bewahren und setz-
ten sich zudem fir flexiblere Ladendffnungszeiten ein.
Betrachtet man die Entwicklung der zuriickliegenden Mona-
te und die Schaffung der ZTI im Jahr 2015, scheinen sie
Erfolg zu haben.

Die Champs-Elysées ist natiirlich nicht die einzige Ein-
kaufsstral®e in Paris, die bei Touristen und Einzelhdndlern
gleichermalen beliebt ist. Der Leerstand von Einzelhan-
delsflachen in der franzdsischen Hauptstadt ist im europai-
schen Vergleich niedrig. Trotz eines leichten Anstiegs in
den vergangenen Jahren lag die Leerstandsquote 2018 bei
nur finf Prozent, wahrend zum Beispiel in Berlin tber acht
Prozent der Flachen in den Haupteinkaufsstrallen leer
standen. Die hohe Nachfrage hat die Einzelhandelsmieten
in Paris in den zurlckliegenden drei Jahren um 5,3 Prozent
steigen lassen, der Trend soll bis 2021 anhalten. Dennoch
liegen die Nettoankaufsrenditen fiir Spitzenobjekte momen-
tan nur bei 2,5 Prozent, da der Kapitalwert 320.000 Euro
pro Quadratmeter betragt. Europaische Einzelhandelsob-
jekte sind selten so teuer wie in Paris. »

Empira AG

MPIRA

Whole-Loan- & Mezzanine-Finanzierungen T

Individuelle Finanzierungen flr Immobilienprojekte und Transaktionen

Baarerstrasse 135 6300 Zug Schweiz | +4141728 7575 info@empira.ch www.empira.ch

REAL EXPERTS. REAL VALUES.
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Deals

Hamburg: Im Zuge eines Off-
Market-Forward-Deals hat
EDGE seine Blroimmobilie
EDGE HafenCity verkauft. Die
Transaktion wird von der Alli-
anz Real Estate im Auftrag
mehrerer Allianz Gesellschaf-
ten durchgefuhrt.

Das EDGE HafenCity Hamburg
Projekt umfasst ein 15-
stockiges Gebaude mit einer
gesamtvermietbaren Flache
von rund 22.500 gm.

Allianz wurde von DLA Piper,
CBRE, Deloitte, Fluxus und
Alvarez & Marshall beraten,
EDGE von Greenberg Traurig
LLP, Crowe Howarth und
Bayern LB.

Hamburg: QUEST Investment
Partners hat das noch im
Bau befindliche Neubauprojekt
Neue Burg 1 im Nikolai-
Quartier an die Aviva Investors
Real Assets verkauft. Nach
der Fertigstellung Mitte 2020
wird der Konsumguterkonzern
Unilever in dem neunge-
schossigen Gebaude seine
Deutschlandzentrale beziehen.
Das kubusférmige Objekt ver-
flgt Gber eine Mietflache von
rund 6.500 gm, davon sind
5.500 gm Biiroflache.

Spanien: Savills IM hat fir
seinen Savills IM European
Logistics Fund 2 ein Distri-
butionszentrum mit einer Ge-
samtmietflache von 50.520 gm
in Saragossa im Rahmen eines
Off-Market-Deals von einer
spanischen Privatperson er-
worben. Das Objekt liegt im
Logistikpark Plaza Logistica.
Der Kaufpreis belauft sich auf
rund 40 Mio. Euro. Beraten
wurde Savills IM von Ever-
sheds Sutherland und Savills
Aguirre Newman.
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Hohe Hotelpreise schrecken Touristen nicht ab

Das gilt auch fiir Hotelzimmer. 192 Euro pro Zimmer und Nacht mussten Gaste 2018 im
Schnitt zahlen; damit hat die franzésische Hauptstadt eine der héchsten durchschnittlichen
Zimmerraten (ADR) Europas. Paris ist trotz der hohen Ubernachtungspreise beliebt: Knapp
vier Funftel der 72.000 Hotelzimmer waren 2018 ausgelastet, der Erlés je verfigbarem Zim-
mer (RevPAR) lag bei 151 Euro pro Nacht. Letzterer ist in den vergangenen drei Jahren um
7,5 Prozent gestiegen, bis Ende 2021 wird ein weiteres Plus von 4,6 Prozent prognostiziert.

Einen Dampfer musste der Pariser Hotelmarkt 2018 allerdings verkraften: Die
Gelbwestenproteste, die im November begannen, lieBen die Hotelbuchungen um 15 bis
20 Prozent zuriickgehen. Damit sank gleichzeitig der RevPAR am Jahresende und im ers-
ten Quartal 2019. Ebenso litt der Einzelhandel, dessen Umsatze am ersten Protestwochen-
ende um 35 Prozent und am zweiten Protestwochenende um 20 Prozent sanken. Insge-
samt kosteten die Proteste schatzungsweise 0,2 Prozentpunkte des franzdsischen Bruttoin-
landsprodukts im ersten Quartal 2019. Die Gelbwestenbewegung verliert jedoch an
Schwung. Wéhrend an den Novemberwochenenden im Jahr 2018 noch 300.000 und
150.000 Menschen in ganz Frankreich demonstrierten, waren es Anfang Juni 2019 nur
noch 9.500 Demonstranten.

Kein langfristiger Riickgang durch Gelbwesten

Der Einbruch durch die Gelbwestenproteste war folglich temporar. Weder der Hotel- noch
der Einzelhandelsimmobilienmarkt werden dadurch langfristig gelitten haben. Im Gegenteil:
Es ist fraglich, ob in den nachsten Jahren gentigend Hotelzimmer gebaut werden kdnnen,
um die steigende Nachfrage zu bedienen. Die franzdsische Regierung plant im Jahr 2020
100 Millionen Touristen zu empfangen, 12 Prozent mehr als im Jahr 2018. Langfristig kdnn-
ten die Ausrichtung der Olympischen und Paralympischen Sommerspiele im Jahr 2024
sowie der Ausbau des nahegelegenen Disneyland-Parks die starke Nachfrage in Paris
noch weiter erhéhen. O

Spekulation verhindert Wohnungsbau
Geniuigend Baugenehmigungen — zu wenige Fertigstellungen

Dr. Giinter Vornholz, Prof. fiir Inmobilien6konomie an der
EBZ Business School in Bochum

Bei Diskussionen liber Wohnungsknappheit wird darauf hingewiesen, dass die Ursachen
hierflir vor allem in angebotsseitigen Restriktionen zu suchen sind. Trotz einer steigenden
Nachfrage vor allem in den grofieren Stadten wiirde in Deutschland viel zu wenig und oft-
mals zu teuer gebaut.

Zukunftsprognosen uberbieten sich mit ,.fehlenden” Wohnungen

Nach verschiedenen Prognosen wurden in den vergangenen Jahren hunderttausende
Wohnungen zu wenig gebaut und weitere sollen in den nachsten Jahren fehlen. Die Schat-
zungen hangen vor allem davon ab, welche Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung der
Wohnungsmarkte angenommen werden. Der demografische Trend mit der Entwicklung von
Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen (auch abhéngig von der Zahl der Haushaltsmitglieder),
die Auflen- und Binnenmigration (Zuwanderung in die Stadte) sowie schliellich die
Wohntrends haben dabei entscheidenden Einfluss.

Empirica geht in ihren Prognosen zur Neubaunachfrage davon aus, dass je
nach Szenario ein jahrliches Defizit von etwa 100 bis 130 Tsd. nicht bzw. zu wenig gebau-
ter Wohnungen besteht. Auch nach GdW-Angaben fehlen 1,1 Millionen Wohnungen in
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Deutschland, die im Zeitraum zwischen 2009 und 2017 zu
wenig gebaut wurden. Nicht beantwortet wird bei allen die-
sen Prognosen die Frage, wo heute die Menschen leben,
die in den fehlenden Wohnungen eigentlich leben sollen.
Vergangenheitsdaten kommen zu differenzierten
Ergebnissen

Nach den Daten des Statistischen Bundesamtes ist in
Deutschland die Bevdlkerung seit Mitte des letzten
Jahrzehnts (dem Beginn des Preis- und Mietanstiegs) um
Uber 500.000 Menschen angestiegen. Gleichzeitig nahm die
Anzahl der Privathaushalte um Uber 2 Mio. Haushalte zu, da
vor allem die Zahl der Haushaltsmitglieder sank. Im gleichen
Zeitraum wuchs jedoch der Wohnungsbestand ebenfalls um
Uber 2,4 Mio. Wohnungen. Somit ist insgesamt fiir Deutsch-
land keine Wohnungsknappheit festzustellen, wobei aber
eine differenziertere Betrachtung notwendig ist. In Deutsch-
land gibt es in den landlichen Raumen teilweise einen Woh-
nungsleerstand von mehr als 10 Prozent und gleichzeitig
Wohnungsknappheit in den Stadten.

In den sieben A-Stadten hat im gleichen Zeitraum
die Einwohnerzahl um rd. 800.000 Einwohner zugenom-
men. Gewichtet mit der jeweiligen Anzahl an Haushaltsmit-
gliedern wirde das bedeuten, dass ca. 430.000 Haushalte
hinzugekommen sind. Es zeigt sich eine deutliche Differenz
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gegenuliber den Fertigstellungen in Héhe von nur gut 300.000
Wohnungen. Dieser Wohnungsmangel zeigt sich in den ge-
stiegenen Mieten, wobei diese in den letzten Jahren in die-
sen Stadten um rd. 5% p. a. zunahmen. Der Anstieg der
Kaufpreise, der deutlich héher lag, ist vor allem auf den Anla-
genotstand bei den Investoren (auch mangels Anlagealterna-
tiven) zurtickzufihren.

Baugenehmigungen gibt es genug

Zu wenige Baugenehmigungen sollen eine Ursache dafur
sein, dass zu wenige Wohnungen gebaut werden und damit
Wohnungsknappheit herrscht. Dies soll erstens daran liegen,
dass es an Bauland mangelt. Fehlendes Bauland gilt als eine
Ursache fiir zu wenige Baugenehmigungen. Dariiber hinaus
wird Bauland immer teurer und so Investitionen zunehmend
unrentabler. Die Immobilienwirtschaft fordert daher eine
nachhaltige und vorausschauende Liegenschafts- und Bo-
denpolitik der Stadte und Kommunen ebenso wie interkom-
munale Lésungen und Stadt-Umland-Kooperationen als
neue Ansatzpunkte.

Neben dem Baulandmangel wird als weitere Ursa-
chen zweitens ein ,Genehmigungsstau“ angefiihrt. Danach
gibt es zu wenige Mitarbeiter in den Behorden bei den Bau-
genehmigungen von Wohnungen. Daruber hinaus soll es zu
viele burokratische Hemmnisse geben. Es werden bessere

Immobiliengutachten

in hochster Qualitat

Volatile Markte, zunehmende regulatorische

Anforderungen und komplexe Objekte
stellen hohe Anforderungen an die

Bewertungsgesellschaften.

WIR GARANTIEREN

APPROVED BY

HypZert

unser Gutesiegel fur
Bewertungsgesellschaften

» ein breites Leistungsspektrum

» qualitatsgesichterte Prozesse

» flexible, ausreichend grof3e Aufbauorganisation
» Fachwissen und Experten vor Ort

» Datenschutz und IT-Sicherheit

Dafiir steht unser Gitesiegel

Durch HypZert ausgezeichnete Bewertungsgesellschaften:

JKT KEKENSTONE

Immobilien

% LBImmoWert

VALUZ*

Approved by HypZert.



http://www.hypzert.de

IVMIMOBILIEN.

NR. 455 | 32. KW | 09.08.2019 | ISSN 1860-6392 | SEITE 22

Baugenehmigungen und Fertigstellungen inden 7 A-Stadten

Wesentliche Ursache fir
die Differenz von Genehmigungen

140 und Fertigstellungen ist die Spe-
~ . kulation der Grundstlicksbesitzer.
/ Bauland wird nicht bebaut oder
: zurlickgehalten, um es spater zu
einem hoheren Preis zu verkau-

4 L4 N fen. Spekulanten verdienen daran,

dass ihr Grund und Boden immer
teurer wird, ohne dass sie selbst
etwas dazutun missen. Da die
Preise fir Bauland mehr als
50 Prozent starker als die Haus-
preise angestiegen sind, ist es fir
die Grundstlicksbesitzer vorteil-
haft, mit den Grundstiicken zu

und schnellere Verfahren in den Gemeinden vor Ort
gefordert. Die Genehmigungskapazitdten in den Amtern
sollten erhéht und MaRnahmen zur Baukostensenkung um-
gesetzt werden.

Die Statistik liefert aber ein anderes Bild. So steigt
seit Jahren der sogenannte Bauiiberhang, also die Zahl der
bereits ausgesprochenen, aber liegengebliebenen Bauge-
nehmigungen. Ende des Jahres 2017 lag diese bei Uber
650.000 Einheiten und hat sich innerhalb von gut zehn Jah-
ren nahezu verdoppelt. In dem folgenden Schaubild ist fir
die 7 A-Stadte dargestellt, wie sich Baugenehmigungen und
Fertigstellungen entwickelt haben. Seit Mitte des letzten
Jahrzehnts steigen die Baugenehmigungen deutlich starker
als die Fertigstellungen an. Weiterhin wird der Anteil der
Fertigstellungen an den Genehmigungen des jeweiligen
Jahres aufgezeigt, der in den Stadten auch deutlich hoher
als in Deutschland insgesamt ist. Der BauUberhang ist damit
kontinuierlich angestiegen. Empirisch ist rein rechnerisch
festzuhalten, dass es eine Wohnungsknappheit nicht
geben musste. Waren alle Genehmigungen umgesetzt und
die entsprechenden Wohnungen gebaut worden, waren
mehr Wohnungen gebaut als es Zuwachse bei den Haus-
haltszahlen gegeben hatte. Alle Haushalte hatten dann eine
Wohnung erhalten.

Angebotsknappheit aufgrund fehlender Kapazitiaten und
durch Spekulation

Eine Ursache fir zu wenige Wohnungsfertigstellungen ist
die hohe Auslastung der Kapazitaten in den Baufirmen. In
den vergangenen Jahren gelang es der Bauwirtschaft bis-
lang nicht, die bendtigten Kapazitaten aufzubauen. So fin-
den Bauherren nur schwerlich Handwerker — dies schlagt
sich in deutlich gestiegenen Bauzeiten nieder. Eine steigen-
de Zahl von Baugenehmigungen wirde daher vermutlich
auch nicht fur mehr Fertigstellungen sorgen. Nur wenn die
Kapazitaten nach und nach ausgeweitet werden, werden die
offenen Genehmigungen irgendwann abgearbeitet sein. Die
zeitliche Verzdgerung bei diesem Aufholprozess allerdings
ist gewaltig. »

handeln als sie zu bebauen. Der Grundstlickshandel ist
aulRerdem mit weitaus weniger Risiken verbunden als der
Wohnungsbau.

Fazit: Genehmigungen fiur den Wohnungsbau in den
groRen Stadten liegen ausreichend vor, nur wird vor allem
aufgrund der Spekulation nicht gebaut. [J

Wohlstand in den Stadten braucht vier
starke Saulen

Begrenzter Raum und hohes Mietniveau
mussen durch Vernetzung ausgeglichen
werden

Marcel Abel, Geschaftsfiihrender Direktor und
Niederlassungsleiter JLL Diisseldorf

Stellen Sie sich vor, der Wohlstand eines Landes, einer
Region, einer Stadt wie Disseldorf ist ein klassischer, anti-
ker Tempel. So wie die Akropolis, nur eben komplett und
stabil. Das prunkvolle, weithin sichtbare Dach, das die Men-
schen vor dem Wetter schiitzt, ruht in unserem Beispiel auf
vier Saulen. Die erste Saule ist logischerweise das ,I* der
Immobilien, das zweite I gehort der Innovation. So weit, so
gut und bekannt. Doch viel zu oft werden in der politischen
und 6ffentlichen Debatte die anderen beiden Saulen verges-
sen, die Infrastruktur und die Investitionen. Dabei gibt es
genug Symptome fiir deren Gewichtigkeit und Vernachlassi-
gung gleichermalen.

Da sind zuvorderst die signifikant steigenden Woh-
nungsmieten in den GroRstadten. Ein Grund ist die Attrakti-
vitat der Metropolen, die viele Menschen aus den landlichen
Regionen oder dem Umland in die Zentren lockt. Doch zu-
sehends fehlt es an verfligbaren Flachen, denn die Grund-
flache im Herzen der Stadte ist limitiert und Wohnen konkur-
riert mit anderen Nutzungsarten wie Biro, Handel und Ho-
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tellerie. Vor allem Biiros riicken wieder starker in den Fokus,
denn der Leerstand halbierte sich beispielsweise in Dissel-
dorf seit Ende 2010 von 13 auf aktuell 6,3%. Dabei ist es
von Vorteil, wenn die Markte transparenter sind, weil die
Warnhinweise auf eine Fehlentwicklung friiher entdeckt wer-
den kénnen.

JLL-Analysen haben ergeben, dass die Wohn-
mieten bei sinkendem Leerstand nicht nur starker steigen,
sondern auch schneller. Bestes Beispiel dafiir ist Miinchen,
das mit einem Leerstand von unter 0,2% in den vergange-
nen Jahren eine enorme Preisrallye erlebt hat. Weil die Kur-
ve der Mietpreise sich entsprechend nach oben biegt,
spricht man auch vom ,Hockeyschlager-Effekt*. Ahnliches
droht jeder Stadt, die nicht rechtzeitig mit Handlungskonzep-
ten gegenlenkt. Dusseldorf steuert mit 1,4% geradewegs
darauf zu.

Ein zweiter Indikator fur das aktuelle Missverhaltnis
von Nachfrage und Infrastruktur ist die jingste Staustatistik,
der ,Tomtom Traffic Index”, wonach die Verkehrsbelastung
und damit das Staurisiko aktuell in Hamburg, Berlin und
NiUrnberg am hochsten ist. Es folgen die GroR3stadte Bre-
men, Stuttgart und Minchen. Bonn, Frankfurt am Main,
Dresden sowie Koln komplettieren die ersten zehn Platze.
Menschen in Berlin, Hamburg und Minchen stehen nach
einer erganzenden Rechnung bis zu 154 Stunden im Jahr im
Stau. Das ist netto fast eine Woche — Tag und Nacht.

Kombiniert man beide Indikatoren, wird schnell klar:
Das Wohnungsangebot ist zu knapp und fiir viele zu teuer.
Wer aber ins Umland ausweicht und in die Stadt pendeln
muss, bezahlt mit seiner Zeit und Lebensqualitat. Um beide
Krisen perspektivisch zu bewaltigen oder zumindest besser
in den Griff zu bekommen, gibt es nur einen Weg: Die Stad-
te missen Milliarden in die Infrastruktur investieren.

Ein intensiv und verbraucherfreundlich getakteter
Nahverkehr bietet eine Alternative zum Auto, lindert den
Verkehrsinfarkt und nimmt somit auch etwas Druck vom
innerstadtischen Wohnungsmarkt, weil man nicht mehr
morgens und abends dafiir bestraft wird, dass man im
Umland wohnt.

Eine gute Infrastruktur ist zudem eine soziale Auf-
gabe, denn nicht jeder kann oder will im Zentrum wohnen
und sollte trotzdem am Leben in der Stadt ohne Barrieren
teilnenmen konnen, was letztlich auch eine attraktivere
Preispolitik der Anbieter erfordert — zum Beispiel nach Wie-
ner Vorbild. Ein Jahresticket kostet dort exakt 365 Euro, bei
einer Taktung und Qualitat, von der viele deutsche GroR-
stadte nur trdumen koénnen.

Wenn wir also uber den Immobilienmarkt in den
deutschen Grof3stadten und dessen Engpasse diskutieren,
muss kinftig die Infrastruktur viel starker mitgedacht wer-
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den. Denn kein noch so umfangreiches Gebaudebauprojekt
kann auffangen, was zugleich durch eine mangelhafte Infra-
struktur verschenkt wird. Deshalb muss im groRen Mafstab
und konsequent investiert werden. Der Tempel braucht vier
starke Saulen — Immobilien, Innovation, Infrastruktur und
Investitionen —, sonst bleibt das Konstrukt wackelig und
riskant. Das sollte uns einige Milliarden Euro wert sein. [

Unheilvolle Allianz von Politik und EZB

Hans Christoph Ries,
Finanzjournalist/Investmentanalyst (DVFA)

Das nun schon mehr als eine Dekade wahrende geldpo-
litische Experiment die Finanzkrise und spéater dann die
Euro-Schuldenkrise mit einer ,,Geldflutung* zu bekamp-
fen, hat zu einer faktischen Abschaffung des Zinses als
Risikopramie gefiihrt. Wie von Skeptikern und Gegnern
dieser ultraexpansiven Geldpolitik befiirchtet, versteck-
te sich das zu Strukturreformen unfidhige Politikestab-
lishment hinter den Segnungen der ,,Geldschwemme*
und nahm Abstand von unpopularem Handeln. Die
Absicht der Notenbanker, mit ihren MaBnahmen der
Politik die Zeit fiir Reformen zu erkaufen, ist leider ge-
scheitert. Vielmehr hat sie diese bestarkt, keine rich-
tungsweisenden Neugestaltungen auf den Weg zu brin-
gen. Das Ergebnis ist fatal. Die Schulden im Euroraum
sind massiv gestiegen. Und mehr und mehr wird klar,
dass die EZB keinen Ausstieg aus ihrer Strategie findet,
mit Zinssenkungen die Belastungen aus den Schulden-
bergen abzufedern und gleichzeitig die Konjunktur am
Laufen zu halten.

Die Fortsetzung dieser geldpolitischen Ausrichtung hat dazu
geflhrt, dass rote Linien (berschritten und Negativzinsen
Einzug gehalten haben. Sparen wird bestraft und die
Schuldner bekommen Geld firs Schuldenmachen -
verkehrte Welt. Mittlerweile weisen weltweit Staatsanleihen
im Wert von rd. 14 Billionen Dollar eine negative Rendite
auf. Die Asset-Klasse Staatsanleihen ist damit auf dem Weg
zum Abstellgleis. Wer hier als Anleger agiert, zahlt bei guten
Bonitaten Strafzinsen allein mit der Hoffnung, dass bei wei-
ter steigenden Negativzinsen Kursgewinne anfallen. Diese
Konstellation fihrt die einst als sichere und cash flow gene-
rierende Anlageform ad absurdum. Dies umso mehr, wenn
die Inflation mit ins Kalkil gezogen wird.

Das Festhalten an der Zinssenkungspolitik wird
zudem fatale Folgen auf die Renditen der anderen Vermo-
gensanlagen haben. Denn auch diese werden sich in Rich-
tung Null bewegen. Gut zu beobachten ist diese Entwick-
lung im Immobiliensektor. Hier befinden sich die Mietrendi-
ten seit Jahren auf dem Rickmarsch. In Berlin soll nach
Aussage von Branchenkennern zuletzt ein Wohnungspaket
fir die 60-fache Jahresmiete den Besitzer gewechselt ha-
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ben, also zu einer Mietrendite von nicht einmal 1,7%. Bei
dieser Minirendite auf Wertsteigerungen zu setzen, erfordert
einen stark ausgepragten Optimismus.

Die vorgenannten Trends dokumentieren, dass die
EZB ihr Pulver mehr oder weniger verschossen hat, da der
Grenznutzen ihrer Malnahmen immer geringer wird. Rendi-
ten von Null oder darunter werden Uber kurz oder lang un-
weigerlich einen Kauferstreik zur Folge haben. Die Zeit der
groRen windfall profits auf der Finanzierungs- und Refinan-
zierungsseite der Euro Staaten geht sukzessive voruber. Die
Geldpolitik lotet ihre Grenzen aus, was bedeutet, dass die
Notenbanker den Staffelstab an die Politiker weiterreichen.
Und diese stehen méchtig unter Druck. Sie miissen mit allen
Mitteln ein Abgleiten der bereits schwachelnden Konjunktur
in eine Rezession vermeiden. Ansonsten wirden geringere
Steuereinnahmen und parallel dazu steigende Sozialausga-
ben die Staatsverschuldung emporschnellen lassen und
damit das wahre Dilemma offenbaren. Dabei ist es un-
schwer zu erahnen, welchen Weg die Politik einschlagen
wird, dem entgegenzuwirken, namlich mit dem, was sie am
besten beherrscht: Noch mehr Schulden machen. Sie wird
argumentieren, dass es fir die Staaten nie glinstiger war,
Schulden aufzunehmen als heute. Und um den Kritikern den
Wind aus den Segeln zu nehmen, wird die Klimakeule ge-
schwungen und alles in ein riesiges europaisches Investiti-
onspaket flr den Klimaschutz verpackt. Damit ware dann
mal wieder Zeit gewonnen.

Fir Anleger und Investoren bedeutet dies, dass
weiterhin an Sachwerten kein Weg vorbeifiihrt und Gold als
ultima ratio vor einer Renaissance stehen kénnte. [

Berlin baut, nicht!
BFW macht Senat fiir Verfehlen selbstge-
steckter Ziele verantwortlich

Karin Krentz,
Chefredakteurin Immobilienbrief Berlin

Berlin hat ein massives Wohnungsbauproblem — zum wie-
derholten Mal sind die Antrage fur Bauvorhaben im Wohn-
und Nichtwohnbau gesunken, dieses Mal um 4,8% im ersten
Halbjahr 2019. Insgesamt sollen 11.346 Wohnungen 2019
entstehen gegenliber 11.606 im Vorjahr. Damit hat die Poli-
tik in Berlin ebenfalls ein massives Glaubwirdigkeitsprob-
lem. Denn die selbstgesteckte Marke, bis zum Jahr 2021
30.000 neue Wohnungen im Landesbesitz zu schaffen, wird
damit deutlich unterschritten werden. Alles nicht so drama-
tisch, meint der griine Koalitionspartner. Immerhin wiirde
das Ziel zu fast 90% geschafft. Auch wenn es bis zum Ende
der Legislaturperiode 2021 nur etwa 26.000 neue Wohnun-
gen werden. Auch das studentische Wohnen gerat ins
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Hintertreffen. Nur 734 von den vor Jahren (2015) angekiin-
digten 5.000 sind fertig. Und das, obwohl die Zahl der
Studenten in Berlin nicht nur an den drei Exzellenz-Unis
stetig steigt.

Doch diese Zahlen und weitere zur Sache sucht
man in der Pressemitteilung zur Senatssitzung, auf der die
Stadtentwicklungssenatorin Katrin Lompscher ihren Bericht
vorstellte, leider vergebens. Die stehen da einfach nicht
drin. Dafiir hat eine groRe Berliner Tageszeitung, der der
Bericht vor seiner Abstimmung im Abgeordnetenhaus vor-
liegt, darliber berichtet.

Das wiederum bringt den BFW auf den Plan. ,Es
wird hdchste Zeit, dass die Wohnungspolitik in Berlin Chef-
sache wird. Nicht erst mit den nun vorliegenden Zahlen ist
klar, dass wir in Berlin unter einer grundlegend falsch ak-
zentuierten Wohnungspolitik leiden. Statt sich in ideologi-
schen Gefechten Uber Enteignungen und Mietendeckel zu
verfangen, mussen alle Krafte auf den Wohnungsneubau
ausgerichtet werden. Ansonsten — \
wird sich die soziale Schieflage
auf dem Berliner Wohnungsmarkt
weiter verscharfen®, konstatiert
Susanne Klabe (Foto), Ge-
schaftsfihrerin des BFW Landes-
verbandes Berlin/Brandenburg
e.V. ,Wir brauchen eine deutliche 3
Starkung der zustandigen Verwal-
tung zur zlgigen Abwicklung der
Bauantrage und eine weitsichtige
Liegenschaftspolitik, die mit Mal und Klugheit bezahlbares
Bauland zur Verfligung stellt.”

Der BFW Landesverband Berlin/Brandenburg kriti-
siert seit lAngerem insbesondere die verfehlte Wohnungspo-
litik des Senats: So wurden die fur die wachsende Stadt
erforderlichen Neubauzahlen von rund 20.000 Wohnungen
pro Jahr schon in der Vergangenheit sehr deutlich um mehr
als 4.000 Wohnungen verfehlt. Die Zahl der Baugenehmi-
gungen sinkt seit dem Jahr 2017. Véllig inakzeptabel ist
auch die lange Bearbeitungszeit von Bebauungsplanen von
durchschnittlich neun Jahren. ,Die rasant wachsende Lucke
zwischen Nachfrage und Angebot, die mittlerweile einem
tiefen Graben gleicht, verdeutlicht, dass staatlicher Woh-
nungsbau nicht geeignet ist, das aktuelle Problem des Man-
gels zu I8sen, im Gegenteil. Die private Bauwirtschaft in
Berlin steht bereit, auch die 6ffentlichen Wohnungsbauun-
ternehmen beim Erflllen ihrer Ziele zu unterstiitzen®, betont
Susanne Klabe.

,Berlin ist in der glicklichen Lage, sich in einer
robusten wirtschaftlichen Phase zu befinden. Wir fordern
den Regierenden Blrgermeister jetzt mit hochster Dringlich-
keit auf, dass er sich dafir einsetzt, dass Bauflachen
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Unternehmens-News

Frankfurt: Die publity AG plant
mit dem Luxemburger Fonds-
manager Greenfinch Capital
Management S.A. einen ge-
meinsamen Immobilienfonds
im Volumen von 1 Mrd. Euro
fur Investments in deutsche
Buroimmobilien aufzulegen.
Dieser Teilfonds soll unter
dem Dach des bestehenden
Greenfinch Global Invest
Fund S.C.A. SICAV-FIS im
4. Quartal 2019 nach Luxem-
burger Recht aufgelegt werden.
Daruiber hinaus hat sich ein
GroRinvestor des Greenfinch-
Fonds an publity mit einem
Anteil von 3% als strategischer
Investor beteiligt. Publity plant
ebenfalls eine strategische
Beteiligung an der Greenfinch
Capital Management S.A.

Der neue Teilfonds soll als
geschlossener Immobilienfonds
konzipiert werden und richtet
sich ausschlief3lich an institu-
tionelle Investoren. Greenfinch
soll die Fondsverwaltung
Ubernehmen und publity fir
den Immobilienankauf sowie
das Asset Management zu-
standig sein.

Bamberg: Die S&P Commer-
cial Development GmbH,
eine Beteiligungsgesellschaft
der Sontowski & Partner
Group, hat auf dem ehemali-
gen Glaskontor-Gelande ein
gemischt-genutztes Quartier
fertiggestellt. Der vertikal be-
grunte Ulanenpark im Stadtteil
Wunderburg kombiniert Miet-
wohnungen mit Gewerbe- und
Gastronomieflachen. S&P hat
rund 22 Mio. Euro in das Pro-
jekt investiert. Insgesamt be-
tragt die komplett vermietete
Wohnflache knapp 4.100 gm.
REWE bietet Lebensmittel
auf ca. 1.200 gm an. Auf den
gesamten Einzelhandels- und
Gastronomiebereich entfallen
2.170 gm Mietflache.

NR. 455 | 32. KW | 09.08.2019 | ISSN 1860-6392 | SEITE 25

schneller ausgewiesen werden. Gerade die private Immobilienwirtschaft, die mehr
als 70% der Neubauwohnungen in Berlin errichtet, wiirde auch sehr gern fur die mittleren
Einkommensgruppen bauen. Wirklich nachhaltig und notwendig ware dafir ein zweiter
Forderweg, den der Senat auf den Weg bringen muss. Und statt den Berliner Haushalt
mit Ausgaben von rd. 36 Mrd. Euro fiir Entschadigungsleistungen unter Druck zu setzen,
womit nicht eine neue Wohnung gebaut ware, konnten mit diesen Mitteln 300.000
geforderte Neubauwohnungen mit Mieten von 6,50 Euro/gm entstehen®, stellt Susanne
Klabe klar. 1

Sylt: Immobilienpreise weiter auf hohem Niveau
Karina Junghanns, ,,Der Inmobilienbrief*

»Seit mehr als 40 Jahren kennen die Preise auf Sylt nur eine Richtung: Nach oben®,
konstatiert Dieter Rodel, Griinder und Inhaber des Immobilienbiiros Rédel Immobi-
lien Sylt. Langst hat sich der Immobilienmarkt auf der Nordseeinsel vom Festland
abgekoppelt und fiihrt sein Eigenleben. Gleichzeitig nimmt das Angebot weiter ab.
»Projektentwickler suchen hédnderingend nach bebaubaren Grundstiicken oder
Grundstiicke mit abrissreifem Altbestand®, berichtet der Immobilienexperte. Mehr
noch: Viele Gastronomen und Hoteliers haben inzwischen Probleme, Mitarbeiter zu
finden, weil es fiir das Personal kaum bezahlbare Wohnungen gibt. Eine nachhalti-
ge Trendumkehr sieht Rdédel nicht. Vielmehr prognostiziert er liber alle Segmente
steigende Umsétze und Preise, die kiinftig jedoch moderater ausfallen dirften.

Kampen: Hotspot der Schickeria

Zu den teuersten Investitionsorten zahlen nach wie vor Kampen und Keitum. als Hotspots
der gehobenen Gastronomie und begehrte Zweitwohnsitze. Je nach Lage und Ausstat-
tung liegt die Preisspanne bei Einfamilienhdusern und Doppelhaushalften hier zwischen
15.000 Euro/gm und 45.000 Euro/gm und bei Eigentumswohnungen zwischen 10.000
Euro/gm und 30.000 Euro/am. ,Die Verknappung des Angebots in diesen Lagen fiihrt zu
einer Verschiebung in andere Orte“, beobachtet Rédel. Bisher unterschatzte Orte wie
Archsum oder Hornum riicken in den Fokus der Anleger: Auf der Ostlichen Seite am
Schlickwatt des Wattenmeers liegen die Preise - je nach Immobiliensegment - zwischen
7.000 Euro/gm und 25.000 Euro/gm. ,Mit Blick auf die anhaltend hohe Nachfrage rech-
nen wir in allen Orten jedoch in den kommenden Jahren mit weiteren Preissteigerungen®,
so Rodel. Der durchschnittliche Kaufpreis fiir ein Ein- und Zweifamilienhaus auf der Insel
wurde 2018 in seinem Unternehmen mit knapp 2 Mio. Euro verhandelt. Bei Eigentums-
wohnungen wurden im Durchschnitt 700.000 Euro gezahlt. ,Investoren kommen zu 95%
aus Deutschland®, weil® der Junior Sascha Roédel und erganzt: Ausléndische Investoren
kommen meistens aus der
Schweiz, Osterreich, Hol-
land oder Belgien.

Aktuelle Themen
wie die Mietpreisbremse,
Mietendeckel oder gar Ent- R-'
eignung werden auf der &
Nordseeinsel Sylt nicht
diskutiert. ,Mietwohnungen
sind ohnehin rar und wer |
eine Immobilie hat, der

verkauft sie oder vermietet Qluene; Rédel Immobilien
sie an Feriengaste’, so Beispiel eines reetgedeckten Neubaus in Morsum: DHH 180 gm

Rodel. Die Nachfrage ist WFL, Grundstlick ca. 2000 gm, KP 3.750.000 Euro
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enorm: Allein im Jahr 2018 wurden - laut statista - auf der
Insel mehr als 4,6 Mio. touristische Ubernachtungen mit
einer durchschnittlichen Verweildauer pro Person von 6,4
Tagen gezahlt.

Das Familien-Unternehmen Ro&del selbst betreut und ver-
mietet ca. 200 Feriendomizile auf der Insel, wobei eine
Ubernachtung zwischen 50 Euro und 500 Euro kostet.
.Dabei sind die Anspriiche der Gaste erheblich gestiegen:
Die Auslastung ist umso hoher je besser das Objekt saniert
und gepflegt wurde®, erlautert Ira Rodel, die seit mehr als
zehn Jahren exklusive Feriendomizile anbietet. [

Wohninvestments: Grof3e Nachfrage,
geringes Angebot

Der Handel mit groReren Wohnungsbestanden ab 800 Ein-
heiten bleibt verhalten: In den ersten sechs Monaten kam es
zu zehn Verkaufen, bei denen 31.700 Wohnungen gehan-
delt wurden. Ausschlaggebend fiir den geringen Handelsum-
fang sind fehlende Angebote. Auch der Handel mit kleineren
Bestanden verliert an Bedeutung. Das zeigt eine Auswer-
tung des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR).

Aktivste Kaufergruppe waren deutsche Wohnungs-
unternehmen. Sie erwarben im ersten Halbjahr 20.700 Woh-
nungen in Portfolios mit mehr als 800 Einheiten. Kommunen
kauften bei zwei Transaktionen 4.700 Wohnungen. Bérsen-
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notierte Wohnungsunternehmen traten dagegen nur in ei-
nem Fall als Kaufer in Erscheinung.

Dass attraktive Wohnungspakete knapp sind, ver-
deutlicht auch die Entwicklung bei den kleineren Transaktio-
nen mit Bestanden zwischen 100 und 800 Einheiten: Das
BBSR zahlte in der ersten Jahreshalfte lediglich 30 Ver-
kaufsfalle — der niedrigste Wert seit dem ersten Halbjahr
2014. Das langjahrige Mittel liegt bei 38 Verkaufsfallen pro
Halbjahr. Infolge der geringen Handelsaktivititen sank in
den ersten sechs Monaten auch die Zahl der verkauften
Wohnungen. Die Akteure veraufRerten bei kleineren Trans-
aktionen insgesamt 8.200 Wohnungen. Damit wurden erst-
mals seit dem ersten Halbjahr 2014 weniger als 10.000
Wohneinheiten gehandelt.

.Der Handel mit Bestandswohnungsportfolios pen-
delt sich auf niedrigem Niveau ein“, sagt BBSR-
Wohnungsmarktexperte Jonathan Franke. ,Auch in der
zweiten Jahreshalfte 2019 durfte er kaum zunehmen. Viele
zahlungskraftige Nachfrager treffen auf ein beschranktes
Angebot an verfugbaren Portfolios. Besonders die bérsen-
notierten Unternehmen finden derzeit keine geeigneten Be-
standsportfolios fiir weiteres Wachstum. In der Folge kommt
es nur vereinzelt zu umfangreicheren Verkaufen, stattdes-
sen werden weiterhin groftenteils kleinere und mittlere
Wohnungspakete gehandelt.”

In seiner Datenbank erfasst das BBSR seit 1999
Transaktionen von groBen Wohnungsportfolios ab 800
Wohnungen, seit dem zweiten Halbjahr 2006 auch Transak-
tionen kleiner Wohnungsportfolios zwischen 100 und 800

Verkaufte Wohnungen nach Portfoliogrofe, 2006 bis 1. Hj. 2019

DQE!!!!HHHQ

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 1.Hj.

Anzahl
Wohnungen

400 000
350 000
300 000
250 000
200 000
150 000
100 000

50000

o

0800 bis unter 2 000 02 000 bis unter 5 000
@10 000 bis unter 25 000 m25 000 und mehr
Anmerkung:

Bercksichtigt sind Verkaufe groBer Wohnungsbestande ab 800 Wohnungen
Quelle: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen, 2019

@5 000 bis unter 10 000

Wohnungen. Das BBSR verdffent-
licht halbjahrlich Auswertungen des
Transaktionsgeschehens. (KK) [

2019
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Kurz berichtet

Baupreise in NRW steigen dramatisch

Nach Angaben des Statistischen Landes-
amtes IT.NRW steigen die Preise fiir den
Neubau konventionell gefertigter Wohnge-
b&aude in Nordrhein-Westfalen weiter stark
an: Im Mai 2019 lagen sie um 3,8% hoher
als im Vorjahresmonat. Im Vergleich zum
Februar 2019 erhéhten sich die Preise im
Mai 2019 um 0,5%. ,Die Zahlen sind alar-
mierend. Wahrend in 2016 die Steigerung
von 1,6% bereits als hdchste Teuerungs-
rate seit 2013 galt, erleben wir seit Ende
2017 Steigerung zwischen 3 und 4%
jahrlich. Das ist eine Verdoppelung des
Preisanstiegs”, so Martin Dornieden, Vor-
sitzender des BFW Nordrhein-Westfalen.
Ursachen fiir den dramatischen Preisan-
stieg sind die hohe Auftragslage und der
Fachkraftemangel im Baugewerbe. Neben
dem Fachkraftemangel und dem Fehlen
attraktiver Férderprogramme klagt die
Branche auch iber langsame Plan- und
Genehmigungsverfahren. Dadurch dauere
es 5 bis 10 bis die dringend bendtigten
Wohnungen entstehen.

»Butz.Eins.Zwo* in KbIn

definiert Raumgrenzen neu

Der Kélner Norden erhalt mit dem
,Butz.Eins.Zwo* in Ossendorf ein neues
Gebaude-Ensemble. Die Gestaltung der
von der Vollack Gruppe projektierten zwei
Gebaude, die insgesamt rund 15.900 gm
Biroflache umfassen, lehnt sich an die
identitatsstiftende Historie des Areals an:
In den 30er-Jahren fungierte der Standort
als ehemaliger Flughafen und europa-
ischer Verkehrsknotenpunkt. Die Fertig-
stellung ist fir 2021 geplant.

Wohnungsmarkt Koln: links schlagt rechts

Die ,Schal Sick”, wie die rechte Rheinseite von den Koélnern oft halb scherzhaft, halb liebevoll
bezeichnet wird, kann bei den Kaufpreisen fiir Bestandseigentumswohnungen nach wie vor ge-
geniiber der linken Rheinseite nicht aufholen. Preise von maximal knapp 2.300 Euro/gm gegen-
Uber Preisen von bis zu 4.800 Euro/gm in der Innenstadt zeigen dies deutlich. In der Innenstadt,
ebenso wie z. B. in Lindenthal, treiben viele Kapitalanleger (auch aus dem Ausland) die Preise
nach oben, heilt es im jungsten City-Report der Kreissparkasse Koin. Diese sind in den vergan-
genen Jahren sogar noch um bis zu 9% gestiegen, sodass hier nicht die Rede davon sein kann,
dass in den Toplagen das Potenzial bereits ausgeschdpft ist und ,nur* die B-Lagen noch nachzie-
hen. Im Gegenteil: Einige glinstigere rechts-rheinische Lagen zeigen mit Preisentwicklungen von
um die 7% eine geringere Dynamik.

In KéIn kann eine Neubauwohnung im Schnitt fir knapp 5.000 Euro/gm erworben
werden, wobei beliebte Toplagen eher Durchschnittswerte von tuber 6.000 Euro/gm aufweisen. In
weniger prestigetrachtigen Lagen wie Chorweiler und Porz hingegen liegen die Preise bei knapp
Uber 3.000 Euro/gm. Die Eigentumswohnungen des Neubau-projektes ,Radius” in Kéln-Merheim
vermittelt die KSK-Immobilien zu Preisen von im Schnitt 3.462 Euro/gm, was dem durchschnittli-
chen Preis flir Neubauwohnungen in Kalk (3.471 Euro/gm) entspricht.

Auch im Mietsegment sind die Innenstadt und Lindenthal Spitzenreiter, hier werden Kalt-
mieten von bis zu 13 Euro/gm erzielt. Augenscheinlich sind die tGberdurchschnittlich hohen Mieten
in Lindenthal nur noch im geringen MaRe steigerungsfahig. Die Preise sind dort in den vergange-
nen Jahren nur noch um gut 3% gestiegen. Damit bildet Lindenthal im Bereich der Preisentwick-
lung das Schlusslicht. Anders z. B. Chorweiler: Hier liegen die Mieten aktuell bei durchschnittlich
knapp 9 Euro/gm, was auf das gesamte Stadtgebiet bezogen der geringste Wert ist. In Sachen
Preissteigerung hingegen ist Chorweiler Spitzenreiter: Mit 5,4% liegt der Stadtteil im Kdlner Nor-
den ganz weit vorne.

Neubauwohnungen kdnnen in KéIn im Schnitt fur rund 13 Euro/gm vermietet werden, wo-
beii auch hier in den Toplagen Innenstadt und Lindenthal mit Mieten von bis zu 15,30 Euro/gm
deutlich héhere Preise veranschlagt werden kdénnen. Wie auch bei den Eigentumswohnungen
liegen die rechtsrheinischen Stadtteile Porz, Kalk und Milheim mit Mieten um 10 bis 12 Euro/gm
hinter dem linksrheinischen Stadtgebiet zurlick. Im Vergleich zum Vorjahr konnten sie jedoch eine
Preissteigerung verzeichnen, so dass hier durchaus Potenzial zu erkennen ist.

Auch im Bereich der Einfamilienhauser ist ein Preisgefalle zwischen der linken und rech-
ten Rheinseite erkennbar. Kann ein Einfamilienhaus in Milheim, Kalk und Porz noch fiir unter
450.000 Euro erworben werden, ist dies linksrheinisch nur noch in Chorweiler méglich. Spitzenrei-
ter sind auch hier die Innenstadt mit tber 750.000 Euro und Lindenthal mit tber 650.000 Euro.

Da innerhalb des Kdlner Stadtgebietes nur ein geringer Prozentsatz aller angebotenen
Immo-bilien auf Reihenhauser und Doppelhaushélften entfallen, herrscht in diesem Segment ein
entsprechend hoher Druck auf dem Markt. Dieses eingeschrankte Angebot fiihrt auf Kauferseite
zu einer gestiegenen Zahlungsbereitschaft, auch auflerhalb der klassischen Toplagen. Sichtbar
wird dies z. B. bei Preisen von rund 440.000 Euro in Ehrenfeld und Nippes. Diese Bezirke weisen
mit Uber 15% auch die hdchsten Preissteigerungen auf.

Fehlendes Angebot treibt die Preise nach oben

Mit nur 2,9 Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner liegt die Bauaktivitat in KéIn weit unter dem,
was notwendig ware, um den Bedarf decken zu kénnen. GroRe Neubaugebiete fehlen auf Kdlner
Stadt-gebiet. Der Fokus der wenigen Neubauten liegt auf dem Geschosswohnungsbau (2,3 Ein-
heiten pro 1.000 Einwohner), wohingegen nur 0,6 Ein- bzw. Zweifamilienhduser pro 1.000 Ein-
wohner fertiggestellt wurden. In KéIn wird dort gebaut, wo (noch) Platz ist. Das ist tendenziell eher
in den Randbezirken wie z. B. Rodenkirchen und Lindenthal der Fall. In der Innenstadt hingegen
kann so gut wie gar nicht mehr gebaut werden oder es dauert noch, bis GroRprojekte wie der
Deutzer Hafen oder die Parkstadt Siid umgesetzt werden kénnen. Experten gehen davon aus,
dass in KolIn die Nachfrage nach Wohnraum die Baufertigstellungen auch in Zukunft deutlich Gber-
steigen wird. Fachinstitute nennen fiir Kéln bis 2020 Neubaubedarfe von bis zu 8.000 Wohnein-
heiten, tatsachlich wurden 2016 jedoch nur etwas mehr als 3.000 Wohnungen neu gebaut.

Die Verfligbarkeit von Baugrundstiicken ist in Koln stark begrenzt. Und die wenigen Bau-
grundstiicke, die am Markt gehandelt werden, sind oft fir Geschosswohnungsbau vorgesehen.
Diese Situation treibt die Preise nach oben: die Kaufpreise fiir Eigenheimgrund-stiicke liegen in
Koéln im Mittel bei 623 Euro/gm. Dies hat zur Folge, dass es fiir Normalverdiener im Prinzip kaum
noch méglich ist, in KéIn ein Eigenheim zu bauen. In Sachen Preissteigerung flihrt Porz die Statis-
tik an: Hier sind die Grundstlickspreise zwischen 2013 und 2017 um 15% gestiegen. o
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Mietentwicklung lasst wenig Spielraum

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin "Handelsimmobilien Report”

Der Blick auf die vergangenen funf Jahre im Vermie-
tungsmarkt fur innerstadtische Handelsimmobilien zeigt
2014 eine regelrechte Abbruchkante. Nach knapp
600 000 gm neu vermieteter Flache im Jahr 2014 waren
es 2015 mit gut 500 000 gm schon deutlich weniger.
Danach hat das Neuvermietungsgeschaft die 500 000 gm
-Marke stets unterschritten. In der Halbjahresbilanz
2019 zeigt sich beim Flachenumsatz nun ein kleines Plus
von 4% auf etwa 248 000 gm und bei der Zahl der
Abschlisse ein Plus von 10% auf 572. Die Entwicklung
der Mieten l&sst aber nicht auf eine nachhaltige Trend-
wende hoffen.

So iiberschrieb der Immobiliendienstleister JLL das ent-
sprechende Kapitel in seinem aktuellen Einzelhandels-
marktbericht kurz und knapp: "Die Mieten folgen der
positiven Nachfragentwicklung nicht". Der Trost fiir die
Eigentiimer von Geschiftshdusern und Shopping-
Centern in den zehn grofiten deutschen Stédten ist, dass
hier zumindest stabile Spitzenmieten zu erwarten sind,
auch wenn mit Mietpreissteigerungen in der zweiten Jah-
reshélfte per Saldo nicht zu rechnen ist, wie es im Aus-
blick auf das zweite Halbjahr 2019 heift.

Damit ist die Lage in den Top 10 deutlich stabiler als in
den anderen Stddte-Kategorien. Vor allem die Stiadte mit
weniger als 100 000 Einwohnern und aus der Kategorie
mit 100 000 bis 250 000 Einwohner verzeichneten im
Durchschnitt der vergangenen fiinf Jahre einen Miet-
rliickgang von 9% bzw. von 8%, wie der Immobilienbe-
rater in seinem S-Jahresriickblick fiir die 185 wichtigsten
Einzelhandelsstddte Deutschlands ermittelt hat. In diesen
Stiadten wirkt sich der Schrumpfungsprozess im mittel-
standischen Facheinzelhandel besonders stark aus.

Doch auch in GroBstiddten mit 250 000 bis 500 000 Ein-
wohner registriert JLL in dem Zeitraum einen Mietriick-
gang von durchschnittlich 6%. Allein die GroBstiddte mit
mehr als 500 000 Einwohnern einschlieBlich der Top 10
Stiddte verzeichneten in den vergangenen fiinf Jahren
noch ein kleines Plus von einem Prozent. Damit sind die
durch den Online-Handel ausgelosten Umbriiche im sta-

tiondren Einzelhandel auch bei der Entwicklung der
Mieten sichtbar.

"Sicherlich tragt die immer noch verhaltene Nachfra-
ge der Textilanbieter zu dieser Situation bei, auch
wenn die Gastronomie/Food-Branche in diese Liicke
springt", stellt Dirk Wichner, Head of Retail Lea-
sing bei JLL Germany fest: "Allerdings ist zu
beriicksichtigen, dass sich nicht jede Ladenflache fiir
ein gastronomisches Konzept eignet." Ganz kann
die Gastronomie die Liicke demnach nicht fiillen, die
durch die Zuriickhaltung der Mode-Branche entstan-
den ist. Nicht zuletzt auch mit Blick auf die Hohe
der Mieten.

Dass Retail Assets dennoch fiir viele Investoren eine
attraktive Anlage bleiben, liegt nicht zuletzt am er-
folgreichen Lebensmitteleinzelhandel, der neben der
Gastronomie hierzulande bislang eine starke Online-
Resistenz aufweist. Ablesen ldsst sich das auch am
Anteil der Branche am innerstddtischen Flachenum-
satz. Entfielen Mitte 2018 auf den Gastronomie/
Food-Bereich erst knapp 20% des Vermietungsvolu-
mens, erhohte sich der Anteil bis Mitte 2019 auf
25% oder 63 000 qm bzw. 58 Anmietungen und
iiberbot damit den Anteil von 23% oder 56 400 qm
mit 53 Anmietungen, den der klassische Innenstadt-
handel mit Mode am Neuvermietungsgeschéft
zum Halbjahr hielt.

Laut JLL waren es vor allem die Lebensmittelhénd-
ler, die es im Zuge der Re-Urbanisierung inzwischen
wieder vermehrt zuriick in die Innenstidte zieht. Da-
zu gehoren neben den Discountern Netto und Aldi
mit zusammen 11 Anmietungen, aber auch die Voll-
sortimenter Edeka und Rewe.

Im Bekleidungseinzelhandel sind es vor allem die
Anbieter aus dem Young-Fashion-Bereich, die ex-
pandieren und sich vor allem fiir grofere Flichen
interessierten. Auf Olymp & Hades entfielen insge-
samt vier Anmietungen und auf die Marke Only
acht. Getrieben wird die Nachfrage in diesem Seg-
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Der K6 Bogen II in Diisseldorf wird 2019 erdffnet. Foto: Centrum Group

ment zudem von den Textildiscountern Emsting's Familiy, die auch in kleinere Stidte
gehen mit elf Anmietungen und TK Maxx mit vier neuen Markten. Die etablierten Mo-
de-Marken und Bekleidungshéndler iiben sich derzeit dagegen in Zuriickhaltung.

Ein wichtiger Spieler auf dem Vermietungsmarkt bleibt im ersten Halbjahr laut JLL
auch die Sparte Gesundheit & Beauty, wozu die Drogerie-Mirkte (16 000 gm) und hier

v A

MARKTE e
ORGP, |
LEBEN

RATISBONA Handelsimmobilien sucht...

vom 09.08.19

Seite 2

Deals

Mannheim: Die Cording
Real Estate Group hat
im Auftrag eines Joint
Ventures mit Patrizia Mul-
ti Managers und einem
Cording-Kunden ein
Fachmarktzentrum in
Mannheim veraul3ert.

Die Liegenschaft an der
Casterfeldstralle 40—-44
hat eine Mietflache von
insgesamt 11.200 gm.
Davon entfallen 9.700 gm
auf Einzelhandelsflachen
und 1.500 gm auf ein zur
Liegenschaft gehdrendes
Burogebaude. Die Immo-
bilie wird von sieben Mie-
tern genutzt und ist voll-
standig belegt. Zur Lie-
genschaft gehdren 263
ebenerdige Parkplatze.

interessante Objekte zum Kauf - oder solche, die sich dazu entwickeln lassen.

WIR SUCHEN BUNDESWEIT:

¢ Grundstucke ab 3.500 Quadratmeter fir Einzelhandelsbebauung,
in Top-Lagen in GroBstadten auch schon ab 2.000 Quadratmeter.
¢ Handelsobjekte mit Entwicklungspotenzial
(Laufzeit Mietvertrag 0-10 Jahre)
¢ Handelsobjekte als Renditeobjekte und Kapitalanlage
(Laufzeit Mietvertrag 5-15 Jahre)
e Einzelhandels-Projektentwicklungen (unabhangig vom Entwicklungsstand)
zur Ubernahme

OBJEKTTYPEN:

* Vollsortimenter

* Discounter

® SB-Warenhauser

* Baumarkte

® Fachmarktzentren und Fachmarkte

¢ Einkaufszentren (bis 20 Mio. Euro Investment)

® Gemischt genutzte Objekte (mit Handel im EG, dazu Wohnen und Bros etc)
¢ Innenstadtobjekte (mit Handel im EG)

Ihre Ansprechpartner:
STEFAN BOCK TOBIAS HUMMER RATISBONA Handelsimmobilien
+4915154 375880 +4915151566576 KumpfmuUhler StraBe 5 - 93047 Regensburg

stefan.bock@ratisbona.com tobias.huemmer@ratisbona.com ratisbona.com

5;1 RATISBONA
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vor allem Drogerie Miiller und die Fitness-Studios ge-
horen. Dieses Segment belegte mit einem Anteil von
17% den dritten Platz im Neuvermietungsgeschéft und
war laut JLL als Abnehmer von Flichen mit mehr als

&
1 000 gm besonders wichtig. Denn laut Wichner setzen f(‘»
die ehemals grof3flachigen Textilhdndler mittlerweile -
stirker "auf kleinere Einheiten mit exklusivem Kaufer- H A B O N A

lebnis". Deshalb werden besonders grofle Flachen fiir
den jeweiligen stddtischen Markt immer schwerer zu
vermitteln, weill der Experte. Vermehrt fiillen Fitness-

Studios die entstehenden Liicken. Die Mieten diirften HABONA EINZELHANDELSFONDS

aber an die des Mode-Handels nicht heranreichen. e

y cd h RENDITEN UBER 5% PRO JAHR
Diese Entwicklung auf dem Vermietungsmarkt fiir in- %
nerstidtische Handelsimmobilien spiegelt sich auch in MIT SUPERMARKTEN

der bevorzugten GroBe der gesuchten Ladenflichen

wi(?er. So VYaI‘ im ersten. Hall?jahr Vor.allem die zweit- ERFOLGREICHE FONDSPERFORMANCE
kleinste Fldchenkategorie mit 100 bis 250 qm stark

nachgefragt, vor allem von der Gastronomie und von » 5 Einzelhandelsfonds erfolgreich platziert

den Lebensmittelhdndlern. Aber auch im Mode-Handel » Erste Fonds erfolgreich aufgelgst

wird diese Grofle aus den genannten Griinden immer » EUR 200 Mio. verwaltetes Eigenkapital

beliebter. Wahrend Fldchen mit weniger als 100 gm
weniger gesucht werden, blieb auch die Nachfrage nach
der GroBen-Kategorie 250 bis 500 gm recht konstant.

» 8.000 zufriedene Anleger
» Einwandfreier Track-Record

Interessant ist die Verteilung der Neuvermietung auf MARKENZEICHEN DER FONDS
die verschiedenen Stddte-Kategorien. Hier zeigt sich,

dass der Anteil der Top 10 Metropolen an den Deal- » Kurze Fondslaufzeiten von nur 5 Jahren
Zahlen , der in den vergangenen drei Jahren stetig bei » RegelmdBige laufende Auszahlungen
42 bis 44% lag, zuletzt auf 36% oder 89 500 qm gesun- » Bonitatsstarke Mieter

ken ist. Vor allem die Expansion des Lebensmittelhan-
dels, der Gastronomie sowie der Drogerie-Mérkte diirf-
te auch den kleineren Stiddten zugutekommen, zumal
das Mietpreisniveau hier - wie erwéhnt - attraktiver
geworden ist.

» Mietvertrage weit Uber die Fondslaufzeit hinaus
» Breite Streuung durch Aufbau diversifizierter Portfolien

Vom Durchschnitt der Top 10 konnte sich allerdings
Berlin mit 26 000 gm oder 45 Abschliissen absetzen,
wobei laut JLL etwa ein Drittel davon auf innerstadti-
sche Shopping-Center entfiel. In der Mainmetropole
Frankfurt entfielen etwa 40% oder 17 000 gm auf in-
nerstidtische Einkaufszentren und in Hamburg (knapp
10 000 gm) belebte eine zunehmende Nachfrage auf
dem Neuen Wall das Vermietungsgeschift. So eroftne-
te die franzosische Marke Isabel Marant hier ihren ers-
ten Standort in Deutschland und der italienische Schuh-

. ] . ) ) DER SPEZIALIST FUR ALTERNATIVE IMMOBILIEN-INVESTMENTFONDS
anbieter Brunate mietete sich hier ein. Diisseldorf profi- Habona Invest GmbH | Baseler StraBe 10 | 60329 Frankfurt | Telefon: +49 69 4500158-0

tierte u.a von Vermietungen im neuen Gastro-Pavillon www.habona.de
des Ko6-Bogen II, der an der Einkaufsmeile Scha-
dowstral3e entsteht.
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Online-Handel

Einzelhandler mit stationarer DNA holen auf

rv DUSSELDORF. In der Pionierphase des Internets waren nur die Pure Player im
Online-Handel aktiv. Der stationdre Handel wusste nicht so recht, wie er reagieren
sollte, da seine angestammten Kunden damals noch nicht online einkauften. Inzwi-
schen sind neben den Pure Playern auch Einzelhandler mit sehr unterschiedlicher
DNA wie der Versandhandel, der stationdare Handel und die Hersteller im Netz aktiv.
Eine zentrale Rolle spielen dabei die Online-Marktplatze, wie es im jlingsten HDE-
Online-Monitor 2019 heif3t.

Das zeigt auch der Blick auf die Entwicklung beim Internet-Giganten Amazon, der im
vergangenen Jahr vor allem {iber seinen "Marketplace" gewachsen ist, wiahrend der
Anteil seines eigenen Eigenhandels gleichzeitig leicht gesunken ist. Insgesamt steht
"Amazon.de" laut HDE-Online-Monitor 2019, der in Zusammenarbeit mit dem IFH
Koln entstanden ist, fiir 46% des deutschen Online-Umsatzes, wobei der Anteil des
"Marketplace" bei 27% liegt und der des Eigenhandels bei 19%. Andere Marktplétze
erreichen hierzulande inzwischen einen Anteil von 8%.

Dazu gehdren Ebay, laut HDE aber ohne Preisvergleichsseiten, ohne Dienstleistungen
und ohne Kfz) Rakuten und Stylight sowie Zalando und die Otto Group mit ihren neu-

Einzelhandel insgesamt Stationarer Einzelhandel

Umsatz in Mrd. Euro in Mrd. Euro
5355
60 4714 +1.2% 4770
2018 2019
Onlinehandel
in Mrd. Euro
+9.1%
53,6 58,5
| ]  —
2018 2159 2018 2019
Quelle: HDE

en Marktplidtzen. Hinzu kommen noch lokale Marktplatze, mit denen sich mittelstandi-
sche Fachhiindler gegen die Ubermacht von Amazon wehren wollen und dabei bei der
Zustellung auf ihre Ndhe zum Kunden setzen. Alle Marktpldtze zusammen, aber ohne
den Amazon Marketplace, erzielen laut Online-Monitor einen geschitzten Umsatz von
4.4 Mrd. Euro.

Dabei weiten viele kleinere Fachhdndler, aber auch Hersteller ihren Online-Verkauf
zunehmend tiber Marktpldtze wie Amazon, Zalando, Otto, About you - um nur einige
zu nennen - aus und treiben das Wachstum der Plattformen somit weiter voran. Markt-
plitze von groflen, namhaften Betreibern haben naturgemilB eine groBe Reichweite,
von der auch die Fachhéndler profitieren konnen.

Auf den iibrigen Online-Handel, also ohne Amazon und die Marktplétze, entfielen im
vergangenen Jahr 46% des Online-Umsatzes. Mit welchen Wachstumsraten die Online
-Anbieter mit unterschiedlicher DNA - sprich: unterschiedlicher Herkunft - im vergan-
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Oranienburg: Die
PATRIZIA AG hat fiir

einen seiner deutschen
Fonds das Fachmarkt-
zentrum Oranienpark er-
worben. Das Fachmarkt-
zentrum liegt nérdlich von
Berlin. Verkaufer ist Cer-
berus. Das Objekt um-
fasst 20.400 gm Einzel-
handelsflache, die sich
auf zwolf Einheiten vertei-
len. Dazu gehéren 1.000
Parkplatze. In Oranien-
burg ist der Park das do-
minierende Einkaufszent-
rum. Die durchschnittliche
Laufzeit der Mietvertrage
betragt rund 10,5 Jahren.
Zu den Ankermietern zah-
len der Lebensmittelein-
zelhandler Kaufland, die
Elektrofachmarktkette
Medimax und das Mo-
belhaus Roller.

* Kk %

Traunreut: Principal
Real Estate Europe hat
als Asset- und Trans-
aktionsmanager im Auf-
trag des von PAREF
Gestion gemanagten
SCPI NOVAPIERRE
Allemagne Fund die
»raunPassage®, etwa 10
km 6stlich des Chiem-
sees, erworben. Verkau-
fer ist die MEAG. Bei der
»1raunPassage” in der
Werner-von-Siemens-
Stralle 2 handelt es sich
um ein Nahversorgungs-
Center mit rund 13.550
gm Mietflache. Ankermie-
ter der auf einem rund
23.600 gm groRen Grund-
stick gelegenen Einzel-
handelsimmobilie sind
Rewe, Miiller, C&A und
Adler. Die aktuelle Ver-
mietungsquote betragt
rund 95 Prozent.

JLL war als Makler-
unternehmen fiir die
Verkauferseite tatig.




Report

genen Jahr ihren Online-Umsatz steigern konnten, zei-
gen folgende Zahlen. Mit einem Zuwachs von 11,3%
stehen die klassischen Einzelhéndler mit stationérer
DNA an der Spitze, nur noch iibertroffen von den An-
bietern mit Pure Player DNA wie Amazon, Zalando
etc. einschlieBlich der Marktpldtze, deren Wachstum
aber auch durch den stationéren Handel getrieben wird.

Auf dem zweiten Platz folgen die Anbieter mit Her-
steller-DNA mit 9,2%, danach die Internet Pure Player
ohne Marktplitze mit 8,3% und die Versender mit
6,9%. Mit diesem Wachstum im Riicken konnten die
stationdren FEinzelhdndler ihren Anteil am Online-
Handel zwischen 2010 und 2018 von 30,4 auf 32,5%
ausbauen. Der Anteil der Online Pure Player legte in
diesem Zeitraum zwar deutlicher zu - von 33,3 auf
38,4% - doch konnten die Stationdren in der jiingeren
Vergangenheit laut Studie jedes Jahr Marktanteile dazu
gewinnen.

Handelsimmobilien

Cities & Center & Developments

vom 09.08.19

Seite 5

Und es spricht einiges dafiir, dass das so weiter geht,
weil sich immer mehr jiingere Handler mit dem In-
ternet arrangieren. Dagegen haben die Pure Player
nach einer Stagnation im Jahr 2017 im Vorjahr sogar
Anteile eingebiift. Der gesamt Online-Umsatz in
Deutschland lag 2018 laut HDE bei 53,3 Mrd. Euro.

Dass der Anteil der Versender zwischen 2010 und
2018 von 27,1% auf 19,9% zurilickgegangen ist, be-
griinden die Experten im Online-Monitor damit, dass
die Branche in den vergangenen Jahren zwar unter-
durchschnittlich aber mit stabilen Raten gewachsen
ist, der Riickgang also auch darin begriindet liegt,
dass andere Spieler relativ gesehen stirker gewach-
sen sind.

Sehr unterschiedlich présentieren sich die Anbieter-
strukturen in den einzelnen Branchen des Einzelhan-
dels. Dabei sind die Héndler mit Online-DNA beim
Online-Geschift naturgeméf Strukturbestimmend,

WIR SUCHEN
EINZELHANDELSIMMOBILIEN

EINZELOBJEKTE AB 3 MIO. EURO UND PORTFOLIOS
AB CA. 20 MIO. EURO

Ein detailliertes Ankaufsprofil finden Sie im Internet unter
www.grr-group.de

GRR

BASIC RETAIL EXPERTS

S Lt

Yo R TTAE R - =
% B=nu AT
\

Geeignet sind Vollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Fachmarkt- und Nahversorgungszentren so-
wie Einkaufszentren, die ihren Angebotsschwerpunkt auf Gitern des tdglichen Bedarfs haben
und bonitdtsstarke Filialisten des deutschen Lebensmitteleinzelhandels als Ankermieter aufweisen.

Bitte richten Sie lhre Angebote an

Claudia Ohlschmid
Transaktionsmanagement

Tel +49 911 955 126 - 32
claudia.ohlschmid@grr-group.de

GRR GROUP | Hugo-Junkers-Strale 17 | 90411 Nurnberg | Tel +49 911 955126 - 0 | info@grr-group.de | www.grr-group.de
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weil sie sich hier auf sicherem Terrain bewegen. Aber die wachsenden Aktivititen des
stationdren Fachhandels in punkto Online-Verkauf wird in der Verteilung der Marktan-
teile laut Studie immer deutlicher sichtbar. "Gegeniiber dem Vorjahr haben Héndler
mit stationdrer DNA in allen Branchen gewonnen", heif3it es im Online-Monitor.

Interessant ist in diesem Kontext beispielsweise der Blick auf den Bereich Fashion &
Accessoires, der unter anderem durch die zunehmende Online-Konkurrenz stark unter

Druck steht. Hier entfallen
| "nur" noch 27,4% des On-
line-Umsatzes auf die An-
bieter mit Online-DNA.
GroBer ist der Anteil der
Versender mit 33,1% und
auch der stationidre Handel
hat sich mit einem Anteil
von 26% ein ordentliches
Stiick aus dem Online-
Kuchen herausgeschnit-
ten. Anbieter mit Herstel-
ler-DNA erzielten 13,5%
des Umsatzes. Damit ist es vielen Stationéren offenbar gelungen, eine erfolgreiche
Multichannel-Strategie aufzubauen.

Quelle: Fotolia

Das zeigt auch der Vergleich mit dem Bereich Consumer Electronic und Elektro-
Artikel: Unternehmen wie Media Saturn haben in punkto Multichannel-Strategie zwar
schon gut nachgelegt und Boden gut gemacht, mit einem Marktanteil von 39,9% behal-
ten die Pure Player aber immer noch die Oberhand. Die stationdren Anbieter folgen mit
31,3% vor dem Versand (18,4%) und den Herstellern mit 10,4%.

Besonders hoch ist der Anteil der stationdren Héndler am Online-Geschéft mit 61% im
Bereich Gesundheit & Wellness, die Pure Player erreichen einen Anteil von 30%.
Auch im Bereich Heimwerken & Garten spielen die Stationdren im Online-Geschéft
mit einem Anteil von 43,9% die erste Geige, die Pure Player kommen auf 36%. Inte-
ressant ist auch der Blick auf den Bereich FMCG (Lebensmittel). Hier haben die statio-
niren Héindler (Rewe, Edeka etc.) mit einem Anteil von 41,2% ihre Claims abgesteckt.
Die Pure Player bringen es hier auf einem Anteil von 35,9% und sind damit auch ganz
gut aufgestellt. Die Frage, wohin die Reise gehen wird, ist aber immer noch offen.
Auch in den USA lauft das Online-Geschéift mit Lebensmitteln eher schleppend.

Noch relativ unangefochten ist die Position der Pure Player mit einem Anteil von
61,3% und mit 55,1% in den Bereichen Freizeit & Hobby sowie Schmuck & Uhren.
Hier liegen die Anteile der Stationéren bei 26.2% und 15,5%.

Und wie schldgt sich in diesem Umfeld der Facheinzelhandel, der immer noch die
wichtigste Vertriebslinie ist? ,,Die steigenden Online-Anteile des Fachhandels weisen
auf eine zunehmende Aktivitit des Fachhandels hin®, heift es in der Studie: Dennoch
bleiben die Online-Anteile unter dem jeweiligen Branchendurchschnitt. Im Bereich
Fashion & Accessoires liegt sein Anteil bei 7%, der Branchenschnitt bei 27,7%. In der
CE/Elektrobranche sind es 7,3% gegeniiber 31%. Ins Auge springt der Bereich Freizeit
& Hobby. Hier liegt der Anteil des Fachhandels immerhin bei 11,9% gegeniiber
26,6%. Klar ist aber, dass der Facheinzelhandel sich auf den Weg gemacht hat.
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Karstadt Kaufhof

ordnet Logistik neu

Im Zuge der Fusion von
Karstadt und Kaufhof
mit 180 Standorten und
im Rahmen des Joint-
Ventures, das 2018 mit
dem Logistikdienstleister
Fiege geschlossen wur-
de, ordnet das Waren-
hausunternehmen seine
Logistik neu. Wegen des

M\
GALERIA

KARSTADT KAUFHOF

grolden Portfolios aus un-
terschiedlichen Logistik-
standorten sei es notwen-
dig, den dafir optimalen
Zuschnitt kinftiger Stand-
orte und Strukturen zu
definieren, teilt das Unter-
nehmen mit. Hinzu kommt
die zunehmende Bedeu-
tung der Digitalisierung
fir das Geschaft, sprich:
den Aufbau einer Omni-
channel-Strategie,
wodurch die Logistik ei-
nen hoheren Stellwert
erlangt. Durch den am

5. August 2019 mit dem
Gesamtbetriebsrat unter-
zeichneten Interessen-
ausgleich und Sozialplan
wurde entschieden, die
Logistikstandorte von
Galeria Logistik in Fre-
chen und Erfurt, sowie
vier kleinere regionale
Verteillager in Stuttgart,
Wirzburg, Hannover

und Berlin aufzugeben.
Die Kapazitaten in den
Lagern in Dietzenbach,
Neuss und Miinchen
werden an neue Anfor-
derungen angepasst,
KoIn-Porz wird stark er-
weitert. Damit bleiben in
Unna, Vogelheim und
Porz drei schlagkraftige
Grol3standorte bestehen.




Hahn
Gruppe

Wertarbeit mit Handelsflachen

WIR MANAGEN DAS
FUR SIE!

Sie suchen einen Asset Manager, Als Spezialist fir Einzelhandelsimmobilien investieren wir

mit dem Sie auf leistungsfahige fiir unsere institutionellen Investoren in Fachmarktzentren,

Handelsimmobilien und hohe lau- SB-Warenhduser und Verbrauchermarkte. Diese Immobilien

fende Ausschiittungen setzen verfiigen liber hohe Besucherfrequenzen und sind die Eck-

kdnnen? Dann sollten wir darliber pfeiler des stationdren Einzelhandels. Profitieren Sie von der

sprechen. Soliditdt und Zukunftssicherheit, die Ilhnen bonitatsstarke
Mieter aus dem Lebensmitteleinzelhandel und dem Fach-
marktsektor bieten.

E-' E Hahn Gruppe Die Hahn Gruppe ist seit 1982 eine der fiihrenden Asset und Investment Manager
: BuddestraBe 14 flir Einzelhandelsimmobilien - mit einem in Deutschland verwalteten Immobilienver-
E 51429 Bergisch Gladbach mdgen von rund 3 Mrd. Euro. Zu unseren professionellen Investmentpartnern zéhlen

Versicherungen, Pensionskassen, Versorgungseinrichtungen, Stiftungen und Family
www.hahnag.de Offices.
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Der Immobilien-Boom hinterlasst Spuren

rv DUSSELDOREF. Steigende Immobilienpreise und
die vielerorts dadurch steigenden Mieten werfen ihre
Schatten auch auf den deutschen Mobelhandel, wie
Marc Zgaga, Geschiftsfiihrer vom Mittelstandsver-
bund konstatiert. Die Rahmenbedingungen seien
2018 fiir die Branche besonders schwierig gewesen.
Auch der Online-Anteil wéchst. Das sind Ergebnisse
der aktuellen Studie ,,Mobel 2018, die das EHI im
Auftrag des Mittelstandsverbundes ZGV durchgefiihrt
hat.

Neben dem endlosen Sommer, der auch die Mode-
Branche stark belastet hat, lieBen die gestiegenen Prei-
se flir Immobilien und Mieten den Kunden des deut-
schen Mobel- und Kiichenfachhandels im vergangenen
Jahr ein zu geringes Neuanschaffungsbudget flir die
Moblierung ihres neuen Heims. Des Weiteren war nach
Feststellung des Geschéftsfiihrers vom Mittelstands-
verbund, Marc Zgaga, der gleichzeitig Sprecher der
Fachgruppe Mabel ist, der Frequenzriickgang vor al-
lem auf der GroBfldche besonders massiv. Hier konn-
ten die zu heilen Temperaturen und das geschrumpfte
Budget fiir Neuanschaffungen als Grund fiir die Ent-
wicklung Hand in Hand gehen.

Dass der deutsche Mobelhandel in diesem Kontext
2018 noch einen kleinen Zuwachs von 0,3% auf 34,14
Mrd. Euro (inkl. MwSt.) erzielen konnte, wie das
EHI Retail Institute in Kdln im Auftrag des Mittel-
standsverbunds ermittelt hat, ist fir den Geschifts-
fiihrer deshalb bemerkenswert - auch wenn der hiesige
Einzelhandel insgesamt im Durchschnitt um 3%
gewachsen ist: "In Anbetracht der zahlreichen Heraus-
forderungen in Markt und Wettbewerb ist das aber

N/ i | t “"'f 'J

Auch der Mobelkauf via Internet wird immer behebter Foto rnoebel de

noch immer ein erstaunliches Ergebnis®, stellt er fest
und erwartet, das die Umsétze im laufenden Jahr
wieder wachsen.

Vom gesamten Vorjahresumsatz wurden im Mdbel-
fachhandel 75% erzielt und von den branchenfremden
Moébelanbietern, wozu etwa Bau- und Heimwerker-
Mirkte gehoren, 25% des Umsatzvolumens. Der ko-
operierende Mobel- und Kiichenfachhandel, der zum
Mittelstandsverbund gehort, erreichte im vergangenen
Jahr einen Umsatz von etwas iiber 20 Mrd. Euro, was
einem Marktanteil von 59,2% entspricht. Der nicht im
Verband organisierte Fachhandel verzeichnete dem-
nach einen Marktanteil von 16,1% und Erl6se von
5,50 Mrd. Euro.

Bei den branchenfremden Anbietern des Mdbelhan-
dels war es laut Verbund der Versandhandel gemein-
sam mit den Online Pure Playern, der mit einem
Marktanteil von nunmehr 9,3% besonders profitierte.
Uber die branchenfremden Vertriebswege, den Direk-
tabsatz (einschlieBlich Handwerk) und den GroBhan-
del (Objektgeschift) wurden 2018 Mdobel im Wert
von 8,41 Mrd. Euro verkauft.

Auf den Online-Handel allein entfiel laut EHI ein
Umsatz von 4,24 Mrd. Euro. Nach einem Umsatz
von 3,67 Mrd. Euro im Jahr 2017 ist dies immerhin
ein "liberdurchschnittliches Umsatzwachstum von
15,5%". Den Grund sicht Marco Atzberger, Ge-
schiftsleitung im EHI nicht zuletzt darin, dass ,,dem
Onlinekauf von Modbeln viele Kunden mittlerweile
offen gegeniiber stehen, denn die Héndler bieten ihren
Kunden immer bessere Informations- und Planungs-




Handelsimmobilien
Feﬁ,wri—

Cities & Center & Developments

moglichkeiten, letztere z. B. mit Hilfe von Einrichtungstools auf der Webseite oder
per App auf dem Smartphone*.

Davon koénnen aus Atzbergers Sicht aber auch die innerstiadtischen Mdbelhdndler mit
begrenzter Verkaufsfliche profitieren. Denn die Onlineprdsenz bietet ihnen die
Chance, das Internet zu nutzen, um das komplette Sortiment zu prasentieren. Dies ist
ein weiteres Beispiels dafiir, wie Online und Offline heute Hand in Hand gehen.

Insgesamt kommt das EHI in seiner Studie zu dem Ergebnis, dass deutsche Verbrau-
cher gern in die individuelle Einrichtung ihrer vier Wénde investieren. Im Durch-
schnitt gab jeder Bundesbiirger statistisch gesehen im vergangenen Jahr 529 Euro fiir
seine Ausstattung mit Mobeln, Lampen und Deko-Artikeln aus.

Otto.de und ECE biindeln ihre Krifte

Gemeinschaftsprojekt Connectet-Commerce-
Services vernetzt On- und Offline

Sabine Richter

Der zunehmende Wettbewerbsdruck durch den E-Commerce und weitere strukturelle
Verénderungen lassen im stationdren Handel kaum ein Stein auf dem anderen. Dass
der stationare Handel nicht untétig bleibt, zeigt auch ein Gemeinschaftsprojekt von
ECE und otto.de.

Obwohl zur gleichen Familie gehorend, traten der Onlinehindler otto.de und der
Shopping-Center-Betreiber ECE am 7. August erstmalig gemeinsam vor die Presse.
,»Es geht um nicht weniger als um die Zukunft des Einzelhandels*, verkiindete Ale-
xander Otto, CEO der ECE. Mit einer bisher einzigartigen Allianz wolle man
eine Briicke zwischen stationdrem und Online-Handel schlagen und damit die Starken
beider Welten miteinander verbinden.

,Mit dem Connected-Commerce-Konzept vernetzen wir stationdre Sortimente von
Héandlern und Marken mit der Shopping-Plattform otto.de®, erklarte der ECE-Chef.
Ziel sei, den stationdren Handel in den ECE-Centern durch zuséitzliche Reichweite zu
stiarken und das Online-Angebot von Otto um lokale Bezugsquellen zu erweitern.

Zum Start stehen die neuen Connectet-Commerce-Services zundchst nur Héndlern
zur Verfiigung, die in mindestens einem der bundesweit 90 ECE-Shopping-Center
einen Store betreiben. Man verstehe sich aber als offenes System, so Alexander Bir-
ken, Vorstandsvorsitzender der OTTO Group. Kiinftig sollen auch Laden und Hénd-
ler eingebunden werden, die nicht in einem ECE-Center anséssig sind. ,,Gemeinsam
mit der ECE haben wir die Chance, in ganz Deutschland mit stationdren Héndlern
und Marken zu kooperieren und das grofite zusammenhédngende Shopping-Center-
Angebot in Deutschland mit otto.de zu vernetzen.

,Die Lawine ist ins Rollen gebracht™, so Alexander Otto. In Gespriachen hétten viele
Hiéndler ,,eine grofle Bereitschaft gezeigt mitzumachen®.

Technisch kniipft das Connected-Commerce-Konzept an die bestehende Digital-Mall-
Technologie der ECE an, mit der Kunden die Warenverfiigbarkeit auf den websites
der Center priifen kénnen. Das Hamburger Unternehmen Stocksquare GmbH & Co.
KG, an dem die ECE und otto.de jeweils 50 Prozent halten, verbindet technisch
die Filialnetze der stationidren Héndler mit der Plattform otto.de.

vom 09.08.19

Seite 9

Freiburq: Das Traditi-
onshaus «Kapferer» mit
dem Mieter Mode Fabel
am Bertoldsbrunnen in
der Kaiser-Joseph-Stralle
203 wurde Uber die COM-
FORT Miinchen GmbH
an die ProCon Real Esta-
te verkauft, ein Family
Office des Schweizer Im-
mobilien Investors Werner
Klein. Die Mode Fabel
GmbH wird als Mieterin
bis zum Ende 2020 im
Objekt bleiben. Dann en-
det die traditionsreiche
Ara nach fast 150 Jahren
Firmengeschichte.

*k*k

Paderborn: Voraussicht-
lich im Herbst eroffnet TK
Maxx eine 3.000 gm gro-
Re neue Filiale am Ko-
nigsplatz 1. Bis Sommer
2015 war die Flache der
Standort von Karstadt,
Gortz folgte als Zwi-
schenmieter. LUHRMANN
hat bei der Anmietung von
TK Maxx beraten.

*kk

Der aus GrofRbritannien
stammende Non-Food-
Discounter b&m hat Ende
Juli 2019 in Wiesbaden-
Nordenstadt, Borsigstrale
5, eine Filiale mit rund
1.300 gm Verkaufsflache
eroffnet. Bei dem Objekt
handelt es sich um einen
ehemaligen Edeka-Markt,
der im September 2017
von Interra fir ein Family
Office gekauft worden
war. Das Unternehmen
hatte die Genehmigungen
fir Bau und Nutzungsan-
derungen erwirkt und den
Umbau nach den Anfor-
derungen von b&m ge-
steuert.
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In der ersten Ausbaustufe konnen Kunden auf otto.de sehen, ob ein Artikel in einem
nahegelegenen Store, etwa in einem der ECE-Center, vorritig ist. Zunéichst ist das
Gemeinschaftsprojekt also eine reine Verfiigbarkeitsanzeige. Allerdings werden
auch Preise, Adresse, Offnungszeiten und Kontaktinformationen des jeweiligen
Shops angezeigt. Ab Start zeigt otto.de lokale Produktverfiigbarkeiten fiir rund
20.000 Artikel von sechs Partnern an: Neben den zur Otto-Gruppe gehdrenden An-
bietern Mytoys und Sport Scheck noch der Schuhhéindler Reno und die Modemarken
Brax, Ulla Popken und Marc O’Polo.

,Vorerst”, so Sebastian Baumann, einer der beiden Stocksquare-Geschéftsfiihrer,
,konzentrieren wir uns auf Handelspartner, die bereits mit der ECE kooperieren,
auch weil wir glauben, das wir mit der ECE als Partner einen schnellen, bundeswei-
ten Ausbau am besten voranbringen®.

Geplant ist ein offener Marktplatz

Die Einbindung weiterer Artikel, Stores und Partner soll sukzessive folgen. Ange-
bunden werden Filialen sowohl innerhalb als auch auBerhalb der ECE-Center. In
den nichsten zwei Jahren soll die Anzahl der Artikel mit lokalen Services verzehn-
facht werden, so die Planung. Zudem ist das Konzept perspektivisch auch fiir die
Anbindung weiterer Online-Plattformen offen. Das Gemeinschaftsunternehmen kas-
siert dann Werbegebiihren dafiir, dass es Onlinekunden in die Geschifte bringt.

Auch die Priifung der online-Verfiigbarkeit soll nur ein erster Schritt sein, erklart
Baumann. Die lokalen Services sollen schrittweise um weitere Bausteine erweitert
werden. Geplant sind eine Reservierungsfunktion fiir stationér verfligbare Artikel
sowie die Moglichkeit, lokal verfiigbare Produkte online iiber otto.de zu bezahlen.
Auch eine taggleiche Lieferung aus dem Center an eine Adresse im Umkreis
soll moglich sein. Die Center fungieren dabei als lokale Warenlager und
Auslieferungs-Hubs.

Die Vorteile fiir Retailer liegen in zusétzlichem Traffic. Birken: ,,Wir erhdhen durch
die Verkniipfung mit otto.de die Reichweite fiir die Produkte in den stationéren Ge-
schiften unserer Handelspartner. So gesehen wandeln wir also Online-Traffic in rea-
le Frequenzen in den Centern um®. Die ECE ist unter Druck, im laufenden Jahr bei-
spielsweise kamen ein Prozent weniger Kunden als im Vorjahr. Entsprechend stag-
nieren die Umsitze. Als Mallbetreiber ist Otto jedoch verpflichtet, seinen Kunden
im Gegenzug fiir hohe Mieten gute Frequenz zu bieten.

Alexander Otto erklart, warum eine Kooperation der beiden Unternehmen erst so
spat erfolgt: Fiir eine werthaltige Zusammenarbeit habe schlicht die technische Ba-
sis gefehlt. ,,Die Verbindung stationdrer Angebote von Héndlern in unseren ECE-
Centern mit otto.de setzt voraus, dass die Produktdaten der Héndler digital verfiigbar
und aufbereitet sind. Als wir unser Digital-Mall-Projekt gestartet haben, war dies fiir
viele Handler noch Neuland®. Tatsédchlich sind bislang nur die Bestdnde von gut der
Halfte der 1000 Laden in deutschen ECE-Centern auf der ECE-Seite online auffind-
bar. Davon wiederum ist nur ein Bruchteil zum Start des Gemeinschaftsprojekts mit
otto.de dabei.

Die ECE werde aber auch weiterhin in ihre Center und damit auf das die physische
Einkaufserlebnis LWir setzen auf verschiedene Hebel, um die
Aufenthaltsqualitit zu verbessern, etwa auf mehr und bessere Services und
mehr Gastronomie®.
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Barings stellt Darlehen
fir Einzelhandelspark in
Sevilla bereit

Barings gibt die Bereit-
stellung eines erstrangi-
gen Baudarlehens in H6-
he von 40 Mio. Euro im
Namen eines seiner Man-
date zur Finanzierung der
Entwicklung eines Einzel-
handelsparks in Dos Her-
manas aulierhalb von
Sevilla, Spanien, bekannt.

Mit dem 36-monatigen
Darlehen, das einem Joint
Venture zwischen der
Kronos Investment
Group und einer glo-
balen Investmentverwal-
tungsgesellschaft gewahrt
wurde, wird der Bau eines
64 Einheiten bzw. 48.646
gm umfassenden Einzel-
handelsparks mit 2.000
Pkw-Stellplatzen sowie
Elektroauto-Ladestatio-
nen finanziert. Das Pro-
jekt ist zu mehr als 70%
vorvermietet. Der Einzel-
handelspark wird voraus-
sichtlich im Sommer 2020
eroffnet.

Ben Silver, Leiter Global
Real Estate Debt bei
Barings: ,Dies ist unser
jungstes Darlehen, das
wir in Kontinentaleuropa
im Rahmen des weiteren
Ausbaus unserer Kredit-
plattform abgeschlossen
haben.

Sam Mellor, Leiter Real
Estate Debt Portfolio Ma-
nagement and Origination
— Europe - bei Barings
fugte hinzu: ,Dos Herma-
nas ist eine wachsende
Schlafstadt nahe Sevilla,
und dieses Darlehen er-
mdglicht den Bau eines
Einzelhandelskomplexes,
der das unmittelbare, un-
terversorgte Einzugsge-
biet dominieren wird.




IVMIMOBILIEN.

Impressum

Rheda-Wiedenbrlick, T: 05242-
901250, F: 05242-901251
info@rohmert.de,

www.rohmert-medien.de,

Chefredaktion:
Werner Rohmert

Dr. Karina Junghanns
(stellv. Chefredaktion)

Immobilienredaktion:

Dr. Thomas Beyerle, Dr. Gu-
drun Escher, Marion Goétza, Uli
Richter, Werner Rohmert

Immobilienaktien:

Hans Christoph Ries
Berlin: Karin Krentz
Hamburg: Sabine Richter
Miinchen: Thomas Débel
(u.v.a.)

Einzelhandel:

Dr. Ruth Vierbuchen

Volkswirtschaft:
Prof. Dr. Glinter Vornholz

Hrsg.: Werner Rohmert

Recht / Anlegerschutzrecht:
RA Klumpe, Schroeder & Part-
ner, KolIn; Dr. Philipp Harle - Tilp
RA, Berlin;

Redaktl. Beirat: Klaus Ans-
mann (Deutsche Post Immobi-
lien), Dr. Kurt E. Becker (BSK),

Christopher Garbe (Garbe Unter-
nehmensgruppe/Garbe Industrial

Real Estate GmbH), Dr. Karl
Hamberger (Ernst & Young),
Klaus Hohmann, Prof. Dr. Jens
Kleine, Frank Motte, Prof. Dr.
Wolfgang Pelzl (Uni Leipzig),
Fritz Salditt (Stb.), Andreas
Schulten (Bulwien AG), Dr. Mar-
cus Gerasch (arvato)

Wissenschaftliche Partner:

e Prof. Dr. Hanspeter Gondring
FRICS (Studiendekan, Duale
Hochschule Baden-
Wirttemberg Stuttgart)

e Prof. Dr. Dieter Rebitzer
(Studiendekan/FRICS; Hoch-
schule fur Wirtschaft und
Umwelt Nurtingen -
Geislingen)

Verlag:

Research Medien AG
Nickelstr. 21

33378 Rheda-Wiedenbriick
T.: 05242 - 901-250

F.: 05242 - 901-251

Vorstand: Werner Rohmert

Aufsichtsrat: Prof. Dr. Karl-
Georg Loritz, Bubenreuth,

Unsere Bankverbindung
erhalten Sie auf Anfrage.

Namens-Beitrage geben die
Meinung des Autors und nicht
unbedingt der Redaktion wieder.

NR. 455 | 32. KW | 09.08.2019 | ISSN 1860-6392 | SEITE 38

Firmen und Personen, die in dieser Ausgabe genannt werden:

About you (31), Adler (31), Akademie fir Pflegeberufe (12), Allianz Real Estate
(20), Alvarez & Marshall (20), Amazon (31,32), Apple (18), Arax Properties (14),
Aurelis Real Estate (18), Avision Young (3), Aviva Investors Real Estate (20), b&m
(36), Barings (17,37), Bayern LB (20), BBSR (26), BDO (12), BFW (24), BNPPRE
(6,15), Brax (37), Brock (15), Brunate (30), BVT (9,16), C&A (31), Catella Real Es-
tate (5), CBRE (14,20), Centrum Gruppe (29); Cerberus (31), Cinven (5), Comfort
(36), Cording Real Estate (29), Crowe Howarth (20), Cushman & Wakefield
(12),DAVE (15), Deka (12,17), Deloitte (20), derigo (16), Destatis (9), Deutsche
Bank Bauspar (6), Deutsche Welle (17), DIC Asset (17), Dior (18), DIP - Deutsche
Immobilienpartner (12), DIW Berlin (8,10), DLA Piper (20), Drogerie Mdller (30,31),
Ebay (31), ECE (36,37), Edeka (33,36),Edge (20), EHI Retail Institute (35), Eisen-
berger Real Estate (3), Empira (19), empirica (10,20), Ernstings Family (29), E-
versheds Sutherland (20), Fluxus (20), Fund Fst (12), Garbe Industrial Real Estate
(9), GEG German Estate Group (10), Generali (5),Gortz (36), Greenberg Traurig
(20), Greenfinch Capital (25), GRR (32), H&M (18), Habona Invest (30), Hahn
Gruppe (34), Hammer (9), Hannover Ruck (5), HDE (31,32), Hella (15), Hermes
Logistic (17), HTB (11), HWS (17), HypZert (21),IFH KdIn (31), Integra (12), Interra
(36), Irebs Immobilienakademie (3), JLL (3,4,11,12,14,23,28,29,30,31), Kapferer
(36), Karstadt (33,36), Kaufhof (33), Kaufland (31), KBS (12),Kik (14), Kronos In-
vestment (37), Lehman Consult (14), Liefery (17), LLB Immo (14), L-Shop-Team
(15), Luhrmann (36), Marc O'Polo (37), Meag (31), Medimax (31), Mittelstandsver-
bund (35), Mode Fabel (36),Monereo Meyer (12), Mytoys (37), Netto (14), Novum
Hospitality (17), Olymp & Hades (28), Only (28), Otto (36,37), Otto Group (31),
Paref Gestion (31), Partners Group (14),Patrizia (31), Patrizia Multi Managers (29),
Principal Real Estate (31), ProCon Real Estate (36), Project Gruppe (13), Proxalto
Lebensversicherung (5), publity (12,25), Quest Investment Partners (17,20), Ra-
kuten (31), Ratisbona (29), Real |.s. (5,12,14), Reno (37), Rewe (25,31,33), Rhein-
Real Immobilien (12), Robert C. Spies (14),Rddel Immobilien (25), Roller (31), S&P
Commercial Development (25), Savills Aguirre Newman (20), Savills IM (20),
Schiedermair Rechtsanwalte (14), Silverlake Real Estate (14,15),Silverton-Gruppe
(3), Sontowski & Partner Group (25), Sport Scheck (37), statista (26), Stocksquare
(36), Stocksquare (37), Stony Real Estate (4), Stuttgarter Versicherungsgruppe
(17), Stylight (31), Terragon (3), Terre des Femmes (17), TK Maxx (29,36), Toom
(14),True North Management Group (12), Ulla Popken (37), Unilever (20), Union
Investment (9), Viridium Gruppe (5,6), Warburg HIH Invest (17), Youmex (7),
Zalando (31,32), Zara (18).

Atzberger, Marco (35); Baumann, Sebastian (37); Eisenberger, Philipp (3); Franke,
Jonathan (26); Gunne, Jorg (3); Heilig, Dr., Annette (3); Held, Dr., Michael (3);
Kemper, Ralf (12); Kholodilin, Konstantin (8); Klein, Werner (36); Kortmann, Kon-
stantin (3); Kurowski, Andreas (3); Lompscher, Katrin (24); Marant, Isabel (30);
Mellor, Sam (37); Michelsen, Claus (8); Otto, Alexander (36); Rddel, Ira (26); Sil-
ver, Ben (37); Steiner, Sebastian (3);Strohmaier, Georg (3); Wichner, Dirk (28);
Zgaga, Marc (35); Zingel, Michael (3).



