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Sehr geehrte Damen und Herren,

die Tunche der Zivilisation ist diinn. Das Abwéagen zwischen realpoli-
tischen Empfehlungen und emotionaler ,klarer Kante* mit hohen
Risiken ist da nicht leicht. Die Frage ist einfach, wem ein ,Gas-
Hungerstreik* mehr schadet: Deutschland und Europa mit dann einer
nie vergleichbar bekannten Gewichtsabnahme mit neuen Abhangig-
keiten und Substitution eigener Produkte in Asien oder Amerika oder
der groRBten Nation der Welt, die am langen Ende fir ihre Roh-
stoffe in einer China-Russland-Achse immer Abnehmer finden wird.
Deutsche Luxuskarossen mit 250 km/h-Potential sind dagegen ,nice
to have®, aber die ,braucht* kein Mensch. Im Umfeld gesellschaftli-
chen, klimapolitischen Wandels gilt das umso mehr. Gleichzeitig
mehren sich Stimmen, die deutsche Technik-Orientierung schwinden
sehen. Moral- und Demokratie-Export genief3en héheres Ansehen
als Maschinen-Export. In Bewerbungsgesprachen uberholt Work-
Life-Balance Karriereperspektiven und Gehalt. Bedenken Sie,
dass in der laufenden Welle der néachsten ,industriellen Revolution*
der Digitalisierung und des Big Data Deutschland lediglich noch
den Kopf Uber Wasser halt. Die Surfer kommen aus Asien
und Amerika.

Trotzdem ist das kein Grund zum Pessimismus. Irgendwann
kommt die néchste ,Agenda Zukunft". Ich glaube nach wie vor, dass
Deutschland und unser System der sozialen Marktwirtschaft Gberle-
gene Potentiale hat. Zur Jahrtausendwende wurde mir schon eine
Lederhosen-Zukunft als Chinesen-Fremdenfiihrer fur deutsche In-
dustriemuseen prophezeit. Denkste! Das Risiko liegt aber im Ver-
spielen unserer Potentiale. In der Politik haben Symptom-
Bekadmpfung und die Verwendung immer kleinkarierteren Papiers,
auf dem immer mehr politische Spezialisten immer kleinmaschigere
Regulierungs- und Soforthilfe-Strukturen aufzeichnen, Uberhand
gewonnen. Eine Stagflation ist nicht erkennbar, hoérten wir noch am
21.3., also vor gut 3 Wochen aus Lagarde’schem Munde: “... even in
the bleakest scenario, ... with a boycott of gas and petrol and ... we
have 2.3% growth. ... We are not seeing elements of stagnation
now ...” Jetzt drehen die Inflationstreiber hoch und die Wachstums-
treiber runter. In USA droht néchstes Jahr eine Rezession. Unsere
konjunkturellen Risiken sind heute nachhaltiger als im Lockdown.
Stagflation wird real — auch ohne Energie-Boykott.

Erfullt der Staat im Tageskleinklein noch seine generel-
len Aufgaben? Was sind denn eigentlich die Aufgaben des
Staates? Gendern? Oder: Innere und &ufRlere Sicherheit, Sicher-
stellen der Menschen- und Deutschenrechte und der Benachteili-
gungsverbote des GG, Sicherstellen der Zahlungsmittel- und Wer-
taufbewahrungsfunktion der Wahrung, Setzen von Leitplanken fir
die Wirtschaft (nicht der Aufbau eines Hindernisparcours), realisti-
scher Schutz der Umwelt im weltweiten Wettbewerb, Vermeidung
von existentiellen Abhangigkeiten, Sicherstellen einer wettbewerbs-
fahigen und zukunftsorientierten Bildungs-, Verkehrs-, Kommunikati-
ons-, Energie-, Verwaltungs- und Sozialinfrastruktur sowie der Erhalt
des mehrheitlich getragenen demokratischen Systems, der ethi-
schen Grundwerte und der kulturellen Identitaten der staatstragen-
den Bevolkerungsgruppen. Dazu kommt die européische Integration
als existentielle Zukunftsaufgabe. Wahrscheinlich fallt Thnen dazu

noch mehr ein. Was mir nicht einféllt, sind immer kleinkariertere
Regulierungskaskaden unseres Bankensystems oder unserer In-
dustriepolitik, sprachliches ,Gendern“ oder das Rucksichtnahme-
Entfernen des sowieso nur in 2 Dreiecken stilisierten Kélner Doms
aus dem Stadtlogo. Fur manche Politiker sind anscheinend ein
Dreieck und noch ein Dreieck schon zu komplex.

Ansonsten bleiben wir beim Tagesgeschaft, ob wir uns jetzt
wegen Steinmeier beleidigt fihlen und die Ukraine abstrafen oder
was wir mit Putin machen, wenn wir ihn kriegen, oder welche Politi-
kerin sich auf einmal im Spiegel nicht mehr findet. Zur Ukraine halte
ich mich mit Ideen zuriick. Ich frage mich nur immer, wer da wen
verteidigt, und wie ein Soziopath darauf reagiert, wenn er in die
Ecke gedrangt feststellt, dass er statt als Inkarnation der grof3en
Zaren oder Stalins als Verbrecher und Verlierer in die Geschichte
einzugehen droht? Ein Soziopath ist lieber ein richtig grof3er Verbre-
cher als ein Verlierer! Bei Frau Spiegel aus einer lapidaren Mail-
Schnellantwort, dass man in der Presse ganz gut dastehen mochte,
auf extreme charakterliche Schwachen zu schlieRen, dirfte etwas
Ubertrieben sein. Das bléde PR-Berater-,Wording" der Selbstdar-
stellungsempfehlungen kenne ich zur Genlige. Da antwortet man
einfach, statt zu belehren. Hinsichtlich der Urlaubsplanung einer
jungen Frau mit groRer Familie habe ich auch Verstandnis. Man
kann zudem nicht die Last der Welt auf seinen Schultern tragen.
Dann dirfte kein Arzt oder Manager in Urlaub fahren. BI6d sind
einfach immer Entschuldigungsorgien und natirlich Ligen. Und
jeder Manager wird daflr bezahlt, seine Aufgabe zu machen. Wenn
man 3 Kinder hat wie der Autor oder 4 wie die Ministerin, gibt es
berufliche Herausforderungen und Risiken, die man einfach nicht
mehr tragen kann. Das ist eine Lebensentscheidung. Das entschul-
digt auch kein Proporz.

Und last but not least zurtick zur Immobilienwirtschaft: Die
Quartalswechsel sind eine Qualerei — fur Sie und flr uns. Die Res-
sourcenverschwendung der Marktberichte tut weh. Das kann kein
Mensch lesen. Wir kommen trotzdem seit Gber 20 Jahren unserer
Chronistenpflicht nach. Zum Lesen brauchen Sie aber einen
sgesunden“ Masochismus. Das Interview mit Sonja Warntges (S. 8)
und der Beitrag von Bernd Lonner (S. 9) erfrischen. Robert Fanderl
(S. 14) wundert sich, wie ein offener Fonds im Umfeld explodieren-
der Preise so schlecht abschneiden kann und aktualisiert Eyemaxx
(S. 12). Ubrigens, die Sicherheiten der besicherten Eyemaxx Anlei-
hen werden wohl nichtig sein. Das macht nachdenklich. Aber wenn
Sie mein persdnliches Bauchgefiihl-Statement vom 1. April letzten
Jahres gelesen hatten, héatten sie noch mehr als ein halbes Jahr
Zeit gehabt, 99% lhres Aktieneinsatzes und
einen groRRen Teil lhrer Anleihen zu retten.
Ansonsten ist in der Immobilienwirt-
schaft alles in Ordnung. Umsétze steigen,
Investments steigen, Multiplikatoren steigen,
Mieten steigen, und &hh (?), Leerstéande
steigen, Fertigstellungen steigen, Regulie-
rungen steigen, Zinsen steigen ... . Ach so:
Frohe Ostern!

Lo / y / Werner Rohmert
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TOP 7 BUROMARKTE LEGEN WIEDER ZU
Leerstand steigt, bleibt aber marktgerecht

Unisono loben die Maklerhduser den deutschen Biro-
vermietungsmarkt. Dennoch schwenkt auch JLL auf die
Linie des , Der Immobilienbrief* ein, dass die Herausfor-
derungen noch vor uns liegen. Fir ,Der Immobilien-
brief* ist Corona noch gar nicht angekommen, schleicht
sich aber in einer langsamen, dafiir aber langen Welle
heran. Die groflen Maklerhduser sehen die Probleme
aber eher im kurzfristigen Tagesgeschehen. Der Konti-
nuitat halber stellen wir lhnen das Zahlenwerk von JLL,
BNPPRE, Cushman & Wakefield, GPP und Savills ge-
genuber. Das sollte bei Trendidentitdt aussageféahig
sein. Die groRe Ressourcenvernichtung der Branche
zeigt sich in unendlich vielen und auch guten Marktbe-
richten nahezu aller Maklerhauser, die uns erreichen.
Das kann kein Mensch lesen. Zwar dirften die Verglei-
che mit den beiden Corona-Vorjahresver-
gleichsquartalen weitgehend ohne Aussage sein, da die
jeweils unter deutlichem Pandemie-Einfluss standen,
aber zusammenfassend zeigen derzeit alle Zahlen nach
oben. Umséatze und Mieten steigen wieder. Leerstéande
aber auch, bleiben aber noch und auch perspektivisch
moderat. Wir haben das Zahlenwerk.

Natilrlich war auch das erste Quartal 2022 von umfangrei-
chen Einschrankungen im Zuge der Corona-Pandemie ge-
kennzeichnet, berichtet BNP Paribas Real Estate
(BNPPRE). Merkbar sei allem voran die Homeoffice-Pflicht
und der Beginn des Krieges gegen die Ukraine Ende Febru-
ar als Zasur in der weiteren wirtschaftlichen und politischen
Entwicklung Deutschlands und Europas gewesen. Dennoch
ist eine kurzfristige Reaktion der Immobilienmérkte von einer
anfanglichen Schockstarre verschobenere Entscheidungen
abgesehen, immer langerfristig nachlaufend. Die Menschen
arbeiten weiter und brauchen Platz. Der Arbeitsmarkt
scheint zudem robust zu bleiben, mein JLL. Die Immobilien-
manager missen etwas zu tun haben. Gebaut wird immer
fur die Nachfrage der Vergangenheit. Und das féllt dann,
wie in der aktuellen Entwicklung, erst spater auf, denn
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Werner Rohmert, Hrsg. "Der Immobilienbrief",
Immobilienspezialist "Der Platow Brief"

chennachfrage in den vergangenen Jahren schon sichtbar
rucklaufig war. Die Homeoffice-Effekte, auch wenn sie wie

Miinchen fiihrt Rangliste der Big 7 vor Berlin an
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sofort von ,Der Immobilienbrief* damals aufgezeigt, gerin-
ger ausfallen als in der Anfangspanik befurchtet, werden die
Situation nicht verbessern.

Wir haben das Zahlenwerk von JLL, BNPPRE,
Cushman & Wakefield, GPP und Savills gegeniiberge-
stellt. Das sollte bei Trendidentitat aussagefahig sein. Die
Mehrheit der deutschen Birometropolen sei mit einem
Wachstum beim Flachenumsatz gestartet, berichtet BNPP-
RE. Der Blick auf die Hochburgen zeigt It. JLL (vgl. Tabelle)
eine uneinheitliche Tendenz. Wahrend Stuttgart (plus
173%), Minchen (plus 90%), Disseldorf (plus 36%) und
Frankfurt (plus 35%) ihr jeweiliges Vorjahr tbertroffen ha-
ben, fiel das Ergebnis in Hamburg (minus 10%), Berlin
(minus 17%) und Koéln (minus 28%) negativ aus. In Bezug
auf die absoluten Volumina hat nun aber Miinchen mit rund
196.000 gm Berlin (180.000 gm) vom Spitzenplatz ver-
drangt. (Die Detailanalyse der wichtigsten Standorte finden
Sie am Ende des ,Der Immobilienbrief* auf Seite 33)

Die Leerstdnde seien in allen Hochburgen im
Zwélfmonatsvergleich weiter angestiegen und entwickelten
sich in den JLL-Hochburgen im Q1 von 4,5 auf 4,7%. Damit
stehen kurzfristig rund 4,5 Mio. gm zur Verfigung. Der An-
teil der top ausgestatteten und flexiblen A-Flachen liegt

der Attentismus der letzten beiden Jahre flhrt zu- Biirovermietungsmarkt Q1 2022: Diverse Makler
nachst einmal zu einer zusatzlichen Rickkehr verscho- |umsatz Q1 2022 (gm)
bener Nachfrage zur Basisnachfrage. SchlieBlich wer- Stadt| JLL +/- VJ |BNPPRE| Colliers | C&Ww GPP Savills
den die genutzten Immobilien nicht jiinger und Mietver- Berlinl 180.200¢ -17 3% | 185.000[ 143.000[ 149.900| 115.000[ 136.600
trage laufen aus. Das signalisiert zunachst Erholung. —2usseldor] 82700 358%| 75000] 58.000] ©6.100 69.200] 53100
i i Frankfurt] 111.400{ 345% | 137.000| 106.400| 107.100[ 122.100| 103.300
Insofern war aus der endemischen Entwicklung der| . | 434 300! 10 3% | 114.000| 128.000] 121.000| 135000 122500
Corona-Pandemie auch kaum etwas anderes zu er- Kaln £6.400! -28 4% £8.000 £2.700 na 70.000 £6.200
warten als eine positive Entwicklung. Der Blick auf den | Minchen| 196.300; 89.5%| 190.000| 189.700| 200.200| 183.000| 179.400
CHART von JLL ist zwar in Bezug auf das Q1 wenig Stuttgart] 89.400: 172 6% na.| 87.900 n.a| 88.000 n.a
aussagefahig, macht aber deutlich, dass die Brofla- ___Gesamt| 860.700] 16,2%| 769.000| 785.700] 654.300] 780.600 672.200)
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Burovermietungsmarkt Q1 2022: Diverse Makler
Il.eermnd Q1 Leerstandsquote Q1 Bestand in Mio. gm |Fertigstellungen (gm)

stadt| JLL +/-VJ | Colliers GPP JLL |eneere| CaW |Savills| JLL +-vy| GPP | JLL Q1) +/~VJ |GPP (22 +23]
Bedinl 912.100{ 30,0%| S73.000] 850.000] 4,3%| 3,4%| 3,9%| 2,7%| 21,41} 2,3%| 20,84 296.400i 857% 915.800
Dusseldory 740.200% 11.1%)| S84.100] S85.600] 7.9%| 9.2%| 7.8%| 7.5%| 9.3310.7% 7.42 49.700; 124.9% 254,800
Frankfut] 925.000 26,0%| 1.005.600| 1.038.800] 7.9%| &7%| 80%| 80%| 1166 0.0%| 11,72 2.300; -96.1% 421.400
Hamburﬂ 601.400{ 366%| 549.000] 493.200] 4,0%| 4,0%| 4,2%| 3,9%| 1521: 0,1%| 13,86 2.200; -97,3% 578.000
Kol 290.000; 25,5%| 233.300] 255.0000] 3.7%| 3,6%| n.a] 3,0%| 788 1,0% 8,06 47.500} 262,6% 260.000
Hﬁncherl 829.800F 4,3%] 1.091.400 1.100.000' 39%| 4,2%| 49%| 4,4%| 21,31 1,3%| 23,35 $8.900; -37.3% 850.000
Stuttgart] 194.300: 9.0%)| 299.500] 300.000] 2.1% n.a. n.a. na.| 9.08:08% 8.37 0i -100.0% 240.000
Gesamt] 4.492.800 4.335.900| 4.622.600] 4.5%| 9588 93.72| _ 457.000 3.520.000]
allerdings nur bei rund 50%. Das kdnnte den Markt in den in spurbaren Leerstand verwandeln. Die Corona-Effekte
Erfahrungshorizont frilherer Zyklen uberfiihren. Altere liegen, von der kurzfristigen Schockstarre abgesehen, nun
Baujahre liegen wie Blei im Markt, hie das damals. Heute einmal nicht in schnell messbaren Reaktionen, sondern in
wird die Gefahr der ,stranded assets* im Vokabular der langfristigen Bedarfsanpassungen, die erst sukzessive
Matadore Uberraschend oft gespielt. Schlielich ist ESG nach Vertragsauslaufen und Beendigung des Krisen-
ein neuer Risikotreiber. Der Leerstand trafe auf eine ande- aktivismus sichtbar werden. Das wird statistisch auch
re Struktur der Nachfrage, mahnt JLL entsprechend. 70% kaum messbar sein, da Verhaltensédnderungen mit Weg-
der Nachfrage richte sich auf die Topflachen. fall vorher noch nicht erfasster Nachfrage nicht in die

Statistik gehen.
Seit Corona habe sich der Biromarkt starker aus-

differenziert. Im Ergebnis erwartet JLL bis zum Jahresen- Fir Projektentwickler stelle sich die aktuelle
de einen weiteren leichten Anstieg der Leerstandsquote Marktlage als sehr herausfordernd dar. Zum einen schla-
auf dann 5,1% uber alle Markte und Lagen. Nach ,Der gen die hohen Kosten fiir Rohstoffe und Baumaterialien
Immobilienbrief*-Erfahrungen kann sich die auf die Gesamtkalkulation durch, und zum anderen ge-
.marktgerechte Angebotsreserve” relativ leicht und schnell fahrden die gestorten Lieferketten und Materialengpéasse

lhr digitaler Use Case ist definiert?
Wir liefern die Daten und Modelle.

Standortdaten
Vollautomatisierte Standortanalyse mit wohnwirtschaftlich oder gewerblich
ausgerichteten Lagedossiers und maschinellen Makro- und Mikrolagetexten.

Ratings & Scorings
Analytisch-statistische Lageeinschatzung mit Makro- und Mikrolageratings fiir alle
relevanten Assetklassen.

Hedonische Bewertungsmodelle fiir Wohnimmobilien
ImmoWertV-konforme Gutachten, erganzend Bewertung nach dem Sach- und
Ertragswertverfahren.

DCF-Bewertungsmodell fiir Renditeimmobilien
Ideal fiir das Asset Management und die Longlist-Priifung. Mit Zinssatzmodell
und Sensitivitdtsanalysen fir unterschiedliche Szenarien.

Bewertungsmodell fiir Projektentwicklungen
Zur Bewertung komplexer Grundstiicke und Projekte. Zeitachse, Ertrage,
Erstellungskosten und DCF-Einstellungen liefern Residual- und Projektwerte.

Hedonische Mietpreismodelle

Fahriander Partner Automatisierte Mietpreisermittlung fiir Wohn-, Biiro-, und Handelsflachen.

Raumentwicklung

API-Integration
Barckhausstrale 1 " e q g
60325 FI:ankfurt am Main Unsere Daten und Modelle lassen sich grundsétzlich tber technische Schnittstellen

in Ihre Software-Tools und Prozesse integrieren.

+49 69 2475 689 250

+49 170 227 2669 o 0 o o
info@fahrlaenderpartner.de Sprechen Sie mit uns Uber Ihre Digitalisierungsvorhaben. Wir bieten Modelle und

www.fahrlaenderpartner.de DEICHR{TRER aII(_e géngiggn immobilienékonomischen Fragestellungen.
Gerne beraten wir Sie bei speziellen Use Cases.
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Personalien

Minchen: Andreas Wesner
verstarkt seit 1. April den Vor-
stand der Catella Real Estate
AG und wird die Wachs-
tumsstrategien des Geschafts-
bereichs ,Catella Property In-
vestment Management” voran-
treiben. Wesner wechselt zu
Catella, nachdem er bei LaSal-
le IM die Position des Head of
Transactions - Northern Conti-
nental Europe innehatte. Vor
seiner Zeit bei LaSalle war
Wesner bei AXA IM und The
Carlyle Group tatig.

Minchen: Die BVT Unterneh-
mensgruppe konzipiert seit
Ende der 1980er Jahre Fonds
zur Finanzierung umweltfreund-
licher Energie- und Infrastruk-
turanlagen. Seit Januar dieses
Jahres ist Dr. Dominik Schall
bei der BVT und leitet den Ge-
schéftsbereich Energie und
Infrastruktur. Damit fallt die
Verantwortung fir die Direktin-
vestments der BVT Holding
GmbH & Co. KG in seine Zu-
standigkeit. Der Absolvent des
renommierten Karlsruher Insti-
tuts fUr Technologie bringt um-
fassende Erfahrung als Projekt-
manager in der Energiewirt-
schaft mit — zuletzt wirkte er bei
der MEAG in Minchen als Se-
nior Portfolio Manager Illiquid
Assets.

Berlin: Christian Leska steigt
ab 1. Juni 2022 als Geschéfts-
fuhrer Berlin bei Colliers ein.

In seiner bisherigen Position
verantwortete Leska bei Savills
als Managing Director das Bu-
siness Development am Stand-
ort Berlin. Zuvor leitete er den
Burovermietungsbereich sowie
den Standort Berlin bei der
Catella Property Group.
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den Zeitplan der Fertigstellung. Zumindest im Q1 habe das Fertigstellungsvolumen um
rund 23% nachgelassen. Insgesamt wurden in den Big 7 zusammen 457.000 gm fertig-
gestellt. Fast zwei Drittel entfielen dabei allein auf Berlin. Lt. JLL Research-Chef Helge
Scheunemann stehen fir 2022 noch weitere etwa 1,6 Mio. gm zur Fertigstellung.
Die daraus resultierenden 2,1 Mio. gm seien weniger als erwartet. 2023 und 2024 stln-
den mit insgesamt 5,15 Mio. gm fast 500.000 gm weniger in der Pipeline als noch vor
drei Monaten prognostiziert worden seien.

ReiRerisch weisen GPP German Property Partners in ihrer eigenen Uber-
schrift zum Gesamtmarktbericht auf ,Standortverlagerungen zur Mitarbeiterbindung
stitzen Bluromarkte* hin. Das ware wirklich interessant, da dieser Effekt nach Erfah-
rung von ,Der Immobilienbrief* regelm&Rig nur innerstadtisch oder innerregional auftritt
und bei echten Standortverlagerungen véllig Giberschatzt wird. In der Mitteilung selber
bringt GPP keinen Bezug zur eigenen Uberschrift, geschweige denn eine Erlauterung.

Sowohl die Durchschnitts- als auch die Spitzenmieten an den Top-7-
Biromarkten legten im Q1 im Vorjahresvergleich zu. Nur Dusseldorf blieb unveréndert.

Biirove mietungsmarkt Q1 2022: Diverse Makler
Spitzenmiete Q1 (Euro/qm) P-Miete Q1 (Euro/qm)
Stadt| JLL i+~ VJ BNPPRE|Cclliers| CAW | GPP | Savills | Colliers | C&W | GPP | Savills
Berlin| 29,50} 3,9%| 42,00) 41,90| 41,00\ 41,00 44,00 28,00| 27,90 29,90| 27.80
Disseldof| 28,50} 0.0%| 28.50| 28.50| 28.50| 28.50| 28.50| 16.10| 16.45| 16.85| 17.00
Frankfurt| 42,50 2,4%| 47.00| 45.00 48.50| 4550 48.00| 22.50| 23.00| 21.80| 2220

Hamburg| 21,50; 1,6%| 323,00| 21,50| 21,50| 31,50| 31,25 17.,70| 18,15 1850| 18,10

Kgin| 26.50: 1.9%| 27.00] 26.00] n.s.| 27.00] 25.00| 16.10 na.| 17.00] 17.20
Monchen| 4250i 3,7%| 42,00| 41,50| 42,00| 40,00| 42,50 20,90| 223,15 2250| 2315
Stuttgart] 29,50} 15.7% na| 29.40 n.a.| 29,40 n.a.| 18,40 na.| 17.20 n.a

Um die Maximalmieten zu stitzen, gewahren Vermieter in Berlin mittlerweile wieder
spurbare Incentives als mietfreie Zeiten oder Ausbauzuschiisse, berichtet GPP. Einen
regelrechten Sprung bei der Spitzenmiete verzeichnete Stuttgart in der GPP-Statistik
mit einem Plus von 4,40 Euro. [

Detailanalyse der Buromarkte Frankfurt, Berlin, Minchen,
Dusseldorf, Kéln und Hamburg am Ende dieses
»Der Immobilienbrief* ab Seite 33

GROSSDEALS PUSHEN TRANSAKTIONS-VOLUMEN

ZUM REKORD
Aussicht fur das Gesamtjahr vorsichtig optimistisch

Constanze Wrede, Chefredakteurin ,, Der Immobilienbrief”

Ungeachtet der exogenen Einflisse hat der deutsche Investmentmarkt die Dyna-
mik aus dem Vorjahr mit in das 1. Quartal 2022 genommen. Allen Jubelrufen
Uber das historisch starkste Quartal zum Trotz verweist ,Der Immobilienbrief”
darauf, dass sich die pi*Daumen 20 Mrd. investierten Euro zum Grof3teil aus dem
alstria-Megadeal und 2 bis 3 weiteren Grol3deals speist. Als ,Marktperspektive®
hinkt der Vergleich mit anderen ,normalen” ersten Quartalen ein wenig.

Auf rund 19,7 Mrd. Euro summiert sich das Transaktionsvolumen It. BNP Paribas Real
Estate (BNPPRE) in den ersten drei Monaten und liegt damit um 93% Uber dem
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Personalien

KdlIn: Die RheinReal Immo-
bilien GmbH hat die Ge-
schéftsfiihrung zum 05. April
2022 mit Alexander Wunderle
erweitert.

Frankfurt: Eva Escaig Uber-
nimmt als Geschaftsfiihrerin die
Neuordnung der Bereiche
Occupier Services und Archi-
tecture & Workplace Consulting
(AWC) bei Colliers in Deutsch-
land. Sie kam im Mai 2021 zu
Colliers und zeichnet von jetzt
an fur den Servicebereich
Architecture & Workplace Con-
sulting (AWC) verantwortlich.
Zuvor war sie bei Cushmann &
Wakefield.

Hermann Schnell hatte den
Bereich AWC zuvor gefuihrt und
das Unternehmen Mitte Marz
verlassen.

Hamburg: Sebastian H.
Lohmer ist als Geschéfts-
fuhrer der PATRIZIA Immobi-
lien KVG ausgeschieden.
Seine Mitgliedschaft im Vor-
stand des BVI hatte Lohmer
bereits zum Jahreswechsel
niedergelegt. In Zukunft wird er
seine eigene Firma SHL Real
Estate Consulting fuhren.

Dortmund: Mit Wirkung zum
1. April 2022 wurde Nils
Hubener als Co-CEO in die
Holding-Geschaftsfuhrung der
Dr. Peters Group berufen.
Gemeinsam mit den beiden
Holding-Geschaftsfiihrern
Kristina Salamon und

Dr. Albert Tillmann wird er
fortan die Unternehmens-
gruppe fiihren.

Hubener kommt von der
Corestate Capital Group, wo
er als CIO und Mitglied des
Vorstands tatig war.
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Vorjahresvergleich. Savills ermittelt 19,6 Mrd. Euro (+ 92%), Cushman & Wakefield
(C&W) und Colliers sehen jeweils rd. 18,2 Mrd. Euro. JLL und CBRE kommen

'”kf'“_s"’ed \2/\4110h|\;|16dn Investmentmarkt Q1 2022: BNPPRE, CBRE, C& Wund Savills
Zu 1 :4'3(y br. BNPPRE +/~VJ | CBRE caw |Savills +~WwWJ
uro (+43% bzw. Biro| 9.775] 180,0%| 9.953| 9.525| 10.375! 1850%
+ 51%). Das sehr | _.
Einzelhandel| 2.066: 386%| 2.122 2.235| 2.127% 31.0%
hohe Trans- L.
. . Logistik| 4.761: 1333%| 4.243| 3.840| 4.078; 117,0%
aktionsvolumen st
Hotel 440 -156% 473 350 367 1.0%
Resultat mehrerer
Healthcare 962 -13.5% 660 n.a. n.a. n.a.
groBer  Unterneh- i .
mensiibernahmen Sonstige| 1.716; @84%| 1.378| 2.285| 2.668 n.a.

bzw. -zusammenschliisse. Insgesamt gab es 4 solcher Transaktionen, die sich It.
Savills zusammen auf ein Volumen von knapp 7 Mrd. Euro bzw. 35% des gesamten

Transaktionsvolumens addieren.

Der mit Abstand gréRte Deal in Q1 war die Ubernahme der Hamburgischen
Alstria durch den kanadischen Vermdgensverwalter Brookfield Properties. Den

anteiligen Wert der 122 Buroim-
mobilien taxiert JLL auf rund
4,5 Mrd. Euro. Weiteres High-
light in Q1 war der Verkauf des
Frankfurter Marienturms fur Gber
800 Mio. Euro. Unangefochtener
Spitzenreiter sind wie auch in
den Vorjahren Buroobjekte, auf
die It. BNPPRE mit einem Um-
satz von insgesamt knapp
9,8 Mrd. Euro (JLL: 10,9 Mrd.,
+46%, CBRE: 10 Mrd., +180%)
rund die Halfte des gesamten

Transaktionsvolumen nach

@

Hauptnutzungsart (gesamt) in Deutschland
Q1 2021: 16,7 Mrd. Euro

Q1 2022: 23,8 Mrd. Euro

1,89
8%

203 -
"

= Biro w Living = Einzelhandel » Logistik-Industrie - Mischnutzung = andere®

Transaktionsvolumens entfallen. Auf Platz zwei folgen Logistikimmobilien mit einem
Gesamtumsatz von knapp 4,8 Mrd. Euro (BNPPRE; JLL: 3,9 Mrd. Euro, +100%;
CBRE: 4,2 Mrd. Euro, +112%; Savills: 4,08 Mrd. Euro, +117%), die ihren

Hohenflug damit fortsetzen.

Auch die deutschen Top-7-Standorte schlossen Q1 mit Rekord ab. Nach
Berechnungen von GPP wurden in den Top 7 rd. 9,4 Mrd. Euro investiert. Das sind

+172% zum - -
. . . Investmentmarkt Q1: BENPPRE, Colliers, C&W, GPP, Savills, JLL, CBRE
historisch nied-
. . Transaktionsvolumen Q1 2022 (Mio. Euro) *inkl. Wohnen
rigsten Vorjah-

Stadt|sNPPRE +/- VJ |Colliers| C&W | GPP | Savills| JL* +~VJ |CBRE*
resquartal und

Bedin| 2501 757%| 2370| 1.850| 2300| 2.262 3.090} 40,0%| 2.913
rd. 13% mehr -

. . . Disseldorf|  1.620i 554 9% | 1.260| 1.510| 1.000] 1.514| 1.280} 189,0%| 1.114)
als im bisheri- -
en To Frankfut| 2508} 1558% | 2056| 2.190| 2052| 2.074| 2640 71,0%| 2601
9 al 2005 Hamburg| 1.980i 210.4% | 1.749| 1.760| 1.900( 2.017| 2400i 126,0%| 2.457
r .

g“a; " Koi|  4s0f 935%| s92| 840 300 787 e20f m9.0%| 690
dUt 1€ Hade Minchen| 1078] 537%| eos| os0| 1201 e76| 1310] 4s0%| 1213
es. von . er Stuttgart 7611 207.0%| 529] 580| 520| nal| 560{707.0%| 435
alstria  Uber-

Top7| 10.928 1434%| 9.552| 9.690| 9.372| 9.530|11.980! 75,0%| 11.423
nahme ge-

pushten Transaktionsvolumens entfiel auf die Top-7-Markte. AuRer Berlin und Min-
chen, wo aufgrund besonders akuter Produktknappheit vor allem im Core-Segment
nach sehr groRvolumigen Transaktionen im Vorjahr It. CBRE nur zweistellige Zu-
wachse zu verzeichnen waren, wiesen alle Standorte im Vorjahresvergleich ein er-
heblich héheres Transaktionsvolumen auf. Den starksten Anstieg im Vergleich zum
Vorjahresquartal verzeichnet Dusseldorf mit +400% auf rd. 1 Mrd. Euro. (GPP;
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BNPPRE: 1,6 Mrd., +554%). Berlin bleibt mit 2,5 Mrd. (Savills, BNPPRE) damit am teuersten, gefolgt von Mun-
Euro (BNPPRE; Savills: 2,3 Mrd., +86%; C&W 1,85 Mrd.; chen mit 2,50% (Savills, BNPPRE) und Hamburg mit
CBRE und JLL je inkl. Wohnen: 2,9 Mrd. bzw. 3 Mrd.) Spitzenrendite Buro Q1 2022 JLL, Colliers, C&W, GPP, Savills
weiterhin der wichtigste Markt gefolgt von Frankfurt stad| s+~ vy |cotiers| caw | PP+ vy |Saills +- vy
(Savills: 2,07 Mrd., +272%, C&W: 2,2 Mrd., CBRE: Berlin| 2.50%! -15 op| 2,60%| 2.60%) 2,60%! -15 op|2,40% +~ 0
2,6 Mrd., +256%) und Hamburg (BNPPRE: 2 Mrd., Dusseldor| 2,70%} -25 bp| 3,05%)| 2,90%| 2,80%] -10 bp|2,80%} -10 by
+210%; C&W, Colliers je rd. 1,75 Mrd.; CBRE und JLL je Frankfut| 2,70%! -10 bp| 2.75%| 2,60%| 2.80%! -10 bp[2,70% +~0
inkl. Wohnen: 2,4 Mrd.). Auf Miinchen entfielen It. Savills Hamburg| 2,60%} -10 bp| 3,00%| 2,65%|2,60%! -10 bp[2,60%; +/~-0
knapp 900 Mio. Euro (+37%; BNPPRE: 1,08 Mrd., Koln| 2,55%| -45 bp| 3,05%| 2,80%(2,60%] -40 bp|2,50%i -20 bp)
+53,1%). Koln erreichte It. Savills 787 Mio. Euro (+371%; Minchen| 2,65%; -5bp| 2,65%| 2,50%(2,70%; -5bp|2,50%] +/0
CBRE: 690 Mio.,+438%) und Stuttgart It. GPP und Colliers Stuttgart) 2,65%; -20 bp| 2.85%| 3.10%)|2,70%; -25bp| nai{ na.

rd. 530 Mio. (C&W: 580 Mrd., BNPPRE 761 Mrd.).
2,55% (Savills: 2,60%). In Kéln werden weiter 2,60%

Nachdem die Renditen in Q4 2021 vereinzelt noch (Savills: 2,50%) und in Frankfurt 2,65% (Savills: 2,7%)
leicht nachgegeben haben, zeigten sie sich in den ersten notiert. Fir Logistikimmobilien liegen die Netto-
drei Monaten 2022 It. BNPPRE uber alle Assetklassen Spitzenrenditen It. BNPPRE bei 3,00% (JLL: 2,96%), fur
und Standorte stabil. Bei Biiroimmobilien bleibt die Haupt- Fachmarktzentren bei 3,50% und fir einzelne Fachmarkte
stadt Berlin mit einer Netto-Spitzenrendite von 2,40% bei 4,40%. (I

BVT Unternehmensgruppe bw
Sachwerte. Seit 1976.

Die BVT Unternehmensgruppe mit jahrzehntelanger Erfahrung bei deutschen und
internationalen Immobilienengagements, Energie- und Infrastrukturprojekten sowie
Unternehmensbeteiligungen bietet Anlegern attraktive Investitionsmadglichkeiten.

Private Equity

Immobilien USA

Energie und Infrastruktur
Immobilien Deutschland

Dies ist eine Marketing-Anzeige. Die Anlage in geschlossene Publikums- oder Spezial-AlF ist mit Risiken verbunden. Bitte lesen Sie den Verkaufs-
prospekt und die wesentlichen Anlegerinformationen, bevor Sie eine endguiltige Anlageentscheidung treffen.

Mehr unter www.bvt.de | interesse@bvt.de | +49 89 381 65-206
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Deals

Ingolstadt: Die Catella Real
Estate AG hat fur ihren offe-
nen Publikumsfonds ,KCD-
Catella Nachhaltigkeit IMMO-
BILIEN Deutschland” ein
Schulgeb&ude erworben. Miete-
rin des Objektes ist die SIS
Swiss International School,
mit welcher ein Mietvertrag mit
einer Restlaufzeit von mehr als
25 Jahren besteht. Verkaufer ist
die Bauknecht Project GmbH.
Die erworbene Immobilie befin-
det sich in der StinnesstralRe 1.
Das Objekt besitzt 3.434 gm
vermietbare Flache sowie

25 AuRenstellplatze. Alle Fla-
chen des Gebaudes werden
von der SIS seit Erstellung
2014 genutzt.

Vermittelt wurde die Trans-
aktion von Colliers Inter-
national. Auf Kauferseite
waren Stock+Partner, ARCA-
DIS Germany GmbH sowie
die WTS Steuerberatungsge-
sellschaft mbH beratend
tatig. Der Verkaufer wurde
rechtlich von HAVER & MAI-
LANDER beraten.

Kassel: Die HIH Real Estate
vermietet rd. 4.000 gm Einzel-
handelsflache, verteilt auf 3
Etagen, am Konigsplatz 55 an
den Magasin du Nord Store.
Die Einzelhandelsimmobilie
umfasst insgesamt 7.000 gm
und gehdrt zu einem von HIH
Invest gemanagten Immobilien-
Spezialfonds.

Munchen: Mit der Rohbau-
Fertigstellung des Heimerans
konnte nun ein weiterer Miet-
vertrag Uber rd. 4.200 gm im 1.
und 2. Obergeschoss mit dem
Scale-Up Capmo geschlos-
sen werden. Cushman & Wake-
field war vermittelnd tatig.
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INTERVIEW mit Sonja Warntges,
Vorstandsvorsitzende der DIC Asset AG

Die DIC hat fulminante Monate hinter sich: Mehrheitserwerb bei der VIB Vermd-
gen, Einstieg in Auslandsimmobilien, ein guter Jahresabschluss 2021, Dividen-
denerhéhung und erhdhte Prognose fur das laufende Jahr. What's coming next,
Frau Wéarntges?

Sonja Warntges: Auf's Ohr legen wir uns jedenfalls nicht. Dynamic performance steht
bei uns nicht nur auf der Titelseite des Geschéftsbe-
richts, sondern ist bei uns taglich angesagt. Natirlich
machen wir nicht jedes Quartal einen Deal wie die VIB-
Teilibernahme. Jetzt stehen Integration und Wachstum
im Mittelpunkt. Die VIB ist ein hervorragendes Unter-
nehmen, hochgradig komplementar zu unserem eige-
nen Portfolio. Deswegen haben wir uns zu diesem
Schritt entschieden. Und wir sind davon uberzeugt,
VIB und DIC in Summe schaffen einen Mehrwert fur
unsere Shareholder. Beide zusammen sind attraktiver als jeder fir sich. Die Gleichung
1+1=2 stimmt in diesem Fall nicht. Zusammen sind wir deutlich mehr! Die DIC neu
wird groRRer, noch robuster und ertragsstarker. Und, dass wir weitere Ambitionen
haben, beweist unser erster groRerer Auslandserwerb: drei Logistikimmobilien in
den Niederlanden.

VIB Vermdgen weist ja im Vergleich zur DIC Unterschiede im Geschéaftsmodell
auf. Machen Sie nun einen strategischen Schwenk wieder zu mehr eigener Pro-
jektentwicklung?

Sonja Warntges: Nach zwei signifikanten anorganischen Wachstumsschritten
im Bereich des Institutional Business folgt die Erweiterung des Bestandsportfolios der
Logik. Systematisch betrachtet gilt: VIB und DIC haben in ihrem Geschéaftsmodell eine
groRe Schnittmenge. Beide haben ein starkes Bestandsportfolio. Aber anders als die
VIB hat die DIC zusatzlich eine zweite Saule, das Geschéaft mit institutionellen Investo-
ren, also neben dem Eigenbestand ein groRRes Betreuungsportfolio. Bei der DIC haben
wir einen breiten Mix von Asset Klassen, VIB ist (iberwiegend spezialisiert auf Logistik-
Immobilien, und ja, in diesem Bereich ist die VIB auch mit Greenfield-Ansatz in der
Projektentwicklung tatig. Diese Stéarke bringt die VIB nun mit ein, aber das ist keine
Abkehr von dem strategischen Ansatz der DIC, sondern eine Erweiterung.

Beziliglich Asset Klassen: Logistik rauf, Biro runter. Ist das der Trend der DIC
nach Corona? Zum Beispiel hat die Deutsche Bank gerade einen massiven
Ruckzug vom Frankfurter Buromarkt angekundigt?

Sonja Warntges: Was stimmt, ist, dass wir unsere Aktivitaten auf dem Feld Lo-
gistik-Immobilien deutlich ausbauen und als zweiten starken Schwerpunkt in unseren
Assetklassen entwickeln, das haben wir schon vor rund 2 Jahren angekiindigt und mit
der Ubernahme der RLI neben dem Ankauf von Einzelimmobilien in unserem Instituti-
onal Business bereits umgesetzt. Auch der jiingste Erwerb in den Niederlanden zahlt
auf dieses Ziel ein. Jetzt haben wir mit der Mehrheit an der VIB und ihrer Konsolidie-
rung in der DIC einen weiteren groRen Schritt im Bestandsportfolio gemacht.

Also ja, Logistik rauf, aber noch ein ebenso klares Wort zur Zukunft des Biros:
Wir sehen keinerlei allgemeinen Trend zur Verkleinerung von Buroflachen. Im vergan-
genen Jahr hatten wir keine Reduzierung von Flachen bei Bestandsmietern, eher das
Gegenteil. Mehr und mehr Mieter erneuern Vertrdge und sind mit uns im Gesprach,
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Deals

Frankfurt: Drooms hat die
Commerz Real beim Verkauf
des Burogebé&udes ,Prisma“
mit seinem virtuellen Daten-
raum Drooms TRANSACTION
unterstitzt. Die Immobilie war
Teil des geschlossenen Fonds
,CFB 134“ der Commerz Real,
der mit dem Verkauf in Liqui-
dation geht. Kaufer ist ein
Joint Venture der Immobilien-
investment-Gesellschaften
Patron Capital und Sonar
Real Estate. Der zwolfge-
schossige Burokomplex, der
zuvor Sitz der Dekabank war,
liegt in der HahnstraRe 55 und
umfasst eine Gesamtmietfla-
che von 42.450 gm. Die Kaufer
planen eine Repositionierung
des ,Prismas”, im Rahmen
dessen die Flachen im Erd-
geschoss fur Gastronomie-
und Fitnessangeboten genutzt
werden sollen.

Dublin: Die Real I.S. AG hat
den 33 Wohneinheiten umfas-
senden Block D des Marina
Village in Greystone fiir den
Immobilien Spezial-AlF ,BGV
IX*“ erworben. Der Bauab-
schnitt umfasst insgesamt ca.
3.310 gm Mietflache sowie

33 Stellplatze. In dem Quartier
hatte die Real I.S. bereits die
Wohnbldcke E-H erworben.
Verkauferin ist jeweils die
Glenveagh Homes Limited.
Die Fertigstellung ist fur De-
zember 2023 avisiert.

Die rechtliche Beratung der
Real I.S. erfolgte durch William
Fry, die steuerliche Beratung
durch KPMG und die kaufméan-
nische Beratung durch Knight
Frank und LivConsult. Watts
Ubernahm die technische
Beratung.
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wie innovative Flachenkonzepte im Birobereich aussehen missen, um Arbeitsplatze
fur Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter attraktiv zu halten und als Arbeitgeber im Wettbe-
werb um knappe Arbeitskrafte positiv auf sich aufmerksam zu machen. In der Regel
heil3t das, mehr und nicht weniger Flache pro Arbeitsplatz. Sorge um nachlassendes
Interesse an attraktiven Buroflachen in guten Lagen mache ich mir nicht.

Fur die Ubernahme der VIB haben Sie in erheblichem Umfang Fremdkapital auf-
genommen, bei inzwischen deutlich steigenden Finanzierungskosten. Im Markt
gibt es Skepsis.

Sonja Warntges: Kapitalbedarf und Finanzierungskonzept bilden einen Zusam-
menhang. Und beides hatten wir natirlich im Blick. Wir hatten von Anfang an gesagt,
wie wollen die Mehrheit an der VIB, aber streben keine vollstandige Ubernahme an.
Wir hatten einen Zielkorridor bezuglich Ubernahmekurs. Der hat sich voll bestétigt.
Und die Richtung der Marktkonditionen war auch klar. Das hatten wir eingepreist. Un-
ser Rating bb+ wurde bestatigt. Inklusive VIB sind wir nun eine andere Company, mit
einem breit diversifizierten und deutlich gréReren Bestandsportfolio mit entsprechen-
dem Cash Flow und schoénen Ergebnisbeitrdgen der VIB bereits im laufenden Jahr.
Und naturlich werden wir die Briickenfinanzierung fir den Erwerb der VIB abldsen.
Dass es eine Kombination von Kaptalerhéhung und Anleihebegebung werden kénnte,
haben wir bereits kommuniziert.

Zinswende, ESG, gestorte Lieferketten — herausfordernde Rahmenbedingungen
auch fur die Immobilienwirtschaft?

Sonja Warntges: Herausfordernd ja, aber nicht abschreckend. Und vor allem fir
uns nicht nur Risiko, sondern auch Chance! ESG zum Beispiel ist ja fiir die Immobilien-
wirtschaft auch ein Tor fur zusétzliche Dynamik. Viele Nutzer haben hohes Interesse
an zeitgemal gestalteten, attraktiven Gebauden. Wer agil ist und sich fur diese Nach-
frage aktiv aufstellt, hat zusatzliche Chancen im Markt. Entsprechend proaktiv handeln
wir. Auch das ist Teil von ,dynamic performance”. Und aufBerdem bewahrt sich in
einer Phase wie der aktuellen ein robustes Geschéaftsmodell. Das haben wir mit
unseren beiden Saulen Bestands- und Betreuungsportfolio und ihren jeweiligen
Ertragsstromen.

Liebe Frau Warntges, vielen Dank fur Ihre Zeit und lhren Blick in die Zukunft.

RENDITESTARKE NISCHE: STUDENTISCHES WOHNEN

Bernd Lonner,
stellvertretender Vorstandsvorsitzender, Real |.S.

Studentenapartments sind fur Investoren eine hochst interessante
Immobilienanlage und haben sich schon langst zu einer etablierten £ \
Assetklasse entwickelt. Die Nachfrage nach studentischem Wohn-
raum ist in vielen Universitatsstadten immens, das Risiko fir Inves-
toren im Vergleich zu Investments in anderen Immobiliensektoren
gering und die Renditen liegen deutlich Uber denen beim klassi-
schen Wohnen. Wahrend die Ankaufrendite im Micro-Living-
Segment, zu dem auch Studentenapartments zéhlen, bei 3,3 Pro-
zent im Jahr 2021 lag, kam das Wohnimmobiliensegment gerade
mal auf 2,6 Prozent. »
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Studenten aus dem Ausland sind eine wichtige
Zielgruppe

Die Zahl der Studierenden in Deutschland ist auf einem
nach wie vor hohen Niveau, trotz der Coronapandemie.
Laut Statistischem Bundesamt waren im Wintersemester
2020/2021 knapp drei Millionen Studenten an einer Hoch-
schule in Deutschland eingeschrieben. Das sind rund drei-
mal so viele wie zum Beispiel 1980. Damit einher geht
auch die Nachfrage nach studentischem Wohnraum. Die-
ser befindet sich in Deutschland allerdings zu 70 Prozent
in der Hand von o&ffentlichen Tragern und ist somit nicht
investierbar. Die verbleibenden 30 Prozent werden privat
angeboten. Fir Investoren heilt es deshalb, genauer hin-
zuschauen, denn erst ab ca. 450 Euro All-in-Miete sind
private Apartments rentabel. Damit beschréankt sich die
Zielgruppe allerdings auf ein zahlungskraftigeres Publi-
kum. Aber gerade zum Beispiel internationale Studierende
greifen haufiger auf solche 450-Euro-Gesamtlésungen
zurtick, weil sie zum einen i.d.R. zahlungskraftiger sind
und zum anderen Uber wenig Ortskenntnis und kein Netz-
werk verfligen fur preiswertere Wohnangebote.

VERTRAUEN.
WERTSCHOPFUNG.
JAHRE weimsLIck.
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Durch die vollwertige Ausstattung der meist voll-
oder teilmoblierten Studentenapartments wird es gerade
frisch zugezogenen und internationalen Studierenden
ermdglicht, schnell in der neuen Heimat ,anzukommen®.
Der Anteil internationaler Studierender in Deutschland hat
sich seit 1980 auf 14 Prozent mehr als verdoppelt und soll
bis 2030 stabil bleiben.

Wie inléndischen Studierenden auch lockt das
internationale Publikum die qualitativ hochwertige und
vergleichsweise preiswerte Hochschulausbildung, die jun-
ge Menschen hierzulande geniel3en kdnnen. Die Nachfra-
ge nach Studienplatzen blieb deshalb von der Coronapan-
demie auch weitestgehend unberthrt.

Der Nutzen fir Investoren liegt dabei auf der Hand: Die
Nachfrage nach studentischen Apartments ist hoch, die
Vermietbarkeit sehr gut und das Leerstandrisiko damit
verschwindend gering. Auch deswegen ist die Nachfrage
im Investmentmarkt nach dieser Assetklasse weiter hoch
und die ,Corona-Delle* aus 2020 war am Transaktions-
markt bereits 2021 mehr als ausgeglichen. Laut CBRE hat
sich das Transaktionsvolumen 2021 mit 1,3 Milliarden
Euro mehr als verdoppelt. »

#aktiverimmobilienmanager

Wir vereinen
Immobilie mit
Zukunft

Das heit, immer zuerst wahrzunehmen, was unsere
Kunden und Partner brauchen. Wie der Markt sich
entwickelt, wie Trends zu bewerten sind. Assets auf
dieser Basis anzubinden und erfolgreich zu managen.
Unser Weg ist nachhaltig, wir wollen einen Mehrwert fir
Gesellschaft und Umwelt schaffen. Deshalb haben wir die
UNPRI-Initiative der Vereinten Nationen flr verantwortliches
Investieren unterzeichnet. Die Umsetzung ist splrbar:
Mehrere unserer Immobilienfonds fur private oder institu-
tionelle Anleger sind bereits nachhaltig ausgerichtet.

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

zu erreichen. Unser Weg geht in diese Zukunft.

Wir laden Sie ein, dabei zu sein!

® Realls.

www.realisag.de




Seit 50 Jahren Ihr starker Partner.

Qualitat und Prasenz weltweit.

Der Tower 185 in Frankfurt am Main - ausgezeichnet mit LEED Gold -

ist nur eines unserer Top-Objekte.
m 547 Immobilien in 27 Landern auf 5 Kontinenten

11 Mio. m2 Mietflache in Blro, Handel, Hotel und Logistik
6.800 Mietpartner aus verschiedenen Branchen
Verwaltetes Immobilienvermdgen von 42,5 Mrd. Euro,
davon 68 % als Green Building zertifiziert
Transaktionsvolumen 2020: 5,7 Mrd. Euro
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Deals

Harsum: Die Garbe Industrial
Real Estate GmbH hat ihre
noch im Bau befindliche Cross-
Dock-Immobilie im Landkreis
Hildesheim bereits komplett
vermietet. Einziehen wird die
Iron Mountain Deutschland
GmbH auf 17.000 gm. Der
Neubau entsteht auf einem
30.500 gm grofRen Grundstiick
im Gewerbegebiet Neufeld.
Garbe investiert 18,6 Mio. Euro
in den Standort. JLL war vermit-
telnd tatig.

Hamburg: Die HIH Invest Real
Estate hat die gemischt ge-
nutzte Immobilie Valentinskamp
30 an einen Spezial-AlF der
LHI Gruppe veraulRert. Das
Objekt verfugt Uber sieben Ober
- und zwei Untergeschosse mit
1.260 gm Buroflache, 1.109 gm
Wohnflache, und 164 gm Ein-
zelhandels- bzw. Gastronomie-
flache im Erdgeschoss, welche
derzeit von einem Pizza-
Lieferdienst genutzt werden.
Dariiber hinaus stehen 87 gm
Lagerflache im Untergeschoss
und 10 Tiefgaragenstellplatze
zur Verfugung.

Die LHI hat das Objekt flr ein
Immobilienmandat erworben,
welches sie gemeinsam mit
einem deutschen Family Office
fir semi-professionelle Kunden
konzipiert hat. BNPPRE war
vermittelnd tatig.

Hamburg: Die Pfaff-Logistik
GmbH mietet unweit von
seinem Standort in der Bre-
dowstral3e am Billbrookdeich
112 eine rund 6.125 gm groRRe
Halle und rund 480 gm Biiro-
flache an. Grossmann & Berger
war vermittelnd tétig. Vermieter
ist eine Grundstiicksgesell-
schaft.
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Die Versorgungslage richtig einschéatzen

Allerdings kann die Versorgungslage mit privat vermieteten Studentenapartments an
deutschen Universitatsstandorten sehr unterschiedlich sein, ergab eine Untersuchung
von Savills der Top-30-Unistadte Deutschlands. In 14 der untersuchten Stédte konnte
eine Unterversorgung festgestellt werden, in den anderen 16 Stadten ist der Markt
gesattigt oder im Falle Leipzigs sogar Uberversorgt. Ein allgemein niedriges Markt-
Mietniveau wie es in Bochum und Bielefeld der Fall ist, macht die angestrebte 450
Euro All-in-Miete ebenfalls schwer realisierbar, da Studierende hier einfach auf preis-
wertere Wohnangebote ausweichen kdnnen. Interessanter sind angespannte Woh-
nungsmarkte wie in Kéln, Disseldorf, Mlnster, Bonn und Stuttgart, die mehr potenzi-
elle Nachfrage nach privaten Studentenapartments bedeuten kdnnten. Eine Schluss-
folgerung fur Immobilien-investoren: Sie sollten die Versorgungslage bei ihrer Investi-
tionsentscheidung auf jeden Fall berlicksichtigen, wobei die ortsspezifischen Faktoren
keinesfalls zu vernachlassigen sind.

Fazit: Bei genauer Marktsondierung erhalten Investoren mit privat vermieteten
Studentenapartments ein lukratives Investment. Der Trend zum Studium in Deutsch-
land ist nachhaltig und das Rendite-Risiko-Profil &ul3erst vielversprechend. Auch Stu-
denten erhalten ein rundum gutes Produkt, bei welchem sie sich aus einer anderen
Stadt oder dem Ausland kommend um keinerlei M6bel kimmern mussen und sich mit
Freude den wieder vermehrt in Prasenz stattfindenden Studiumsveranstaltungen wid-
men kdnnen. Auch wenn die Pandemie zeigte, dass ein Onlinestudium mdéglich ist,
kann das ein Campusleben nicht ersetzen — Studierende werden weiterhin vor Ort
studieren und wohnen wollen. O

EYEMAXX REAL ESTATE AG:

Die Bestellung der dsterreichischen Sicherheiten unterliegt mangels
betrieblicher Rechtfertigung der Anfechtung wegen verbotener
Einlagenrickgewéahr

Robert Fanderl, Wirtschaftsjournalist

Abwahl| und Neuwahl: Im Marz 2022 wurden die Inhaber der Anleihe ,,2020/2025"
zur Stimmabgabe in einer Abstimmung ohne Versammlung zur Abwahl und Neuwahl
des gemeinsamen Vertreters aufgefordert. Die Aufforderung erfolgte, weil zahlreiche
Anleiheglaubiger am 17. Dezember 2021 ein Einberufungsverlangen gestellt haben.
Anleiheglaubiger miissen zusammen mindestens funf Prozent des ausstehenden No-
minalbetrags vertreten, damit sie gem. § 9 SchVG eine Einberufung verlangen koén-
nen. Die einberufungsverlangenden Anleiheglaubiger schlugen vor, One Square als
gemeinsamen Vertreter abzuwahlen und Herrn Rechtsanwalt Gustav Meyer zu
Schwabedissen zum gemeinsamen Vertreter zu bestellen. Der bisherige gemeinsame
Vertreter One Square hatte sich nicht zur Wiederwahl gestellt. One Square begriindet
den Ruckzug wie folgt: One Square war ursprunglich sowohl in der besicherten als
auch in den unbesicherten Anleihen zum gemeinsamen Vertreter gewahlt worden.
Angesichts der inzwischen durchgefiihrten Analyse hinsichtlich der bestellten Sicher-
heiten fir die besicherte Anleihe (siehe unten) wirde diese Doppelfunktion heute zu
einem Interessenkonflikt flhren. One Square hatte sich daher entschieden, nicht fir
die Wiederwahl zum gemeinsamen Vertreter der ,besicherten“ Anleihe anzutreten,
sondern wird sich ausschlie3lich auf die Vertretung der Interessen der Glaubiger der
unbesicherten Anleihen konzentrieren. Ergebnis der Abstimmung war dann auch we-
nig Uberraschend, dass Rechtsanwalt Gustav Meyer zu Schwabedissen zum neuen
gemeinsamen Vertreter der ,besicherten“ Anleihe gewéhlt wurde. »
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Fehlgeschlagene Besicherung: Die inzwischen insol-
vente Eyemaxx Real Estate AG hat in der Vergangenheit
mehrere Anleihen platziert. Nur eine der Anleihen, die
Anleihe ,2020/2025", wurde mit Immobilien besichert.
Wahrend zu Beginn des Insolvenzverfahrens davon aus-
zugehen war, dass die dsterreichischen Sicherheiten ord-
nungsgemalr bestellt wurden und einer Anfechtung stand-
halten, hat sich inzwischen herausgestellt, dass diese ein-
gerdumten Sicherheiten Uberwiegend einer Anfechtung
unterliegen. Die One Square Advisors GmbH berichtet in
einem aktuellen Statusbericht dariiber, dass die Sicherhei-
ten als sogenannte ,Upstream Sicherheiten“ von Tochter-
oder Enkelgesellschaften zugunsten der Eyemaxx Real
Estate AG bestellt wurden, ohne dass diesen Sicherheiten
eine Gegenleistung entgegenstand. Dies erfullt den Tatbe-
stand einer unerlaubten Einlagenriickgewahr und verstoi3t
gegen die sehr strengen dsterreichischen Kapitalerhal-
tungsvorschriften, vor allem die 88 82f GmbHG und die §8
52 und 65ff AktG, so die Einschatzung von One Square
Advisors. Das heildt, dass die EinrAumung dieser Sicher-
heiten nichtig ist und der Geschéftsfuhrung der Sicherhei-
tenbesteller das Recht zur Léschung zusteht.
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Die involvierten Insolvenzverwalter haben nach
Auskunft von One Square Advisors schon angekundigt,
den Umstand der Nichtigkeit aufzugreifen. Es ist daher
davon auszugehen, dass Sicherheiten im geschatzten
Gesamtwert von bis zu 22 Mio. Euro letztlich samtlichen
Glaubigern zugutekommen werden. One Square hat den
Sachverhalt von einer renommierten, auf Finanzierungen
und Insolvenzrecht spezialisierten 6sterreichischen An-
waltskanzlei gutachterlich Uberpriifen lassen. Die Kanzlei
hélt diese Position flr sehr wahrscheinlich, weil nach der-
zeitigem Verstandnis der Sachlage die Sicherheitenbestel-
ler aus den Emissionserlosen der ,besicherten” Anleihe
keinen einzigen Euro erhalten haben und auch sonst
nichts auf eine betriebliche Rechtfertigung der Upstream
Sicherheiten hindeutet. Zur Beurteilung des Sachverhalts
wird Ublicherweise ein Drittvergleich herangezogen und
die Frage gestellt, ob ein vollig unbeteiligter Dritter eine
solche Sicherheit unentgeltlich bestellt hatte?

Verwertung: One Square hat ein Konzept fir die wert-
maximierende Verwertung der ,besicherten® Immobilien
erarbeitet, mit gro3en institutionellen Glaubigern, der In-

>13 Mrd. EUR

Assets under
Management

> 20 Jahre

Erfahrung am deutschen
Immobilienmarkt
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Mit unserem 360° Ansatz, der die ge-
samte Wertschopfung der Immobilie
abdeckt, behalten wir stets den Uber-
blick, ohne das Ziel aus den Augen zu
verlieren. So stellen wir uns unseren
Herausforderungen kreativ, schnell
und zuverlassig mit hochster Qualitat.

www.dic-asset.de
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Dietzenbach: Palmira Capital
Partners hat mit dem Gewer-
bepark in Dietzenbach ein wei-
teres Objekt fiir den Unterneh-
mens-immobilien Club 2
(UIC 2) erworben. Verkaufer
sind FUCHS Immobilien und
SIXTEEN Capital Manage-
ment. Der Gewerbepark ist
auf einem 14.568 gm grof3en
Grundstick an der Voltastral3e
5-11 / Max-Planck-StralRe
10-12 gelegen und umfasst
circa 11.100 gm Hallen-, Biiro-
und sonstige Flachen. Die Im-
mobilie ist nahezu vollstéandig
an einen breit diversifizierten
Nutzermix vermietet.

Palmira wurde bei der Transak-
tion in juristischen und steuerli-
chen Fragen von Dentons und
bei umwelttechnischen Aspek-

Die technische und ESG-
Beratung erfolgte durch CBRE.
blackolive hat die Trans-
aktion vermittelt. Der Ver-
kaufer wurde rechtlich und
steuerrechtlich von KUCERA
begleitet.

Stuttgart: Die Deka Immo-
bilien hat fur den neuen
Spezialfonds ,Domus
Megatrends Europa“ eine
Buroimmobilie von Barings
erworben.

Das flinfgeschossige Biroge-
baude ,LEO Business Campus
Bauteil E* wurde 2019 fertig
gestellt. Es verfugt tber mehr
als 8.400 gm vermietbare Fla-
che und 102 Parkplatze und ist
langfristig und vollstandig an
zwei bonitatsstarke Nutzer ver-
mietet. Hauptmieter ist die
GMG Generalmietgesell-
schaft, eine Tochtergesell-
schaft der Deutsche Telekom.
Barings wurde bei der Transak-
tion von Colliers, JLL und
Ashurst beraten.

ten von Nova Ambiente betreut.
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solvenzverwaltung in Osterreich und der Sekundérverwaltung in Deutschland abge-
stimmt und zur Entscheidung vorgelegt. Die bereits begonnene Unterstiitzung der
Insolvenzverwaltung bei der Verwertung der unbesicherten Immobilien wird fortge-
setzt.

Kurssturz: Der Kurs der Anleihe ,2020/2025* hatte sich in den letzten Wochen bei
rund 35 Prozent ,stabilisiert”, ist aber nach Bekanntwerden der wackeligen Sicherhei-
ten nochmals massiv auf bis zu 12,5 Prozent eingebrochen. Aktuell steht die Anleihe
bei etwa 15 Prozent (Stand: 12. April 2022). I

UNIIMMO:EUROPA -
JAHRESBERICHT ZUM 30. SEPTEMBER 2021

Robert Fanderl, Wirtschaftsjournalist

Die durftige Performance des Fonds und mangelnde Transparenz in Bezug auf
den Zertifizierungsstatus der Portfolioimmobilien mahnen zur Vorsicht.

Anlagestrategie: Das Fondsprofil sieht einen Uberwiegenden Anteil fur Invest-
ments in Europa, einschliellich Deutschland, vor. Amerika- und Asien-Pazifik-
Investments erfolgen als Beimischung. Hinsichtlich der Risikodiversifizierung soll na-
hezu ausschlielich an etablierten Standorten mit geringem Landerrisiko investiert
werden. In begrenztem Umfang erfolgt eine Beimischung von prosperierenden Immo-
bilienstandorten mit erhdhtem Landerrisiko, fur die aufgrund laufender Marktanalysen
eine besonders gute Entwicklungschance prognostiziert werden kann. Analog der
Verfligbarkeit auf den gewerblichen Immobilienmarkten stehen hochwertige Bliroim-
mobilien in Europa im Fokus der Akquisitionstétigkeiten. Diversifiziert wird das Portfo-
lio durch die Beimischung von Einzelhandels-, Hotel- und Logistikimmobilien sowie
europaischen Wohnimmobilien. Ferner sind Investitionen in Projektentwicklungen in
begrenztem Umfang mdglich.

Fondsentwicklung: Um eine UbermaRige Verwasserung der Immobilienrendite
durch die aktuell sehr niedrige oder gar negative Liquiditatsverzinsung zu vermeiden,
hat Union Investment die Ausgabe neuer Anteile zuletzt auf einen Kontingentzeitraum
vom 3. Februar 2020 bis 28. Februar 2020 begrenzt. Die Ausgabe neuer Anteile ist
erst wieder vorgesehen, wenn ein signifikanter Abbau der Liquiditat, insbesondere
durch die Akquisition von geeigneten Immobilien, erfolgt ist. Zum Ende des Ge-
schéftsjahres lag das Fondsvermdgen bei knapp 14,1 Mrd. Euro. Der Immobilienport-
folio wurde mit 14,6 Mrd. Euro bewertet. Bezogen auf das Netto-Fondsvermégen ent-
spricht das einer Investitionsquote von etwa 103%.

Immobilientransaktionen: Im Berichtszeitraum wurden zwei Logistikimmobilien
in Deutschland erworben, eine Biroimmobilie in London sowie zwei Blrogebaude
und ein Parkhaus im Miinchner Werksviertel, welches tber ein Joint Venture mit dem
Projektentwickler Hines und dem Unilmmo:Deutschland gehalten wird. Das Investiti-
onsvolumen betrug insgesamt rund 662 Mio. Euro. Ferner wurden zwei Logistikim-
mobilien in den Niederlanden fir zusammen knapp 73 Mio. Euro veraufert.

Immobilienstruktur: Per 30. September 2021 waren 97 Immobilien, verteilt Uber
19 Lander, im Bestand. Gemessen am Verkehrswert liegen 27% der Objekte in
Deutschland. Weitere Investitionsstandorte sind insbesondere die USA (26,1%),
Frankreich (9,3%), GroRbritannien (9,3%) und die Niederlande (5,8%). Hinsichtlich
der Nutzungsarten dominiert die Bironutzung. Sie lag zum Berichtsstichtag bei
61,5%. Die weiteren wesentlichen Nutzungsarten sind Einzelhandel mit 24,9%, Logis-
tik mit 7,7% und Hotel mit 5,5%. »
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Nachhaltigkeit: Das Fondsmanagement beriicksichtigt
sowohl beim Erwerb als auch im Rahmen der Bestands-
verwaltung von Immobilien Nachhaltigkeitsmerkmale. Lei-
der bleibt im Geschaftsbericht offen, ob und wie viele der
Gebéaude schon als ,Green Building” zertifiziert sind.

Immobilienbewertung: Im Rahmen der vierteljéahrli-
chen Immobilienbewertung ergab sich im abgelaufenen
Berichtsjahr fir das Immobilienportfolio eine per Saldo
negative Wertanpassung in Héhe von insgesamt 0,2%.
Die prozentual hochste Wertzuschreibung erfolgte in
Frankreich mit 4,4%. Der prozentual grof3te Abwertungs-
bedarf zeigte sich in Polen mit -10,5%.

Vermietung: Die gesamte Nutzflache der Immobilien
betragt rund 2,8 Mio. Quadratmeter. Zum Stichtag lag die
Vermietungsquote bei 93,5%. Die Struktur der Mietver-
tragsrestlaufzeiten ist in Ordnung, allerdings laufen in den
nachsten drei Jahren (2022 bis 2024) gut 30% der Miet-
vertrdge aus. Eine Laufzeit von mehr als funf Jahren ha-
ben knapp 50% der Mietvertrage. Uber das Jahr 2031
hinaus gehen rund 23% der Vertrage.

ROVECT (SIS
} : mf-— i !

Erfolgreich investieren mit
PROJECT Qualitatsimmobilien

Einen attraktiven Gesamtmittelriickfluss von bis zu 159,2 %
im MidCase-Szenario - diese chancenreiche Beteiligungs-
maglichkeit bietet lhnen PROJECT Metropolen 20

PROJECT Investment Gruppe - KirschackerstraBBe 25 - 96052 Bamberg
info@project-vermittlung.de - www.project-investment.de

*

Dies ist eine Marketing-Anzeige. Bitte lesen Sie den Verkaufsprospekt des AIF und die wesentlichen Anleger-
informationen, bevor Sie eine endgiiltige Anlageentscheidung treffen. Diese Dokumente finden Sie in deutscher
Sprache auf der Website www.project-investment.de/private-investoren/produkte/einmalzahlungsangebot-
metropolen-20. Eine Zusammenfassung der Anlegerrechte in deutscher Sprache finden Sie auf der Website
www.project-investment.de/meta/anlegerrechte

*Die friihere Wertentwicklung lasst nicht auf kiinftige Renditen schlieBen
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Fremdkapital: Das gesamte Kreditvolumen betrug
zum Stichtag rund 2,1 Mrd. Euro. Der Anteil des Kreditvo-
lumens am Verkehrswert aller Fondsimmobilien fallt mit
14,8% moderat aus. Bei der Zinsbindung hat sich das
Fondsmanagement fiir eher kurz- bis mittelfristige Laufzei-
ten entschieden. Knapp 45% der Vertrdge haben eine
Laufzeit von zwei bis fiinf Jahren. Leider verzichtet Union
Investment — im Gegensatz zu friiheren Jahren — auf die
Angabe der vereinbarten Zinssatze. Vermutlich ist die
Zinsbelastung weiterhin eher hoch, auf jeden Fall kommt
aus dem Leverage der Finanzierung kaum ein Ergebnis-
beitrag.

Renditekennzahlen: Mit der Vermietung der Immobi-
lien konnte ein Bruttoertrag von 5,0% erzielt werden. Nach
Abzug der Bewirtschaftungskosten von 1,2% verbleibt ein
Nettoertrag von 3,7%. Ein vergleichsweise kleiner positi-
ver Ergebnisbeitrag kommt aus dem Leverage der Finan-
zierung (+0,1%). Belastet wird das Ergebnis durch die
negativen Effekte aus Wertdnderung der Immobilien (-
0,2%), Steuern (-0,3%) sowie Wahrungsverluste (-0,3%).
Per Saldo ergibt sich ein Immobilienergebnis vor Fonds-
kosten von nur noch 3,1%. »

Werbemitteilung

Detelllgungslprnln 2020

@ Immobilienentwicklungen mit Schwerpunkt
Wohnen in gefragten Metropolregionen

@ Einmalzahlung:
ab 10.000 EUR zuziiglich 5% Ausgabeaufschlag

& Hohe Risikostreuung in
mindestens 10 Immobilienentwicklungen

@ Laufzeitende: 30.06.2030 (Kapitalriickzahlungen ab
01.06.2028 durch Desinvestitionskanzept maglich)

& Entnahmeoption: 4 oder 6 % auf monatlicher Basis
Informieren Sie sich jetzt unverbindlich
iiber Ihr Immobilieninvestment mit Zukunft:

@ www.metropolen20.de
§ 0951.91790330




SACHWERTE | KOLLOQUIUM

PrODUKTE. KONZePTe. QUALITAT 2022

Ort: Miinchen, Flughafen Miinchen im Tagungscenter municon
Termin: 25. Mai 2022 - Tagesveranstaltung 09:30 Uhr bis ca. 17:30 Uhr

Zurlck zur Normalitat - zum vierten Mal laden die Fachjournalisten Markus Gotzi, Stefan Loipfinger, Werner
Rohmert und Friedrich Andreas Wanschka zum Sachwerte Kolloquium nach Minchen ein, um die Zukunft der
Sachwertebeteiligungen mit renommierten Teilnehmern aus der Branche zu diskutieren und zu gestalten.

Unsere Themen werden sein: \Wo steht die Branche nach zwei Jahren Pandemie? Was kommt auf uns zu? Sehen
wir neue Modelle? Welche Immobilien sind in der Zukunft noch fonds- und kapitalmarktfahig? Wie sieht es aus in
Sachen Digitalisierung? Kryptowahrungen? Nachhaltigkeit? Wie werden die anstehenden Klimaschutzauflagen
die Produkte verandern?

Das Sachwerte-Kolloquium startet am 24.5.2022 mit einem Kennenlernen oder Wiedersehen am Vorabend, zu
dem alle Teilnehmer herzlich eingeladen sind. Am 25. Mai 2022 moderieren die Gastgeber ab 9.30 Uhr jeweils
einen von vier Themenbldcken mit Vortragen und Diskussionsrunden der Experten. Und — mindestens genauso
wichtig — in den Pausen bieten sich Mdglichkeiten zu weiterfihrenden Diskussionen oder persénlichen Gesprachen
mit interessanten Gesprachspartnern aus Branche, Vertrieben, Asset-Spezialisten oder Dienstleistern.

Worum geht's?

»Wie kann privates Kapital die Energiewende unterstiitzen?”

»Sachwert-Investments: Vertrieb und Produkte im digitalen Wandel”.

+Welche Immobilien sind in der Zukunft noch fonds- und kapitalmarktfahig?”

»Nachhaltigkeit und andere Anforderungen. Wohin geht die Reise auf dem Markt der Sachwerte?”

pWN =

Egal, ob Sie wie die Gastgeber seit Jahrzehnten in der Branche sind, als Initiator noch Erfahrungen suchen, tber
Sachwerte-Strukturierung nachdenken oder sich als Anleger, Vermdgensverwalter oder Dienstleister einfach nur
einarbeiten wollen - auf dem Sachwerte Kolloquium 2022 sind Sie richtig.

Die Veranstaltung richtet sich besonders an:
Produktanbieter — Dienstleistungsanbieter - Berater und Vermittler - Institutionelle Anleger — Medien

Die ,Europaische Akademie fur Finanzplanung” www.eafp.com stellt den Teilnehmern den Nachweis einer
QualifizierungsmaBnahme aus. Sie ist als Bildungsanbieterin seit Jahren von der BaFin anerkannt. Der dahinter-
stehende Verband ist die EFFP , European Federation of Financial Professionals”.

Diskutieren Sie am 25. Mai 2022 mit, beim jahrlichen Branchentreff!

Anmeldung und weitere Informationen unter www.sachwerte-kolloquium.de




SACHWERTE | KOLLOQUIUM

PrODUKTE. KONZePTe. QUALITAT 2022

Verbindliche Anmeldung: Sachwerte-Kolloquium am 25. Mai 2022 in Minchen

Firma | Name
StraBe | Hausnummer

Postleitzahl | Ort

Sachwerte-Kolloquium: Produkte. Konzepte. Qualitat.

Begrenztes Platzangebot

Dauer: ca. 9:30 bis 17:30 Uhr
Tagungsort: Munchen, Flughafen Munchen im Tagungscenter municon

Teilnahmegebuhr:  Die reguldre Teilnehmergebihr je Person betragt 895 Euro zzgl. MwsSt.
Frithbucher-Rabatt (Garantierte Buchung)
bis zum 30. April 2022 gilt der Sonderpreis von 695 Euro zzgl. MwsSt. inkl. Tagungsverpflegung

Alle Teilnehmer sind herzlich zur Vorabend-Veranstaltung am 24. Mai 2022 eingeladen. Nahere Informationen folgen zeitnah.
Das Sachwerte-Kolloquium wird als akkreditierte WeiterbildungsmaBnahme ausgewiesen.

Teilnehmer Person 1 Person 2
Name, Vorname

E-Mail -Adresse

Teilnehmer Person 3 Person 4
Name, Vorname

E-Mail -Adresse

Abweichende Rechnungsanschrift

Firma | Name
StraBBe | Hausnummer

Postleitzahl | Ort

Teilnahmebedingungen

Die Anmeldung ist verbindlich. Die Teilnehmergebuhr inklusive Tagungsverpflegung zzgl. MwsSt. pro Person, ist nach Erhalt der Rechnung féllig.

Nach Eingang lhrer Anmeldung erhalten Sie eine Bestatigung per E-Mail. Selbstverstandlich ist eine Vertretung der angemeldeten Teilnehmer moglich.
Mit der Registrierung erklare ich mich damit einverstanden, dass Video, Bild- und Tonaufnahmen von der Veranstaltung, die die eigene Person enthalten,
fur Marketingzwecke verdffentlicht werden durfen.

Der Veranstalter behdlt sich inhaltliche, zeitliche und raumliche Programmanderungen vor.

Datenschutzerklarung
Ich bestatige mit meiner Unterschrift, dass ich damit einverstanden bin, dass meine Daten zur Bearbeitung des Auftrages gespeichert werden.

Datum | Unterschrift

Research Medien AG - Verlag - Nickelstr. 21 - 33378 Rheda-Wiedenbrick — Telefon: +49 (0) 5242 9012-50 - Email: info@rohmert-online.de
www.rohmert-medien.de
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Deals

Werl: Die Catella Real Estate
AG erwirbt fir den ,Catella
Logistik Deutschland Plus”
zwei insgesamt 20.100 gm
groRe Logistikimmobilien im
Gewerbegebiet Maifeld. Ver-
kaufer und zukiinftiger Mieter
fur 10 Jahre ist die Gebhardt-
Stahl-GmbH.

Die vermietbaren Flachen der
aneinandergrenzenden Objekte
schliisseln sich auf in 16.200
gm Produktions- Lagerflachen,
2.500 gm Biro- und Sozialfla-
chen und 1.400 gm Auf3enlager
sowie 62 PKW-Stellplatze.
Catella wurde von Stock + Part-
ner, wts sowie der TheGreen-
Blue GmbH beraten. Der Ver-
kaufer und zukiinftige Mieter
wurde von ARQIS unterstitzt.

GielRRen: H&M hat vorzeitig
seinen Mietvertrag Uber ca.
2.600 gm Mietflache im Ein-
kaufszentrum ,neustadter"
verlangert. Dariiber hinaus wur-
den mit dem Eiscafé Giovanni
L., dem orientalischem Fein-
kost-geschaft Kayma, dem Piz-
za- und Pasta-Lokal Esposito
sowie dem indischen Gastro-
konzept Dawat neue Mietver-
trage Uber eine Gesamtmiet-
flache von mehr als 550 gm
geschlossen.

Das rd. 32.000 gm Mietflache
umfassende Einkaufszentrum
wird mit ca. 30 Mio. Euro um-
gebaut und modernisiert.

Nordhausen: CORESIS
Management GmbH und
Universal-Investment erwer-
ben fur den Immobilienspezial-
fonds ,Deutsche Kommu-
nalimmobilien 11 die Buroim-
mobilie UferstralRe 2. Das Ge-
baude umfasst rd. 10.200 gm
Buroflache. Langfristige Haupt-
mieter des vollvermieteten
Gebaudes sind die Bunde-
sagentur fur Arbeit und das
Jobcenter Nordhausen. Engel
& Volkers vermittelte.
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Liquiditatsanlagen: Dem Fonds standen zum Ende des Geschéftsjahres liquide
Mittel in H6he von rund 2 Mrd. Euro zur Verfligung. Die Brutto-Liquiditatsquote betragt
damit etwa 14%. Nach Abzug der gebundenen Mittel fir geplante Ausschittungen,
gesetzliche Mindestliquiditat, laufende Bewirtschaftungskosten und Verpflichtungen
aus Kaufvertragen verbleibt noch eine freie Liquiditat von knapp 694 Mio. Euro. Das
sind circa finf Prozent des Fondsvermdégens. Mit den Liquiditdtsanlagen erzielte der
Fonds im Berichtsjahr keinen positiven Ergebnisbeitrag zur Fondsrendite. Die Liquidi-
tatsrendite im Geschéftsjahr lag bei -0,2%.

Kostenstruktur: Der Bewirtschaftungsaufwand fur die Immobilien lag im
abgelaufenen Geschéftsjahr bei knapp 70 Mio. Euro. Im Verhéltnis zu den erzielten
Mietertrdgen (386 Mio. Euro) errechnet sich eine Kostenquote von etwa 18%. Fiir die
Verwaltung des Sondervermdgens wurden dem Fonds insgesamt rund 129 Mio. Euro
in Rechnung gestellt. Die Gesamtkostenquote des Fonds betrdgt damit moderate
0,94%. Die Gesamtkostenquote bertcksichtigt definitionsgemaf nicht die transakti-
onsabhéangigen Vergitungen fur den Erwerb und den Verkauf von Grundstiicken. Im
Berichtsjahr wurden hierfir weitere Entgelte in Hohe von 0,14% fallig.

Anlageerfolg: Im abgelaufenen Geschéftsjahr erzielte der Fonds nur
eine Performance von 1,6%. Auch auf Sicht von funf Jahren kann der Fonds mit ei-
nem durchschnittlichen Ergebnis von 2,2% nicht wirklich Uberzeugen. Am 16. Dezem-
ber 2021 erfolgte die Ausschittung fur das abgelaufene Geschéftsjahr in Hohe von
einem Euro pro Anteil. Davon waren 0,80 Euro steuerfrei.

Fanderl meint: Der Fonds ist nach wie vor eher eine Enttduschung, da
die Fonds- und Immobilienrendite seit Jahren riicklaufig ist. Ganz nachvollziehbar ist
das vor dem Hintergrund der seit Jahren gut laufenden Immobilienmarkte nicht. Da
das Immobilienportfolio geografisch und sektoral breit gestreut ist und eine gute Ver-
mietungsquote aufweist, dréngt sich die Frage nach der Qualitat der Immobilien oder
nicht ersichtliche Mieterincentives auf. Hinzu kommt das Thema Nachhaltigkeit. Der
Geschéftsbericht lasst offen, wie viele ,,Green Buildings” im Portfolio sind und ob der
Fonds hier zeitgemaf aufgestellt ist. []

INVESTORENINTERESSE AN GESUNDHEITSIMMOBILIEN
WEITERHIN HOCH

Cushman & Wakefield (C&W) verzeichnete am deutschen Gesundheitsimmobili-
enmarkt Umsétze von rund 525 Mio. Euro, Savills 640 Mio. Euro. Zwar konnte
das starke erste Quartal 2021 damit nicht getoppt werden, dennoch schlief3t
das Quartal

als zweit-

starkstes 1.

Quartal der

vergangenen

10 Jahre ab.

(Cw) |
Zum  Jahres- I I l I I
auftakt spiegelt i . l
sich das weiter- —_ - -—

hin groRRe In-

vestoreninteresse nach deutschen Gesundheitsimmobilien im Gesamttransaktionsvo-
lumen wider, kommentiert Jan-Bastian Knod, Head of Healthcare Advisory und

Residential Advisory bei C&W. Das bestatigt auch Florian M. Bormann, Geschaftsfih-
rer der IMMAC Immobilienfonds GmbH, dem Spezialisten fiir Immobilieninvestitionen
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im européischen Healthcare-Sektor: ,In den aktuell welt-
politisch unsicheren Zeiten bevorzugen viele Investoren
die Investition in Immobilien in Deutschland. Auch wir kon-
statieren eine steigende Nachfrage nach neuen Investiti-
onsmdglichkeiten mit IMMAC bei Privatinvestoren, aber
auch bei institutionellen Anlegern.”

Mit rund 413 Mio. Euro entfiel It. C&W dabei der
Grof3teil der Transkationen auf Pflegeimmobilien. Bei
Transaktionen mit medizinischen Gesundheitsimmobilien
wurden etwa 113 Mio. Euro umgesetzt, woflr mafRgeblich
das Kliniksegment verantwortlich war. Lt. Savills fanden
in den ersten drei Monaten auffallig viele groRvolumige
Einzelobjekttransaktionen statt, sowohl im Bereich der
Arztehauser als auch bei Immobilien fiir Pflege und
Betreutem Wohnen. C&W summiert die Einzeltrans-
aktionen auf etwa 301 Mio. Euro, das entspricht rd. 57%
der Umsétze.

Der Portfolioanteil war It. Savills hingegen zuletzt
rucklaufig. Lag er in den letzten 12 Monaten bei 53% und
im 5-jahrigen Mittel bei 61%, so sank er in Q1 auf 31%
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des Transaktionsvolumens. ,Da groRRere Portfolios recht
selten an den Markt kommen, fuhrt fir viele Investoren
kein Weg vorbei am Portfolioaufbau mittels Einzelobjekt-
kaufen. Oftmals werden Immobilien frihzeitig Gber For-
ward Deals gesichert”, kommentiert Matti Schenk, Associ-
ate Research Germany bei Savills. Im ersten Quartal
machten Projektentwicklungskéaufe rund 32% des Volu-
mens aus. Damit lag der Anteil von in Bau oder in Planung
befindlichen Objekten deutlich Gber dem Funfjahresdurch-
schnitt von 19%.

Investoren aus Deutschland zeichneten im ersten
Quartal It. C&W und Savills fiir etwa die Halfte des Trans-
aktionsvolumens verantwortlich. Unter den internationalen
Kapitalgebern, die hauptséachlich nach grovolumigen
Portfoliotransaktionen Ausschau halten, stellten franzdsi-
sche Quellen das grof3te Volumen bereit, gefolgt von
schwedischen, schweizerischen und belgischen Kapital-
quellen. Savills registriert insgesamt eine wachsende
Nachfrage seitens auslandischer Fonds, so dass fiir das
laufende Jahr mit einem hohen Volumenanteil auslandi-
scher Investoren zu rechnen sei, so Max Eiting, Associate

viponestop  |HR NETZWERK FUR MEHR
IMMOBILIENEXPERTISE

vdpOneStop spiegelt den enormen Leistungsumfang

rund um die Themen Immobilienbewertung, Immobilien-
finanzierung und Standardisierung der vdpExpertise GmbH

und ihrer Schwester-Gesellschaften wider. Die Seite bietet
einen umfassenden Uberblick uber alle Produkte des
leistungsstarken Netzwerks.

Erfahren Sie mehr auf vdpOneStop.de
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Berlin: PAMERA Real Estate
Partners hat ein Buroobjekt
im Stadtteil Tiergarten erwor-
ben. Verkauferin ist ein Family
Office. Die Immobilie in der
Genthiner StraRe 48 umfasst
knapp 3.000 gm Mietflache,
von denen ca. 2.500 gm an
verschiedene Buronutzer ver-
mietet sind. Zusatzlich gehdren
zum Objekt sieben Wohnein-
heiten mit zusammen rund
500 gm Flache.

Minchen: GARBE Institutio-
nal Capital erwirbt fir den
gemeinsam mit INTREAL auf-
gelegten offenen Immobilien
Spezialfonds ,GARBE Sci-
ence and Technology Real
Estate Fund 1" die Immobilie
,Maander“ vom Investor- und
Projektentwickler asto Group.
Das Projekt umfasst rund
18.100 gm BGF, einschlieRlich
245 Pkw-Stellplatzen mit 100
Ladepunkten fur Elektroautos.
Das Gebaude in der Zeppelin-
stral3e ist bereits zu 84% ver-
mietet; die Fertigstellung ist fur
das vierte Quartal 2022 vorge-
sehen. Zu den Mietern gehdren
mehrere Technologieunterneh-
men aus der Luft- und Raum-
fahrtbranche. Auch die asto
Group selbst wird ihr Haupt-
quartier im Objekt Maander
einrichten.

Oberhausen: Die CUBION
Immobilien AG hat die rd.
7.700 gm groRRe Multi-tenant
Biroimmobilie Essener Str. 99
an die Volksbank Rhein-Ruhr
verkauft.

Pfronten: Jorg Dorr hat das
Hotel ,Kalkbrennerhof* im
Scheiberweg 6 mit rd. 738 gm
Gesamtnutzflache. Verkaufer
war ein gewerblicher Eigen-
tumer. E&V vermittelte.
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Director Operational Capital Markets — Healthcare bei Savills Germany. Das dirfte den
Wettbewerb um verfligbare Produkte weiter intensivieren.

Die Spitzenrendite fur Pflegeheime liegt It. C&W und Savills weiterhin bei etwa
3,9%, die fur Betreutes Wohnen It. C&W mit zwischen 3,0 bis 3,5% deutlich darunter.
Fur das laufende Jahr erwartet C&W ein anhaltend hohes Investoreninteresse an deut-
schen Gesundheitsimmobilien. Der bestehende Produktmangel, insbesondere bei Be-
standsimmobilien, wird zu einem weiteren Anstieg der Kaufpreise fihren. Auch Savills
rechnet mit einer weiteren Renditekompression. Der Bau neuer Pflegeimmobilien ver-
teuere sich aufgrund der massiv gestiegenen Baukosten deutlich.

Gleichzeitig lieRen sich die Pachteinnahmen nicht im gleichen Mal3e steigern,
da die Betreiber von den stark reglementierten Zahlungen der Kostentrager abhéngen.
Dies durfte die Anfangsrenditen It. Eiting schmélern. Zunehmend herausfordernd durf-
ten laut Savills auch die Arbeitskrafteverfligbarkeit und die steigenden Kosten fir die
Betreiber sein. Fehlten die Pflegekrafte, drohe Hausern im worst-case sogar der Abbau
von Bettenkapazitaten. Fir Investoren bedeute dies It. Eiting, dass die wirtschaftliche
und personelle Situation der Betreiber ein Hauptaugenmerk sein muss. [

VERHALTENER JAHRESAUFTAKT BEI

WOHNINVESTMENTS
Wohnungsinvestoren begnigen sich mit kleineren Portfoliok&ufen

Das Transaktionsvolumen am gewerblichen Wohnungsmarkt ist in Q1 It. JLL mit
rd. 4 Mrd. investierten Euro im Vergleich zum Vorjahreszeitraum mit 6,4 Mrd. Eu-
ro deutlich zuriickgegangen (BNP Paribas Real Estate: 4 Mrd., -38%; Savills: 4,4
Mrd., -22%), NAI apollo: 4,1 Mrd.; CBRE: 5 Mrd.) und blieb damit etwa ein Drittel
unter dem Finfjahresschnitt. Die Anzahl der verkauften Wohneinheiten hat sich
It. JLL von rd. 35.900 im ersten Quartal 2021 um knapp die Halfte auf aktuell
17.600 reduziert. Hauptverantwortlich fir den deutlichen Riickgang ist der Man-
gel an groRRen Portfoliodeals. So machten die fiinf grofiten Abschlisse lediglich
22% des Gesamtvolumens aus. (CW)

Zu den grofdten Deals z&hlten der Kauf von 400 Wohnungen in Berlin durch DWS und
340 Wohnungen in Frankfurt durch Aberdeen. Beide Transaktionen verfehlten dabei
deutlich die 200-Mio.-Euro-Marke. Zum Vergleich: Im Vorjahreszeitraum gab es allein
zwei Ankaufe, bei denen zwischen 6.000 und 8.000 Einheiten den Besitzer wechsel-
ten. Im Schnitt fielen die gehandelten Portfolios in Q1 um 36% kleiner aus als der Mit-
telwert der vergangenen funf Jahre. Zu Beginn dieses Jahres war aber eine recht hohe
Aktivitat bei kleineren Deals zu verzeichnen, so dass mit 112 registrierten Transaktio-
nen It. JLL die Zahl der Abschliisse um 5% uber dem Funfjahresschnitt lag. BNPPRE
registrierte Uber 90 Transaktionen mit zusammen knapp 19.000 Wohneinheiten.

Kaufer: Im ersten Quartal zeichneten Investierende aus Deutschland It.
Savills fur 83% des Transaktionsvolumens verantwortlich (JLL: 85%), was in et-
wa dem Niveau der letzten funf Jahre entsprach. Auf die Asset- und Fondsmanager
entfielen mit einem Volumen von 2,6 Mrd. Euro It. JLL zwei Drittel des gesamten
Transaktionsvolumens. Mit weitem Abstand folgen die Immobiliengesellschaften mit rd.
22% (870 Mio. Euro).

Markte: Nachdem 2021 aufgrund der Ubernahmen der Deutsche Wohnen
und von Akelius Uber zwei Drittel des Umsatzes auf die deutschen A-Stadte entfielen,
liegt ihr Anteil in Q1 It. BNPPRE wieder auf dem langfristig Ublichen Niveau. Insgesamt
wurden hier It. BNPPRE knapp 1,86 Mrd. Euro investiert, was einem Anteil von 46,5%
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am Transaktionsvolumen entspricht. Am aktivsten waren
Investoren It. BNPPRE in Hamburg mit rund 715 Mio. Eu-
ro (JLL: 446 Mio.), sodass sich Berlin erstmalig seit lange-
rer Zeit wieder mit Platz zwei begnigen muss (496 Mio.
Euro; JLL: 548 Mio.). Auf Rang drei folgt Frankfurt mit
rund 413 Mio. Euro (JLL: 340 Mio.).

Lt. Savills griffen Investierende in den ersten drei
Monaten auffallig stark auch bei Bestandswohnungen in
den neuen Bundeslandern zu. Etwa 54% der gehandelten
Wohnungen lagen in diesen Bundeslandern — im Durch-
schnitt der letzten fiinf Jahre entfielen auf diese Bundes-
lander nur rd. 18% aller Wohnungen. Umsatzstarkste
Stadte in den neuen Bundeslandern waren in Q1 Dres-
den, Leipzig und Halle (Saale). Die demografischen Prog-
nosen seien zwar in vielen Regionen der neuen Bundes-
lander unterdurchschnittlich, jedoch gabe es hier einige
wachsende Universitats- und Schwarmstadte, in denen
Immobilien zu relativ niedrigen Preisen erworben werden
kdnnten, so Sawvills.

Dealtypen: Als aufféllig sehen die Maklerh&u-
ser die relativ hohe Quote an Forward-Deals, die It. JLL
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mit rd. 36% deutlich Uber dem Finfjahresschnitt von
21,2% lag (Savills: 39%). Allerdings schauten potenzielle
Ké&ufer immer genauer auf die individuellen Konzepte der
Entwickler, so Michael Bender, Head of Residential JLL
Germany. Ein nachhaltiges Projektkonzept und eine hohe
Marktkonformitét seien die beiden wichtigsten Anforderun-
gen an Projektentwicklungen. Im Zahlenwerk von
NPPRE Ubertreffen Projektentwicklungen und Forward
Deals mit einem Investmentvolumen von knapp 1,82 Mrd.
Euro die bisherige Rekordmarke aus dem Vorjahr noch
einmal um 16%.

Rendite: Die Tatsache, dass gerade die von
Investoren praferierten Neubauprojekte Mangelware sind,
wird durch die weiter riicklaufigen Renditen untermauert.
In den deutschen A-Standorten haben sie It. BNPPRE in
den letzten zwdlf Monaten weiter nachgegeben und liegen
mittlerweile in allen Stadten bei 2,60% oder niedriger. Am
teuersten ist nach wie vor Minchen (2,35%) vor Stuttgart
(2,40%) und Berlin (2,45%). Noch etwas dynamischer fiel
die Entwicklung It. BNPPRE in vielen B-Stadten aus, wo
sich die Renditeriickgdnge zwischen 25 und 30 Basis-
punkten bewegten. »

SEIEN SIE TEIL UNSERER ESG- KONEORIVIEN
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KdIn: Die Produktionsfirma
Unterhaltungsfernsehen
Ehrenfeld UE GmbH wird
kiinftig im SEGRO Park Kdéln
City ihren Firmensitz haben und
dort ein TV-Studio betreiben.
Dafir wurde eine Flache von
2.650 gm angemietet.

Der SEGRO Park Kdln City
befindet sich auf dem ehemali-
gen Werksgelande von Ak-
zoNobel. Der Bahnhof
»rechnologiepark” umfasst ca.
43.000 gm Fléache. Durch die
Entwicklung weiterer Gewerbe-
flachen werden in Zukunft
55.000 gm Nutzflache zur Ver-
flgung stehen.

Bei der Vermietung war Rhein-
Real vermittelnd tatig.

Nirnberg: Die Catella Real
Estate AG hat fur den offenen
Publikums-AlF ,KCD-Catella
Nachhaltigkeit IMMOBILIEN
Deutschland” ein Microliving-
Apartmenthaus in der Kunigun-
denstral3e 71 erworben. Projek-
tiert wird das Objekt von der
GBI Wohnungsbau GmbH.
Die Immobilie verfugt tber 169
Mikroapartments mit insgesamt
4.600 gm vermietbarer Flache.
Im Frihjahr 2022 startet der
Bau auf dem rd. 3.800 gm gro-
Ren Grundstuck. AuRerdem
werden in der zugehorigen Tief-
garage 67 Einzelstellplatze
geschaffen, davon vier mit La-
demdglichkeiten fiir Elektroau-
tos. Verkaufer ist die GBI
Wohnbau Entwicklungsge-
sellschaft mbH.

Reichelsheim: BBC Cellpack
Packaging mietet 3.500 gm
Hallenflache in der Frankfurter
StralRe 4. Immolox war vermit-
telnd tatig. Eigentiimer der Im-
mobilie ist ein Privatinvestor.
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Preise: Die Preise fur den konventionellen Wohnungsneubau in
Deutschland sind 2021 im Vergleich zum Vorjahr um mehr als 10% gestiegen. Am
starksten verteuerten sich Baustoffe aus Holz und Stahl mit Preisspriingen zwischen
53 und 77%. Wahrend die Zahl der Fertigstellungen im Wohnungsneubau in der Ver-
gangenheit vor allem aufgrund begrenzter Kapazitdten im Bauwesen, bei den Geneh-
migungsverfahren und bei den verfiigbaren Grundstiicken stagnierte, wird der Woh-
nungsneubau nun zuséatzlich durch die Materialknappheit gehemmt. In der Folge wer-
de das Angebot die Nachfrage It. Savills bei weitem nicht befriedigen kénnen.

Direkte Auswirkungen auf den Wohninvestmentmarkt dirfte ebenso die be-
reits in Gang gesetzte Zinswende haben. Dass die Zinsen im Euroraum wahrschein-
lich weiter anziehen werden, liege It. JLL allerdings nicht nur an der Geldpolitik der
Notenbanken, sondern auch an der nationalen Finanzaufsicht. Die Bafin hat zu Be-
ginn dieses Jahres den antizyklischen Kapitalpuffer reaktiviert. Zum 1. Februar 2023
mussen Banken zudem einen spezifischen Risikopuffer fir Wohnimmobilien in Hohe
von 2% vorhalten.

Ausblick: Auch wenn die aktuelle Entwicklung mit steigenden Kredit-
kosten die Renditekompression verlangsamen durfte, werde sich an der fundamenta-
len Situation auf dem Wohninvestmentmarkt, der hohen Liquiditat und der Nachfrage
auf dem Markt kurz- und mittelfristig nicht viel &ndern, so Bender. So habe sich die
Anlageklasse Wohnen wéhrend der Coronapandemie als defensiv und resilient erwie-
sen. Dies erklare nicht nur die starke Renditekompression des vergangenen Jahres,
sondern rechtfertige auch eine Festigung auf dem aktuellen Niveau. Zusatzlich bleibt
laut Helge Scheunemann, Head of Research JLL Germany der Investitionsdruck auf
institutioneller und privater Seite hoch. Wéahrend andere Markte viel empfindlicher auf
Konjunkturabschwiinge reagieren, werde der Wohnungsmarkt durch starke realwirt-
schaftliche Fundamentaldaten gestiitzt, von denen einige weniger konjunkturabhangig
seien, z.B. die demografischen Veréanderungen.

Auch wenn das Resultat aufgrund fehlender Mega-Transaktionen auf den
ersten Blick moderat ausfiele, zeige die detaillierte Analyse die ungebrochene Dyna-
mik auf den deutschen Wohn-Investmentmarkten, so Christoph Meszelinsky, GF und
Head of Residential Investment der BNPPRE. Zudem befanden sich bereits eine Viel-
zahl an gréRBeren Transaktionen in Vorbereitung oder Verhandlung, sodass zum Jah-
resende erneut von einem starken Ergebnis auszugehen sei. Vor allem Neubauvorha-
ben stinden unverandert ganz oben auf dem Einkaufszettel der Anleger. Es sprache
vieles fur weiter steigende Preise, insbesondere auch auf3erhalb der A-Stadte, in de-
nen diese Entwicklung schon langer zu beobachten sei.

NAI apollo und Savills erwartet zum gegenwartigen Zeitpunkt fur 2022 ein
Ergebnis von Uber 20 Mrd. Euro und damit im Bereich des Jahres 2020 (21,2 Mrd.
Euro). (I

PREISE FUR WOHNEIGENTUM STEIGEN IN DER
SCHWEIZ WEITER

Im 1. Quartal 2022 setzt sich der Preisanstieg von Wohneigentum in der
Schweiz fort, wobei die Preise fir Eigentumswohnungen mit einem Plus von
1,7% starker stiegen als diejenigen fur Einfamilienh&auser (+0,5%), wie Auswer-
tungen von Fahrlander Partner AG Raumentwicklung (FPRE) zeigen. (CW) »



NR. 524 | 13. KW | 14.04.2022 | ISSN 1860-6369 | SEITE 23

ﬁJIMOBILIENu

)._’_

wahrend der Zuwachs in der
Sudschweiz mit  Abstand am

Preisentwicklung EWG und EFH (Schweiz) seit 2000

Eigentumswohnungen Einfamilienhduser

Datenstand: 31. Marz 2022.
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? Bei den Einfamilienhdusern hin-
W gegen stagniert das mittlere Seg-

Quelle: Transaktionspreisindizes Fahriander Partner.

Bei Eigentumswohnungen ist der Anstieg im mittleren
Segment (+2,5%) am deutlichsten, wahrend das untere
und gehobene Segment etwas weniger zulegten (+1,1%
bzw. +1,3%). Gegenliber dem Vorquartal verzeichneten
alle acht GroRregionen der Schweiz steigende Preise bei
den Eigentumswohnungen des mittleren Segments. Am
deutlichsten war die Steigerung in den Regionen Zirich
(+3,9%), Ostschweiz (+3,0%) und Genfersee (+2,9%),
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flir morgen sichern /

Welalgan
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niedrigen Bauzinsen furl

#PositiverBeitrag

deutsche-bank.de/wohnbausparen

Es handelt sich um ein Produkt der BHW Bausparkasse AG, LubahnstraBBe 2, 31789 Hameln.

unteres, Segment

ment im vergangenen Quartal
bei -0,2%, wahrend das untere
Segment um +0,4% und das
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anstieg.

Segment Segment

Im Vergleich zum Vorjahresquartal haben
sich Eigentumswohnungen durchschnittlich um 4,9% ver-
teuert, Einfamilienhauser um 4,7%.Fir 2022 erwartet
FPRE weiterhin steigende Wohneigentumspreise, bei
allerdings etwas geringeren Wachstumsraten als in den
letzten Quartalen. Ab 2023 kénnte ein Anstieg der Ange-
bote bei Einfamilienhdusern zu einer Stabilisierung der
Preise im unteren und im gehobenen Segment fiihren, so
Dr. Stefan Fahrlander von FPRE. [J

£
Deutsche Bank


http://www.deutsche-bank.de/wohnbausparen
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Frankfurt: Die Schroder Real
Estate Kapitalverwaltungs-
gesellschaft hat die Verlan-
gerung des Mietvertrags mit
TechQuartier im Blroturm
Pollux abgeschlossen. Tech-
Quartier mietet langfristig ca.
3.200 gm verteilt auf 2 Etagen.
Mit rund 35.000 gm auf 32 Ge-
schossen zahlt das Burohoch-
haus zu den Core-Geb&auden in
der Frankfurter Innenstadt.

Berlin: BNP Paribas Real
Estate Investment Manage-
ment kauft das 11.500 gm
grof3e Franklinhaus in Charlot-
tenburg fir den Next Estate
Income Fund lll von der
Consus Real Estate.

Das Multi-Tenant-Objekt um-
fasst eine Gesamtmietflache
von rund 11.500 gm, verteilt
auf sieben Obergeschosse
(EG+6) und einer Tiefgarage
mit 62 PKW- und 88 Fahrrad-
stellplatzen.

Rechtsberater des Kéaufers
war Linklaters.

Berlin: Nach zwolf Jahren
Miete hat die Budgetgruppe
a&o jetzt ihren eigenen
Standort in der Lehrter Stral3e
12 erworben. Finanziert wurde
der Kauf durch die DKB.

Mit 330 Zimmern und 1.000
Betten zahlt das seit 2010 ge-
offnete Hostel zu den gréBeren
Hausern im a&o-Portfolio.

Lubeck: Fidelity International
hat fur den Eurozone Select
Real Estate Fund SICAV das
rd. 30.000 gm grofRe Fach-
marktzentrum LUV Shopping
und eine angeschlossene Ent-
wicklungsflache von der Ingka
Centres Germany GmbH er-
worben. Das Objekt befindet
sich in der Danischburger
Landstra3e 81 und ist zu rd.
99% an 53 Betreiber vermietet.
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HANDELSIMMOBILIEN MIT STARKEREM

AUFTAKT ALS 2021
Langfristiges Mittel dennoch um 20% verfehlt

Im ersten Quartal erreichte der deutsche Einzelhandelsimmobilieninvestment-
markt It. CBRE, BNP Paribas Real Estate (BNPPRE) und Savills ein Transakti-
onsvolumen von 2,1 Mrd. Euro , +14% (+39% bzw. +31%) mehr als im Vorjahres-
quartal aber 22% (CBRE; BNPPRE: 20%) unter dem Fiinf-Jahres-Mittel. (CW)

Insgesamt entfielen in Q1 It. BNPPRE 86% des Umsatzes auf Einzeldeals (Savills:
74%). Der Volumenanteil von Einzeltransaktionen liegt It. Savills weit Glber dem Durch-
schnitt der letzten fiinf Jahre, der sich auf 47% beziffert. Dies verdeutliche auch das
knappe Angebot an attrakti-
ven (grof3en) Retail- wra
Objekten, so Savills. Im ’
Umkehrschluss entfielen
auf Portfoliotransaktionen It. ¢
BNPPRE lediglich 14% s,
bzw. 299 Mio. Euro, was
ein  bisher  unterdurch-
schnittliches Resultat im
Portfoliosegment bedeutet.
Vor dem Hintergrund der
hohen Attraktivitat von Port-
folios vor allem im Food-Segment sei dies — ein entsprechendes Angebot vorausge-
setzt — allerdings als Momentaufnahme zu bewerten, so Christoph Scharf, GF BNPP-
RE und Head of Retail Services.

CBRE: Transaktionsvolumen - quartalsweise

C
0

Qi Qi Qi Qi Qi ail
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—Gleitender 12-Monats-Durchac

822 Mio. Euro und damit fast 40% des Gesamtumsatzes im Retail-Segment
wurden It. BNPPRE im 1. Quartal in den Top-Markten investiert (CBRE: 25%). Ge-
pusht wurde dieses Ergebnis allerdings von dem Verkauf des Highstreet-Objekts
Quartier 207 in der FriedrichsstraRe in Berlin. In Summe wurden in der Bundeshaupt-
stadt allein knapp 561 Mio. Euro umgesetzt, das entspricht 68% des Gesamtumsatzes
der Top-Mérkte. Mit groRem Abstand folgt Minchen (94 Mio. Euro), wo mit der Nah-
versorgungsimmobilie ,Life* eins der gro3volumigsten Fachmarktzentren der vergan-
genen drei Monate den Eigentiimer wechselte. In Hamburg wurden 71 Mio., in Kéln
65 Mio. Euro investiert. In Frankfurt (24 Mio. Euro), Disseldorf und Stuttgart (jeweils
4 Mio. Euro) tat sich dahingegen weniger.

Kaufer: Die Verteilung des Investmentvolumens auf die unterschiedli-
chen Kéaufergruppen wurde It. BNPPRE klar von den Investment/Asset Managern
(31%) dominiert, gefolgt von Spezialfonds, die mit 456 Mio. Euro auf ein vergleichba-
res Volumen kommen wie im Vorjahr (22%). Auf umfangreichere Beitrdge kommen
zudem Immobilien AGs/REITs (knapp 13%), Projektentwickler (11%) sowie Family
Offices und private Anleger (jeweils knapp 5%). Internationale Anleger generieren fast
jeden dritten Euro des Gesamtumsatzes.

Segmente: Mit 57% Anteil am Transaktionsvolumen stellten Fachmérkte
und Fachmarktzentren, zu denen auch Supermarkte, Discounter und Baumaérkte geho-
ren, It. CBRE in Q1 erneut das grofite Segment des Einzelhandelsinvestmentmarkts
dar (VJ.: 45%; BNPPRE: 55%, +30%). Savills sieht den Anteil (ohne Baumarkte) bei
48%, wobei 317 Mio. auf Supermaérkte (+40% ggu. VJ.) und 709 Mio. Euro (+4%) auf
Fachmarktzentren entfiel. Das gestiegene Volumen sei jedoch nicht auf eine ent-
spanntere Angebotssituation zuriickzufiihren, sondern eine Folge der kontinuierlich
steigenden Kapitalwerte. Von einem prognostizierten Nachfrageliberhang von 9,1 Mrd.
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Hamburg: Goldman Sachs
Asset Management und DW
Real Estate kaufen den
15.600 gm grofRen Multi-Tenant
-Birocampus Schlosshof
Wandsbek in der Schlof3straRe
8a-g. Das Objekt ist derzeit zu
90% vermietet. Goldman Sachs
und DW wurden von Jones
Day, POELLATH, BSP und
Deloitte, CBRE , Progea und
JLL beraten. Der Verkaufer
von McDermott Will & Emery.

Berlin: Die Gewerbesied-
lungs-Gesellschaft Berlin
verkauft 6 Gewerbehdfe in
Kreuzberg, Neukdlln, Schone-
berg und Reinickendorf mit
einer Gesamtmietflache von rd.
33.300 gm an ein franzdsisches
Beteiligungsunternehmen.

Im Rahmen der Transaktion
waren fir die GSG Colliers
vermittelnd sowie P+P Pdéllath +
Partners, CBRE und Mazars
beratend tatig.

Berlin: Barings hat im
Brandenburger Altlandsberg
ein Kihllogistikzentrum ftir
den Value-Add-Immobilien-
fonds BREEVA Il erworben.
Verkaufer ist der BEOS
Corporate Real Estate Fund
Germany IV.

Der Gebaudekomplex hat eine
Gesamtmietflache von ca.
68.000 gm. Zudem verfugt

die Liegenschaft Uber 445
Pkw- und 43 Lkw-Stellplatze
auf dem 178.000 gm grofR3en
Grundstuck. Das Gebaude ist
vollstandig an den Handels-
logistikspezialisten Metro
Logistics vermietet.

Colliers International hat den
Transaktionsprozess fiir den
Verkaufer begleitet. Barings
wurde von JLL, CMS, Arcadis
und Deloitte beraten.
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Euro und einer anhaltend hohen Risikoaversion der Investierenden ausgehend sei hier
auch nicht mit einer Entspannung der Marktsituation zu rechnen, so Jorg Krechky,
Head of Retail Investment Services Germany bei Savills.

Deutlich zugenommen im Vergleich zum Vorjahresquartal hat It. Savills das
Transaktionsvolumen der Geschéftshduser mit 622 Mio. Euro sowie der Umsatz sons-
tiger Handelsimmobilien — worunter bei Savills auch Baumaérkte fallen — mit 337 Mio.
Euro. Der Umsatzanstieg der letztgenannten Objekte ergibt sich allerdings auch aus
der Mehrheitsiibernahme von VIB Vermdgen — und deren Bestand an Baumarkten —
durch DIC Asset.

Auf einem Rekordtief befindet sich It. Savills mit 38 Mio. Euro das Transakti-
onsvolumen der Shopping-Center, welches gegenuber dem Vorjahresquartal um
116% gesunken ist. Lt. Savills seien aber einige Objekte derzeit am Markt, die zeitnah
gehandelt werden, darunter vor allem Stadtteil-Shopping-Center, die aufgrund ihres
hohen Textilanteils Repositionierungsbedarf haben. Die bislang noch divergierenden
Preisvorstellungen am Markt kbnnten sich aufgrund der anhaltenden Unsicherheit im
Handel jedoch weiter angleichen, kommentiert Krechky und erganzt, dass ohne zu-
kunftsfahiges Konzept Verkaufer wohl von einem Preisabschlag ausgehen missten.

Rendite: Die Renditen verharrten in Q1 It. BNPPRE, Savills und CBRE
fur alle Handelssegmente und Standorte in etwa auf dem Niveau von Q4 2021. Vergli-

chen mit Q1 2021 gingen
die Spitzenrenditen in CBRE: Spitzenrenditen von Einzelhandelsimmobilien

V/i — \—
M)'\W
3,5%, bei hochwertigen
Shopping-Center 0,3 Pro-

zentpunkte auf  4,8% — =

(BNPPRE: 4,7%) und bei

Fachmarktzentren 0,55 Prozentpunkte auf 3,6% (BNPPRE: bei gut funktionierenden
und verkehrsgiinstig angeschlossenen Fachmarktzentren: 3,50%, einzelne Fach-
markte: 4,70%). Lt. BNPPRE liegen die Renditen fir Geschéaftshauser in den absolu-
ten Top-Lagen Berlin und Munchen weiterhin gleichauf (jeweils 2,80%), vor Hamburg
(3,00%), Frankfurt (3,10%), Dusseldorf (3,20%), Stuttgart (3,20%) und Kéln (3,30%).

vielen Segmenten zurick.
Bei den stark nachgefrag-
ten Lebensmittelméarkten
betrug der Rickgang It.
CBRE auf Jahressicht
1,0 Prozentpunkte auf

Ausblick: Der Assetklasse komme, so Jan Dirk Poppinga, Co-Head of
Retail Investment bei CBRE, angesichts der hdheren Inflation zugute, dass sehr viele
Mietvertrage indexiert seien und damit eine gewisse Absicherung gegen die allgemei-
ne Preissteigerung béten. Dartber hinaus dirfte der Einzelhandel von den Lockerun-
gen der staatlichen Corona-Auflagen mit steigenden Passantenfrequenzen und Um-
satzen profitieren. Eine solche Entwicklung werde das Interesse der Investoren an
High-Street-Objekten und Shopping-Centern weiter beférdern, erganzt Jan Schénherr,
Co-Head of Retail Investment bei CBRE in Deutschland. CBRE erwartet einen dyna-
mischen Jahresverlauf am Einzelhandelsimmobilieninvestmentmarkt. Lt. Poppinga
zeichnen sich Transaktionen in allen Segmenten und Risikoklassen ab — das gelte
auch fur Shopping-Center. Sowohl hochwertige Center als auch Objekte zur Repositi-
onierung werden hier eine relevante Rolle am Markt spielen.

BNPPRE geht im Jahresverlauf von einer Belebung des Portfoliosegmentes
aus, was ein maf3geblicher Faktor fur hohe Investmentvolumina sei. Angesichts des
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angespannten Marktumfelds und der spirbaren Zuriick-
haltung der Investierenden lieRen sich It. Savills zum jetzi-
gen Zeitpunkt nur schwerlich Renditeprognosen treffen.
Sollte sich die Stimmung der Verbraucher weiter eintri-
ben, werde dem Handel auch perspektivisch der Umsatz
fehlen, um die dringend notwendigen MaRnahmen auf der
Flache vorzunehmen. Dies durfte die Risikowahrnehmung
der Investierenden mit Bezug auf die Assetklasse weiter
verschéarfen. In Kombination mit einer héheren Fremd-
kapitalquote und steigenden Finanzierungskosten
durfte ein Anstieg der Renditen die Folge sein, ordnet
Krechky die Entwicklung der kommenden Monate ein. [(J

LOGISTIKMARKT MIT NEUEM UMSATZ

UND PREISREKORD
Unterschreiten der 3%-Renditemarke im Jahres-
verlauf wahrscheinlich

Der Logistik-Investmentmarkt schloss in den ersten 3
Monaten des laufenden Jahres nahtlos an das Re-
kordjahresergebnis 2021 an und stellte It. BNP Pa-
ribas Real Estate (BNPPRE) mit 4,8 Mrd. Euro ( +133%;
Cushman & Wakefield (C&W): 3,8 Mrd.; CBRE: 4,24
Mrd., +113%; Colliers: 3,7 Mrd., +95%; Savills: 4,1 Mrd.
Euro: +117%;) eine neue Bestmarke auf. Der 10-
jahrige Durchschnitt konnte in Q1 It. BNPPRE damit
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um signifikante 165% uUbertroffen werden, It. Savills
lag der Umsatz doppelt so hoch wie im Durchschnitt
der letzten funf Jahre. (CW)

Einen besonderen Anteil am Gesamtergebnis haben
Portfoliotransaktionen, die mit knapp 3,1 Mrd. Euro
(BNPPRE) allein rund zwei Drittel zum Umsatz beitru-
gen (CBRE: 72%, Colliers: 55%). Rund 59% aller Trans-
aktionen waren It. BNPPRE teurer als 100 Mio. Euro. Zu
den gréRten Deals zéhlen in Q1 der Abschluss der Uber-
nahme der Deutschen Industrie Reit durch CTP und der
Mehrheitsubernahme der DIC Asset an der VIB Vermo-
gen, gleich zwei Transaktionen jenseits der 500-Mio.-
Euro-Marke.

Dass das Rekordergebnis allerdings nicht nur auf
dem grofRRvolumigen Segment fullt, verdeutlicht ein Blick
auf die absoluten Werte. So wird in ausnahmslos allen
GroRensegmenten It. BNPPRE der langjahrige Durch-
schnitt um mindestens 30% Ubertroffen. Mit 1,7 Mrd.
investierten Euros stellen Einzeldeals deshalb zum dritten
Mal in Folge ebenfalls eine neue Bestmarke zum Jahres-
auftakt auf.

Lt. CBRE flossen fast 80% des Transaktionsvolu-
mens in Core- und Core-plus-Objekte. Klassische Lo-
gistikimmobilien verloren geméaR CBRE zwar knapp 9 Pro-

TOP-PROJEKTE VERDIENEN
TOP-FINANZIERUNGEN

Ob MEZZANINE, WHOLE-LOAN oder JOINT VENTURE -

Innovative Lésungen fur [hr Immobilienprojekt

MPIRA

Empira AG | Baarerstrasse 135 | 6300 Zug | Schweiz | +41 41 728 75 75 | info@empira-invest.com | www.empira-invest.com
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REAL VALUES.
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Dusseldorf/ Gera: Unibail-
Rodamco-Westfield Germany
verkauft die 38.300 gm grof3en
Gera Arcaden an die redos
institutional GmbH. Teil der
Ubereinkuntft ist auch der Ab-
schluss einer langfristigen
Partnerschaft, bei der Unibail
weiterhin fur das Center- und
Assetmanagement sowie

das Leasing verantwortlich
zeichnet.

Das Center verfligt tber rund
38.300 gm Mietflache. Ein zent-
raler lokaler Anziehungspunkt
ist das Fitnessstudio im Center.
Ankermieter im Retail-Bereich
sind Kaufland, dm, euronics,
TK Maxx sowie H&M, C&A
und Mein Fischer.

Spanien: Savills IM hat fur
seinen European Commercial
Fund (ECF) fur rd. 60 Mio.
Euro das Fachmarktzentrum
,Bahia Real" in Santander er-
worben. Verkaufer sind die
Projektentwickler Citygrove
und Burlington.

Das Fachmarkzentrum umfasst
ca. 20.000 gm Flache, die na-
hezu vollstandig an 23 Mieter
vermietet sind. Es stehen grof3-
zugige PKW-Parkméglichkeiten
sowie ausreichend Stellraum
fur Fahrréader, Motorréder und
Elektrofahrzeuge inklusive La-
destationen zur Verfligung.
Savills IM wurde von RPE,
CMS, Hollis und KPMG
beraten.

Hamburg: Avison Young

hat die Anmietung von rd.
1.100 gm Buroflachen durch
die SL.IS Services GmbH be-
gleitet. Die SL.IS Services ver-
lagert ihnren Unternehmenssitz
in der Hansestadt ein paar
Stral’en weiter in den Oster-
bekhof, der damit vollvermietet
ist. Vermieter ist ein privater
Eigentiimer.
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zentpunkte, bleiben mit einem Anteil von 77% aber das MalRR der Dinge (Colliers:
80%). Marktanteile gewinnen konnten Produktionsimmobilien (+6 Prozentpunkte auf
14%) sowie Light-Industrial-Flachen (+3 Prozentpunkte auf 9%).

Kaufergruppen: Nicht zuletzt durch die groRBvolumigen Ubernahmen der
DIR und VIB liegen Immobilien AGsS/REITs mit einem Anteil von 38% It. BNPPRE
deutlich an der Spitze der Verteilung des Volumens, gefolgt von Spezialfonds mit
knapp 20% und Investment Managern und Projektentwickler (je 13%). Weitere nen-
nenswerte Umsatze erzielen Equity/Real Estate Funds (ca. 7%), sowie Corporates
(gut 2%). Alle Ubrigen Kaufergruppen kommen zusammen auf rund 5%.

Nachdem in den vergangenen Jahren deutsche Kaufer den Markt verstarkt
dominiert haben, ist in jingster Vergangenheit wieder eine deutlich héhere Dynamik
aus dem Ausland zu beobachten. Der Anteil auslandischer Investoren lag in Q1 mit
62% It. BNPPRE so hoch wie zuletzt 2018 (CBRE: 63%, Colliers: 50%). Die grofiten
Umsatzanteile stammen dabei von européischen Investoren, die erstmals bereits nach
3 Monaten die 1-Mrd.-Euro-Marke knacken. Knapp dahinter folgen mit anteilig 29%
nordamerikanische Anleger. Asiatische Kaufer (knapp 2 %) zeigen sich derweil weiter
verhalten. Auch wenn deutsche Anleger mit anteilig 38% im Vergleich zum Vorjahr
relativ gesehen 10 bps verlieren, entfallen auf sie in absoluten Zahlen It. BNPPRE gut
1,8 Mrd. Euro, was ebenfalls einer neuen Bestmarke entspricht.

Auf Verkauferseite stellen It. Colliers Vermodgensverwalter (Asset- / Fondsma-
nager) mit gut 1,1 Mrd. Euro bzw. 30% die starkste Branche dar. Immobilien AGs er-
héhen ihren vergleichsweise geringen Anteil aus den Vorquartalen auf 20%, Projekt-
entwickler/Bautrager erreichen lediglich 11%.

Logistikregionen: Bereits seit geraumer Zeit ldsst sich beobachten,
dass Nutzer und Projektentwickler aufgrund des Mangels an geeigneten Grundsti-
cken zunehmend auf Sekundarlagen ausweichen. Dieses Verhalten spiegelt sich auch
am Investmentmarkt wider. Weniger als ein Fiunftel des Transaktionsvolumens entfiel
It. Savills auf die Top-5-Logistikregionen. Im Durchschnitt der fiinf Jahre 2017 bis 2021
waren es noch knapp 30%. Auf die bedeutenden Investmentstandorte entfiel It. BNPP-
RE in Q1 fast 1 Mrd. Euro. Mit 380 Mio. Euro tragt Berlin mit Abstand am meisten zum
Umsatz bei, gefolgt von Frankfurt mit 184 Mio. Euro. Fur beide Mérkte entspricht dies
jeweils dem zweitbesten je registrierten Ergebnis. Sehr dynamisch prasentieren sich
auch Minchen, wo mit 149 Mio. Euro der langjahrige Durchschnitt um rund 65% Uber-
troffen wurde sowie Hamburg mit einem Volumen von 85 Mio. Euro (+14% ggi. 10-
jahrigem Durchschnitt). Wahrend auch Stuttgart mit 76 Mio. Euro ein Uberproportional
starkes Ergebnis erzielt, verlief der Jahresauftakt in Koln (18 Mio.) und Leipzig
(13 Mio.) noch vergleichsweise verhalten.

Rendite: In den vergangenen Jahren kam es zu einem kontinuierlichen
Absinken der Netto-
Anfangsrenditen. Al- CBRE: Transaktionsvolumen und Nettoanfangsrendite

|e|n 2021 kOI’lnte |n Transakticnsvolumen (in Mic. €) Hettoanfangsrendite/Rendte Bundesaniethe
12000 80%

den A-Stadten ein ., 7.0%
Rickgang um 35 bps s ::
auf 3,00% registriert s il
werden .(CBRE: -40 4o g = I ‘—:;
bps, Savills: -50 bps 2% cz=mpg===h oo%
auf 3,00%; Colliers:
-60 bps auf 3,10%).
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allerdings auf diesem Niveau vorerst stabilisiert. Leipzig
liegt mit 3,20% noch etwas oberhalb der Ubrigen groRRen
Investmentstandorte. Angesichts der Zinsentwicklung
kénnten Investoren, die fir inre Ankaufe auf Fremdkapital
angewiesen sind, It. CBRE teilweise derzeit nicht mehr so
aggressiv in die Bieterprozesse gehen wie noch Ende
2021. Entsprechend fiele es eigenkapitalstarken Investo-
ren nun einfacher, sich bei den Bieterprozessen durchzu-
setzen, so Kai F. Oulds, Head of Logistics Investment
CBRE Germany.

Ausblick: Obwohl sich die geopolitischen und
wirtschaftlichen Unsicherheiten in den néchsten Monaten
fortsetzen dirften, ist auch fur den weiteren Jahresverlauf
mit einer ungebrochen hohen Nachfrage nach Logistikim-
mobilien zu rechnen, so Christopher Raabe, GF und Head
of Logistics & Industrial der BNPPRE. Da bereits in
Q1 schon knapp die Halfte des Weges zu einem neuen
Jahresrekord beim Transaktionsvolumen geschafft sei,
ist es aus heutiger Perspektive nicht unwahrscheinlich,
dass dem Markt fiir Logistik-Investments ein Ausnahme-
jahr bevorsteht. Bei den Spitzenrenditen sei nichtsdestot-
rotz vorerst eine Seitwartshewegung das wahrscheinlichs-
te Szenario.

R ALS NUR KAUFER

Dank kurzer Entscheidungswege und einer professionellen Abwicklung
sorgen wir flr einen schnellen, zuverldssigen Ankaufsprozess beim Erwerb
von Gewerbeimmobilien mit Potenzial.
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CBRE erwartet hingegen bedingt durch die hohe
Liquiditat im Markt sowie durch eine hohe Nutzernachfrage
nach Flachen im Zuge des Reshorings von Produktionsein-
heiten und des Aufbaus von Lagerkapazitdten im weiteren
Jahresverlauf mit einem hdheren Druck auf die Renditen
und einen Unterschreiten der Drei-Prozent-Marke. [

IMMOBILIENKREDITE SCHON

DEUTLICH TEURER

Interhyp Bauzins-Trendbarometer: Zinsen
bereits Giber 2 Prozent

Die Folgen der Corona-Pandemie und des Ukraine-
Krieges auf die Inflation und damit die Baugeldkonditi-
onen bekommen Kreditnehmende immer deutlicher zu
spiren. Kaufer und Kauferinnen mit Finanzierungsbe-
darf und Eigentimer und Eigentiimerinnen mit bevor-
stehender Anschlussfinanzierung erleben einen spur-
baren Zinsanstieg. Allein im Marz verteuerten sich
zehnjahrige Darlehen It. der Interhyp AG um rund
0,5 Prozentpunkte. Seit Jahresbeginn haben sich die

.aurelis
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Konditionen von 1 auf Uber 2% bereits mehr als
verdoppelt. (CW)

Dass die Bauzinsen steigen werden, hatten viele prognos-
tiziert — dass sie so schnell so stark steigen, kam fiir den
Markt aber unerwartet, kommentiert Mirjam Mohr, Vor-

Interhyp AG: Zinsentwicklung der vergangenen 10 Jahre
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standin Privatkundengeschéft der Interhyp AG Deutsch-
lands, die aktuelle Entwicklung. Wer in Kirze einen
Kredit benttigt, sollte vielleicht jetzt Konditionen verglei-
chen und die Auswirkungen eines weiteren Zinsanstiegs
fur sich durchrechnen, denn ein weiterer Anstieg im Ver-
lauf des Jahres ist mehr als wahrscheinlich.

Die aktuellen Inflationsdaten von mehr als 7%
kénnten die EZB It. Interhyp zu einer noch friheren und
deutlicheren Zinswende nétigen, und dass trotz der Ge-
fahren fur die pandemiegebeutelte und vom Ukraine-Krieg
strapazierte Wirtschaft, die bereits jetzt deutlich unter Ma-
terialmangel, Lieferengpéssen und steigenden Energie-

Interhyp-Bauzins-Trendbarometer

rhyp-Bauzing-Trendbarometer beruht auf den Aussagen des Expertenpanels
Zinaen shesgon, wnke der glesch bledben?

Zinsentwickdung kurzfristig Zinsentwickdung mittel- bis langfristig

(4 Wochen) (6 Monate bis ein Jahr)
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kosten leidet. Die fir das aktuelle Interhyp-Bauzins-
Trendbarometer befragten Experten von u.a. Allianz,
Commerzbank, Deutschen Bank, Hypovereinsbank
und Santander erwarten mehrheitlich ein héheres Zinsni-
veau bei Immobilienkrediten. Konkret halten sie, basie-
rend auf den heute sichtbaren Einflussfaktoren, Zinsen
von 2,5 bis 3% fur moglich. O

ELBTOWER HAMBURG: PROJEKT MIT
BEIGESCHMACK

Sabine Richter

Das Projekt ist wahrlich imposant: Mit 245 Metern
Hohe wird der Elbtower das erste Hochhaus Ham-
burgs sein, bundesweit der dritthochste Wolkenkrat-
zer hinter dem Commerzbank-Turm und dem Messe-
turm in Frankfurt.
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Architekt ist das Berliner Buro David Chipperfield Archi-
tects, das auch fir das Nobel Center in Stockholm, das
Hochhaus The Bryant in New York sowie das Empire Ri-
verside-Hotel in Hamburg verantwortlich zeichnete. Das
Investitionsvolumen wird auf 700 Mio. Euro geschatzt, Bau-
herr ist die Signa Real Estate. Auf der Website der Hafen-
City ist von einem ,Zeichen setzendend Hochhaus“ die
Rede, die zusténdige Senatorin Dorothee Stapelfeldt,
SPD, sagt, dass ,der Elbtower deutlich machen will, dass
die wachsende Stadt sich etwas traut".

Getraut hat sich die Stadtentwicklungssenatorin
fur das Hochhaus an den Elbbriicken auch eine heimlich im
Eilverfahren  erteilte  Baugenehmigung, ohne die
Einbindung der Birgerschaft, was zu heftigen Auseinan-
dersetzungen in der Hamburger Politik gefiihrt hat. Nicht
einmal der Biirgermeister Peter Tschentscher, noch die
Regierungsfraktionen oder die Fachpolitiker waren vorab
informiert worden. Sie erfuhren es aus der Zeitung,
die sich wiederum Uber das Transparenz der Stadt
informiert hatte.

Anscheinend unternehme der Senat alles, um dem
Investor goldene Briicken zu bauen, sagte die stadtent-
wicklungspolitische Sprecherin der Linken, Heike Sud-
mann. Das Hochhaus sei vollig Uberflussig. Die Links-
fraktion fordert Akteneinsicht. Sie mdchte klaren, weshalb
das Grundstiick unter Wert angeboten worden ist - zahlrei-
che Interessenten aus dem In- und Ausland hatten ihre
Kaufpreisangebote nebst Finanzierungskonzept abgege-
ben - weshalb das Nutzungskonzept mit der besonderen
Attraktion fur das Publikum und dem touristischen Magne-
ten bis heute nicht vorliege, weshalb der Senat den
von Rot-Griin geforderten Nachweis einer mindesten
30%igen Vorvermietungsquote durch einen Banknachweis
ersetzt habe (Eigenanmietungen sollten auf die Vorvermie-
tungsquote nicht anzurechnen sein) - und ob das
Grundstick ohne Beteiligung der Birgerschaft bereits
Ubergeben worden sei.

Bisher nur ein Blromieter

Gesichert ist bislang nur, dass als Mieterin die Hamburg
Commercial Bank (HCOB), Nachfolgerin der HSH Nord-
bank, auf mindestens 10% der Gesamtflache des Elbto-
wers einziehen wird. Die Bank residiert noch im alten Lan-
desbankgebaude in der Hamburger City, das Benkos Signa
gekauft hat. Laut Gerlichten soll Signa einen berhdhten
Preis fiir das Gebaude bezahlt haben, von 60 Mio. Euro ist
im Abendblatt die Rede, und so indirekt die Miete fir die
Bank im Elbtower auf Jahre finanziert haben.

Nicht nur Teile der Hamburger Politik stehen dem
Projekt des 6sterreichischen Milliardars skeptisch gegen-
Uber. Auch viele Hamburger sind alles andere als begeis-
tert Uber den Wolkenkratzer, die Leserbriefspalten sind
gerade explodiert vor Unmut: Neuer Buroraum dirfte ange-
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Berlin: PROJECT Immobilien
hat den Verkauf der insgesamt
49 Wohneinheiten des Bauvor-
habens ,EAST SIDE STU-
DIOS" abgeschlossen. Die
Studio-Apartments mit einer
Gesamtwohnflache von ca.
2.120 gm entstehen Am Tier-
park 25, 27 und sind voraus-
sichtlich im 1. Quartal 2023
bezugsfertig.

PROJECT Immobilien errichtet
den Effizienzhaus-55-Neubau
auf einem rund 1.220 gm gro-
Ben Grundstiick. Das Gesamt-
verkaufsvolumen betrégt rund
12,3 Mio. Euro.

Berlin: Vonovia errichtet in
Kreuzberg 30 neue Mietwoh-
nungen und eine Kindertages-
statte. Die Planung sieht die
Errichtung eines sechsge-
schossigen Mietwohnungsbaus
bis zum Sommer 2023 vor.
Zudem stehen 64 Fahrradstell-
platze fiir die neuen Mieterin-
nen und Mieter zur Verfigung.
Die Fertigstellung ist fir Som-
mer 2023 geplant.

Berlin: Die GOLDBECK Ge-
badudemanagement GmbH
hat die Immobilienbewirtschaf-
tung fiir vier Objekte mit einer
Gesamtflache von ca. 34.000
gm von der alstria office REIT-
AG Ubernommen.

Hamburg: Die HanseMerkur
Grundvermdégen AG erdffnet
Buros in Munchen, Dusseldorf
und Frankfurt. Fur das Buro in
Minchen konnte im Méarz 2021
mit Kai Brunko (50) der erste
Regionalmanager gewonnen
werden. Seit November 2021
baut Robert Haeselbarth (42)
das Biro fur die Rheinland-
Region am Standort Dusseldorf
auf. Mit Jan.-H. Ihnen (40)
startete im Februar 2022 am
Standort Frankfurt a. M. ein
weiterer Regionalmanager.
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sichts des Trends zum Homeoffice nicht gebraucht werden, der Tower passe in vie-
lerlei Beziehung nicht zur Stadt und sei eine ©6kologische Katastrophe, anders als
versprochen habe es keine Burgerbeteiligung gegeben, fur die 6ffentlichen Nutzun-
gen gebe es an dem Standort keine Verwendung heif3t es da unter anderem.

Auch hinterlasse es einen schalen Geschmack, dass sowohl der vormalige
Wirtschaftsminister Peter Altmaier (CDU) als auch Olaf Scholz im Kuratorium der
Essener RAG-Stiftung sitzen, die wiederum Teilhaber der Signa-Gruppe ist. Es
sei schon eigenartig genug, dass Altmaier und Scholz im Corona-Krisenjahr 2020 der
Signa-Gruppe, die in dem Jahr einen Reingewinn von mehr als 800 Mio. Euro erwirt-
schaftete, Corona-Staatshilfen von 460 Mio. Euro genehmigte.

70.000 gm neue Biiroflachen

Der Elbtower wird, wenn er denn in der geplanten Form entsteht, ein mischgenutztes
Gebaude mit mehr als 100.000 gm Bruttogeschossflache sein. Den Schwerpunk bil-
den Biros mit 70.000 gm; der Buroturm soll auf einem dreieckigen Sockelbau mit vier
bis funf Geschossen stehen. Als weitere Nutzungen sind Entertainmentflachen, Ein-
zelhandel und Gastronomie, Hotel, Boarding House, Fitness- und Wellnessbereiche,
Kinderland und Co-Working-Flachen vorgesehen. Wegen der hohen Larmbelastung
am Standort plant Signa keine Wohnungen. Sozialer und kommunikativer Treffpunkt
des Gebédudes werde ein tagesbelichtetes, Uberdachtes Atrium sein, hatte Signa an-
gekindigt.

Der architektonische Solitar soll eine Art markanter Schlussstein fir die Ha-
fenCity werden, an der seit Uber 20 Jahren gebaut wird. Deshalb hatte die Stadt be-
sondere Qualitéaten gefordert: eine herausragende, einzigartige Architektur, die inter-
nationalen Maf3stdben gerecht wird. Der Elbtower solle nicht nur einzigartig sein, son-
dern auch das einzige Hochhaus in Hamburg bleiben, wie der damalige Birgermeis-
ter Olaf Scholz, SPD, bei der Vorstellung der Pléane betonte. Er wird auf einem rund
12.000 gm groRen Grundstlick am &stlichen Ende der HafenCity stehen, die als ge-
fuhltes Eingangstor zu Hamburg wahrgenommen werde. Nur hier kdnne Hamburg in
die Hohe wachsen, ohne das historische Stadtbild und die traditionelle Stadtsilhouet-
te der Kirchtiirme zu beeintréchtigen, so Scholz.

Die Signa-Gruppe gehort zu den gréten Immobilien-AGs Europas mit ei-
nem Portfolio von 8,5 Mrd. Euro. Dazu zahlen das KaDeWe in Berlin und das Ham-
burger Alsterhaus. ,Wir haben uns fur einen Investor mit einer hohen Bonitét ent-
schieden®, hob Scholz damals hervor, damit die Stadt nicht wieder Schiffboruch mit
einem Investor erleiden werde. Geschehen war dies beim Uberseequartier, einem
Teil der HafenCity, dessen Fertigstellung sich auch vor dem Hintergrund der Finanz-
krise um Jahre verzogert hatte.

Bei der offentlichen Vorstellung der Hochhausplane wurde auch betont, dass
sich die Stadt Hamburg nicht an dem Grof3projekt beteiligen werde, weder als Bau-
herr noch als Mieter. Kein 6ffentlicher Cent solle in das Projekt flieRen. Die Uberbeto-
nung, dass hier ein rein privates Investment stattfindet, fult auf den Erfahrungen mit
dem Bau- und Planungschaos der steuerfinanzierten Elbphilharmonie - die Kosten
stiegen von 77 auf knapp 800 Mio. Euro, die Bauzeit um sieben Jahre.

Alte Hochhausplanungen fir die HafenCity

Die Idee, an den Elbbriicken, auBerhalb des Einflussbereichs der historischen Ham-
burger Stadtsilhouette, einen auffalligen Eingang zur Hamburger Innenstadt zu schaf-
fen, geht bis in die ersten Anfange der HafenCity zuriick. Mehr als 20 Jahre ist es
her, dass der Architekt Volkwin Marg mit seiner ,Prinzipskizze" erste Ideen fir die
HafenCity als Erweiterung der Hamburger Innenstadt an der Elbe entwarf. Als ostli-
chen Abschluss des neuen Stadtviertels, zwischen die beiden Elbbriicken, hatte Marg
zwei Hochh&user platziert. Wenige Jahre spéater, im Jahr 1999, schlugen im ersten
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Deals

Helsinki: Die KanAm Grund
Group hat fir den Offenen
Immobilienfonds LEADING
CITIES INVEST das Objekt
.Fab9“ erworben. Das

7.600 gm grof3e Blrogebaude
befindet sich im Zentrum am
Kasarmitori-Platz. Verkaufer ist
Genesta Property Nordic.
Langfristiger Hauptmieter der
fast vollstandig vermieteten
Immobilie ist eine renommierte
Anwaltskanzlei, die ca. 70%
des Gebaudes belegt. Dartiber
hinaus befindet sich ein Res-
taurant in der Eingangshalle
des Gebaudes.

Berlin: SEGRO hat flir seinen
SEGRO Park Berlin Airport
zwei Mieter flr zusammen circa
1.300 gm Gewerbeflache ge-
wonnen. Seit April nutzen die
Interseroh Product Cycle
GmbH und die Merkle
Schweil3technik Berlin GmbH
700 beziehungsweise 600 gm.
Bei dem Recyclingunterneh-
men Interseroh handelt es sich
um einen Bestandsmieter, der
seit 2018 bereits 1.950 gm
nutzt und zusatzliche Flachen
im Park bendtigt.

Aktuell erweitert SEGRO die
Flachen des Areals um zwei
weitere Urban Logistics
Gebéauden mit 18.500 gm
Gewerbeflache.

Bremen: Die Greyfield Group
hat einen ehemaligen, leer ste-
henden, Baumarkt in der Tuch-
olskystral3e 2 erworben. Ver-
kaufer ist ein lokales, mittel-
sténdisches Unternehmen.

Die vermietbare Flache des
Objektes umfasst ca. 5.250 gm,
die zuséatzliche AuRenlagerfla-
che betragt rd. 5.000 gm.
Robert C. Spies war vermit-
telnd tatig.
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stadtebaulichen Wettbewerb fur die HafenCity viele Entwirfe ebenfalls an diesem
Standort Hochh&user vor, und so wurde eine Hochhausbebauung in den Masterplan
und in das stadtebauliche Konzept aufgenommen. Diese Idee wurde spéater in den
Planungen fur die Olympischen Spiele immer wieder bestatigt. [

AUS UNSERER KOOPERATION MIT ,IMMOBILIEN INTERN*

IMMODILIEN INCEII i mr e
Ausgabe Nr. immo 07/22 | Disseldorf, 6. April 2022 | 32. Jahrgang | ISSN 1431-1275

= Abrechnung von Bauleistungen durch ausléandische Dienstleister = Spekulati-
onsgeschaft mit baurechtswidrig bewohnten Immobilien = Aus der Praxis: Im-
mobilien-Wertermittlung beim Pflichtteil = Unzulassige Werbung mit Héchst-
preis-Garantie = Erwachsene Familienmitglieder: Wer darf mit einziehen? =
Beilagen: Webinar 'Immobilien in der steuerlichen Gestaltungsberatung® sowie
'NieBbrauch und Surrogationsprinzip® = Doch den Anfang, liebe Leserin, lieber
Leser, macht ein Richterspruch aus Miinchen:

Bruchteilsgemeinschaft mutiert nicht zur Ehe-
gatten-GbR

Mehr denn je sind langfristig vermietete Immobilien als Renditeobjekt heil3 be-
gehrt. Doch die Ticken bei der Umsatzsteuer kénnen Ehegatten einen Strich
durch die Kalkulation machen. Erwerben Eheleute vom Bautréger noch zu errich-
tende Wohnungen und erkléren in den notariellen Vertrégen, diese zu halftigen
Miteigentumsanteilen zu erwerben und nach Fertigstellung gemeinsam und lang-
fristig zu vermieten, treten sie nach Auffassung der Finanzverwaltung und auch
des FG Dusseldorf (Urteil 16.9.2020, Az. 5 K 1048/17) als Unternehmer in der
Rechtsform einer Ehegatten-Vermietungs-GbR auf. In diesem Fall mussen sie die
bereits an das Bauunternehmen gezahlte Umsatzsteuer nach § 13b UStG (Reverse-
Charge-Verfahren) nochmals entrichten und entsprechende Steuererklarungen
abgeben. Glicklicherweise hat der BFH dieser fiskalfreundlichen Auffassung im
Revisionsverfahren (Urteil vom 25.11.2021, Az. V R 44/20 =» ii 07/22-01) wider-
sprochen. Bei der Ubertragung von halftigem Miteigentum sei jeder Bruchteilseigentii-
mer Leistungsempfanger, sodass fur den Fall des Verzichts eines Miteigentlimers
auf die USt-Steuerbefreiung keine Steuerschuld einer Ehegatten-Vermietungs-
GbR nach § 13b Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 5 Satz 1 UStG bestehe.

Im Streitfall erwarben die Eheleute als Anlageobjekte zwei noch zu errichtende
Wohnungen in einem Seniorenwohnheim mit einer Vermietungsgarantie fur 25 Jah-
re, und zwar jeweils zu halftigem Miteigentum. Der Verkaufer optierte zur Umsatz-
steuer und wies darauf hin, dass der Leistungsempfanger Steuerschuldner sei. Unge-
achtet dessen weigerten sich die Eheleute, eine USt-Erklarung einzureichen, da sie
weder Unternehmer noch eine juristische Person seien. Dies sei gemaf § 13b Abs. 5 i.
V. m. § 13b Abs. 2 Nr. 3 UStG aber Voraussetzung fiir einen Ubergang der Steuer-
schuldnerschaft auf den Leistungsempfanger. Das Finanz-amt argumentierte, eine
unternehmerisch tatige Ehegatten-Vermietungs-GbR ,,Uberlagert die zivilrechtliche
Bruchteilsgemeinschaft mit der Folge, dass bei Option des VerauRerers zur Steuer-
pflicht eine Steuerschuldnerschaft der Ehegatten-Vermietungs-GbR entstehe. Es
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erlied einen USt-Bescheid im Schatzungswege, adressiert
an die ,,Ehegatten-GbR*. Diesen Bescheid kann das Fi-
nanzamt jetzt in den Schredder stecken.

Durch die beabsichtigte Vermietung eines
im gemeinsamen Eigentum der Ehegatten stehenden
Grundsticks entsteht nicht automatisch eine BGB-
Gesellschaft zwischen den Eheleuten. Es fehlt an der
Vereinbarung eines gemeinsamen Zwecks i. S. v. § 705
BGB. Ist nichts anderes vereinbart, handelt es sich
auch bei der anschlieenden Vermietung von Mitei-
gentum durch eine Bruchteilsgemeinschaft um eine
Verwaltungsmalnahme nach 8§ 744, 745 BGB, die die
Bruchteilsgemeinschaft nicht automatisch in eine Ge-
sellschaft, auch nicht in eine ,,Innengesellschaft“ i. S. v.
8§ 705 ff. BGB, umwandelt. Denn die Mdglichkeit sol-
cher Vereinbarungen im Rahmen der Gemeinschaft ist
in § 745 Abs. 2 BGB ausdruicklich vorgesehen. Die Ab-
sicht, durch die Vermietung Gewinn zu erzielen, kann
auch im Rahmen der Bruchteilsgemeinschaft verwirk-
licht werden. Die BGB-Gesellschaftsform ist hierfiir
nicht erforderlich, auch wenn es gute Griinde fiir den
Erwerb als GbR gibt (z. B. keine VerauRerung ohne
Zustimmung des anderen Gesellschafters). [

TIPPS FUR DIE IMMOBILIENSUCHE
Arbeit ist der Preis des Erfolgs

Alexander Surminski

Es gibt sie noch, die attraktiven Immobilien, mit denen
sich solide Renditen erwirtschaften lassen. Dass sie
mittlerweile schwieriger zu finden sind als noch vor
Jahren, muss man sportlich nehmen. Alexander
Surminski vom Portal immocation.de verrat, worauf
es dabei ankommt und gibt sechs Insidertipps dar-
Uber, wie man heute noch preiswerte Immobilien
finden kann.

Eigentimerversammlungen besuchen: Wer bereits
eine Wohnung besitzt, tut gut daran, Eigentiimerversamm-
lungen als Plattform fiir Akquisitionen zu nutzen. Immer
wieder kommen Besitzer erst durch die Bekundung von
Kaufabsichten auf die Idee, eine Wohnung zu verauf3ern.
Nicht unbedingt sofort. Aber wiederholte, persénlich vor-
getragene Hinweise bahnen spéateren Angeboten oft den
Weg. Dazu kommt, dass man das Haus in der Regel
kennt und weil3, welche etwaigen Sanierungen anstehen,
um konstruktiv Gber den Preis verhandeln zu kénnen. Und
das auch noch ohne Konkurrenz zu Mitbewerbern, was
zuweilen nicht nur die Kauferseite zu schatzen weif3.
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Protokolle von Eigentimerversammlungen
checken: Entspricht anderswo ein Objekt dem
Suchprofil, ist noch lange nicht geklart, ob es sich dabei
tatsachlich um eine Gelegenheit handelt. Eine gute Infor-
mationsquelle bieten hier die Protokolle von Eigentu-
merversammlungen. Sollten solche Niederschriften gar
nicht existieren, ist dies von vorneherein fir Einsteiger ein
No-Go fiir den Erwerb. Das Gleiche gilt fur unvollstandige
Protokollsammlungen, denn eine unsachgeméafRe Verwal-
tung programmiert spateren Arger geradezu. Profis wittern
hier Chancen. Sind die Aufzeichnungen dagegen in Ord-
nung, kann man aus ihnen erfahren, wie es mit dem Repa-
ratur- und Sanierungsbedarf und somit mit der Bau-
substanz bestellt ist.

Makler-Netzwerke aufbauen: Wenn es einen
Preis des Erfolgs gibt, dann besteht er aus Arbeit. Anders
gesagt: Man sollte besichtigen, besichtigen, besichtigen.
Und wenn es gar nichts Passendes im Markt gibt? Auch
dann! Wichtig ist der personliche Kontakt zu verschiedenen
Maklern, bei denen man sich vor Ort als vorbildlicher Inte-
ressent prasentieren und spater als solcher mit einem be-
stimmten Suchprofil telefonisch in Erinnerung rufen kann.
Kommt ein Angebot infrage, geht aber an einen Konkurren-
ten, lohnt sich der Hinweis auf die Bereitschaft einzusprin-
gen, sollte der Notartermin platzen — eine Situation, die gar
nicht so selten ist. Zuweilen kdnnen Makler einen solchen
Hinweis auch als Druckmittel beim potenziellen K&aufer nut-
zen fir den Fall, dass er doch noch zu zweifeln beginnt.

Meta-Plattformen nutzen: In einem Verk&ufer-
markt wie jenem fur Immobilien zahlt nicht nur eine mdg-
lichst breite Suche, sondern auch eine hohe Reaktionsge-
schwindigkeit. Metaplattformen liefern beides. Nicht nur,
dass sie bekannte Portale ebenso scannen wie viele klei-
nere Anbieter, die man selbst unméglich alle auf dem
Schirm haben kann; auch die unbekannteren Seiten bieten
den Service, sich Ergebnisse gemal vieler Kriterien wie
Rendite oder Quadratmeterpreis per Alert zusenden zu
lassen. Dies geschieht in der Regel so schnell, dass Kauf-
willige die Angebote nicht nur wesentlich friher erhalten als
durch die grof3en Plattformen. Oftmals schligen die Offer-
ten sonst gar nicht erst bei ihnen auf.

Zeitungsannoncen aufgeben: Wer glaubt, dass
Print ein Medium von gestern ist, liegt nicht unbedingt
falsch. Gute Immobilien ausschlie3lich elektronisch zu su-
chen, ist dennoch verkehrt. Anzeigen in der guten alten
Zeitung sind namlich imstande, auch jene vielen &lteren
Immobilienanbieter, die ,non digitalen“ Zielgruppen zu er-
reichen, die gar nicht oder nur ungern online sind und auf
genau solche Annoncen reagieren. Dazu gehdrt auch, un-
ter den Kontaktdaten das Festnetz nicht zu vergessen: Bei
alteren Semestern hat das Mobiltelefon haufig einen leicht
halodrihaften Ruf und gilt als unbotméaRig teuer. [
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BUROMARKTE:

FRANKFURT: STARKES 1. QUARTAL
DURCH HOHEN EIGENNUTZERANTEIL
Mieten und Leerstand stabil

Das Vermietungsergebnis auf dem Frankfurter Biro-
markt liegt mit zwischen 103.000 gm (NAI apolllo und
Savills) und 137.000 (BNP Paribas Real Estate
(BNPPRE) rund ein Drittel Uber dem Vorjahrjahres-
quartal sowie It. NAI apollo jeweils leicht Uuber
den 5- und 10-jdhrigen Schnitten von je knapp
100.000 gm. Cushman & Wakefield (C&W) sehen
den 5-Jahresdurchschnitt um 7%, den
10-Jahresdurchschnitt um 8% ubertroffen. (CW)

Der positive Jahresauftakt ist aber nicht auf eine hohe
Vermietungsdynamik, sondern vor allem auf Eigennutzer
zurtckzufihren, die mehr als ein Drittel des Umsatzes
ausmachten. Der reine Vermietungsumsatz in den ersten

Biiromarkt Frankfurt Q1 2022: Div. Makler

Umsatz 1.Q (qm) | Leerstand Q1 [Miete (Euro/gm)

Makler +/-VJ | ingm {Quote|Spitzei @~
blackolive| 122.100; 31,0% na.i 89%| 4500f 2160
BNPPRE| 137.000: 36,0%| 1.350.000: 8,7%| 47,00 19,50
C&W| 107.100! 34,0%| 944.000! 8.0%| 46,50; 23,00
CBRE| 108.100i 36,0% na.i 7.8%| 4550i 2160
Colliers| 106.400 n.a.| 1.005600! 87%| 4500i 2250
GPP| 122100 n.a|1038800; 89%| 4550i 21,60
JLL| 111.400f 34,5%| 925.000! 7.9%| 42,50 n.a
NAIl apollo| 103.100; 350%| 990.000; 86%| 4500; 2260
Savills| 103.300 n.a na.i 80%| 48,00{ 2230

drei Monaten betrug It. NAI apollo 66.000 gm und damit
nur rd. 6.000 gm mehr als in Q1 2021 (C&W: 69.000 gm;
+11%).

Top-Deals: Rund 28.000 gm, bzw. ein Viertel
des gesamten Frankfurter FlAchenumsatzes resultiert aus
dem Baustart des Eigennutzer-Gebaudes fir die Deut-
sche Gesellschaft fir Internationale Zusammenarbeit
(GlZ) in der Ludwig-Erhard-StraRe 7 in Eschborn. Mit der
Sparda-Bank landete ebenfalls ein Eigennutzer auf
Platz zwei der grof3ten Deals. Die Bank wird in ihrem
Hochhausprojekt im Europaviertel nach der Fertigstellung
2025 rd. 9.100 gm Flache selbst beziehen. Die gréite
.echte Anmietung war It. blackolive und C&W die
6.100 gm grofRe Expansion im ,ibc", in der Theodor-Heuss
-Allee 70-74, damit einhergehend verlédngerte die
Deutsche Bank ihre Bestandsflache Gber rund 29.000
gm im Gebaude langfristig.

Teilmarkte: Infolge der Eigennutzerbaustarts
sowie weiterer Anmietungen dominieren It. NAIl apollo
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unter den Teilmarkten Eschborn mit 34.600 gm (CBRE:
31%) sowie Messe/Europaviertel mit 15.100 gm (CBRE:
16%). Die City West verzeichnet einen Umsatz in Héhe von
8.000 gm, gefolgt von der Bankenlage mit 7.700 gm. Unter
den Hauptlagen liegt der ,CBD* mit einem Marktanteil von
46,8% vor den ,Blrozentren“ mit einem Anteil von 37,5%
auf dem ersten Rang.

Cluster: Beziiglich der GroRe der Vermietun-
gen fanden It. CBRE rd. 80% der Abschlisse im Flachen-
segment unter 1.000 Quadratmetern statt und 3 Abschlis-
se Uber der 5.000er-Marke. Das Cluster ,<1.000 gm“ be-
wegt sich dabei It. Nai apollo nur leicht oberhalb des ersten
Quartals 2021. Im Segment ,1.001 — 2.500 gm* registrierte
das Maklerhaus ein Plus von +43%, das Cluster ,2.501 —
5.000 gm“ habe sich im Jahresvergleich mehr als verdop-
pelt und in der GréRenklassen ,>10.000 gm*“ kam es durch
den GlZ-Deal zu einem Plus von +83%.

Nachfrager: Die dffentliche Verwaltung hat in
Q1 nicht nur den grofiten Abschluss mit der GIZ beigetra-
gen, sondern ist vielmehr auch durch zahlreiche Abschlis-
se im kleineren und mittleren Groliensegment auffallig ge-
worden. Mit einem Flachenumsatz von gut 40.000 gm be-
lauft sich ihr Marktanteil It. BNPPRE auf rund 29% und fallt
damit deutlich Uberdurchschnittlich aus. Das Segment
.Banken und Finanzdienstleister prasentiert sich mit
Anmietungen von rd. 28.000 gm im Langzeitvergleich
sehr transaktionsstark. Zu der drittstarksten Branche
gehoren die Beratungsgesellschaften, deren Umsatz von
knapp 19.000 gm It. BNPPRE nahezu ausschlie3lich durch
Vertrage mit einer Mietflaiche ,<1.000 gm*“ zustande
gekommen ist.

Anzahl Abschlisse: Die eher moderate Ver-
mietungsdynamik zeigt sich It. NAI apollo auch an der An-
zahl der Abschliisse, die mit 105 erfassten Deals nahezu
auf dem Niveau des Vorjahreszeitraums liegt. Damit ein-
hergehend hat das erfasste Volumen durch Mietvertrags-
verlangerungen deutlich zugenommen. Rund 65.000 gm an
Prolongationen spiegeln eine Zunahme von 80% wider.

Mieten: Die Spitzenmiete sehen die Maklerh&u-
ser auf Niveau des Vorquartals verharren. BNPPRE, CBRE
und C&W geben die Spitzenmiete in Q1 unverandert mit
47,00 Euro/gm (45,50 bzw. 46,50 Euro) an, NAI apollo um
1 Euro/gm geringer (45,00), blackolive um 0,50 Euro/gm
héher (45,50 Euro). CBRE und NAI apollo taxieren die
Durchschnittsmiete konstant bei 21,60 bzw. 22,60 Euro/
gm, C&W sieht einen leichten Rickgang gegenuber Q4
2021 um 0,9% auf 23,00 Euro/gm, blackolive registrierte
einen Anstieg von 0,50 Euro/gm auf 21,60 Euro. »
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Leerstand: Colliers, JLL und NAI apollo
registrierten Ende Q1 einen Leerstand unterhalb der
1 Mio.-Marke, GPP und Colliers geben den Leerstand bei
rd. 1 Mio. an, BNPPRE liegt mit 1,35 deutlich jenseits der
1 Mio.-Marke. Die Leerstandsquote gab It. C&W vergli-
chen mit dem Vorquartal leicht um 10 Basispunkte auf
8,0% nach (NAI apollo: 20 bp auf 8,6%). Lt. CBRE stieg
die Leerstandsrate um 1,2 Prozentpunkte auf 7,8% und
legte damit starker zu als der Durchschnitt der
Top-5-Markte. Lt. blackolive und BNPPRE hat sich der
Leerstandsaufbau weiter fortgesetzt, jedoch mit deutlich
gebremster Schnelligkeit.

Fertigstellungen: Im laufenden Jahr 2022 wird
mit rund 187.400 gm (blackolive; NAI apollo: 172.400 gm;
C&W: 141.000 gm) weniger Flache fertiggestellt werden
als 2021. Die Belegungsquote liegt nach Angaben von
blackolive mit 57% (NAI apollo: 60%; C&W: 53%) eben-
falls niedriger als in den Vorjahren. Ab 2023 steigen die
Zahlen fur die geplanten und sich im Bau befindlichen
Gebéaude deutlich an. Stand heute sollen 2023 rund
234.000 gm (blackolive; NAI apollo: 164.700 gm; C&W:
230.700 gm) auf den Markt kommen.

Ausblick: Pandemie, Remote-Working-
Konzepte und Ukraine-Krieg und dessen wirtschaftliche
Konsequenzen erschweren den Blick in die Glaskugel.
NAI apollo rechnet zumindest bis zum Sommer mit einem
zuriickhaltenden Marktgeschehen. Dies durfte sich im
Flachenumsatz und auch in den Leerstandszahlen zeigen.
Beim Mietniveau sei von einer stabilen bis positiven Ent-
wicklung auszugehen, so Marcel Crommen, Geschéftsfih-
rer von NAI apollo.

Lt. BNPPRE sind die Weichen fir einen Flachen-
umsatz auf einem guten Durchschnittsniveau in Frankfurt
gestellt. Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach
modernen Flachen sei ein weiterer Anstieg der Spitzen-
miete wahrscheinlich, so Riza Demirci der BNP Paribas
Real Estate GF und Frankfurter Niederlassungsleiter.

Lt. CBRE sollen bis Ende 2024 im Frankfurter
Marktgebiet knapp 584.000 gm neue Biroflachen entste-
hen, von denen aktuell mehr als 43% vorvermietet sind
oder fir Eigennutzer errichtet werden. Derzeit zeichne
sich trotz der hohen Energie- und Rohstoffpreise und der
Verknappung von Baumaterialien noch keine Verzégerun-
gen bei den geplanten Baufortschritten ab, die weitere
Entwicklung bleibe jedoch abzuwarten, so Jan Linsin,
CBRE Head of Research Germany. CBRE gehe jedoch
davon aus, dass sich die hdheren Gestehungskosten
auch in weiter steigenden Mieten niederschlagen werden.
Hierbei béten sich auch fiir Bestandhalter die Méglichkeit,
ihre Immobilien unter Nachhaltigkeitskriterien zu erttichti-
gen und dem Markt zuzufuhren. Der Nachfrage-Fokus
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lage auf hochwertigen Flachen mit modernen Kommunika-
tions- und Kollaborationsmdglichkeiten, die das Biroleben
der Zukunft positiv beeinflussen und die Mitarbeiter bei der
sicheren Ruckkehr ins Biro bestmdglich unterstitzen. [

BERLIN: LEERSTAND STEIGT —

MIETEN SINKEN

Nachfrage nach modernen Buroflachen in
bester Lage ungebrochen hoch.

Dr. Karina Junghanns, stellv. Chefredakteurin
,Der Immobilienbrief*

Zum Jahresbeginn 2022 hat sich die Spitzenmiete wei-
ter verteuert und liegt nun bei 39,50 Euro pro gm.
Ein Jahr zuvor waren es noch 38 Euro gewesen.
Bis Ende 2022 dirfte die 40-Euro-Marke fallen: , Mieten
von anndhernd 40 Euro/qm oder auch dartber werden
in den zentralen Businesslagen zur Normalitat*, sagt
Anja Schuhmann, Niederlassungsleiterin JLL Berlin
und Leipzig.

Bei den Durchschnittsmieten hat sich im |. Quartal dagegen
der gestiegene Leerstand bemerkbar gemacht. Im Schnitt
wurde mit 26,56 Euro/gm rund ein Euro weniger bezahlt als
im Vorquartal. Die Leerstandsquote ist im gleichen Zeit-
raum von 4,1 auf 4,3% gestiegen. Ende 2020 betrug sie
noch 2,8%. (Laut BNP Paribas Real Estate ist das Leer-
standsvolumen im Vorjahresvergleich sogar um 35% auf
706.000 gm gestiegen.)

Bis Jahresende prognostiziert JLL einen weiteren
Anstieg auf 5,5%, der sich im Folgejahr aufgrund zahlrei-
cher geplanter Fertigstellungen nochmals ausweiten kdnn-
te. ,Es ist allerdings fraglich, ob in diesem Zeitraum tat-
séchlich so viele Projekte auf den Markt kommen werden
wie angekindigt‘, meint Schuhmann. ,Wir gehen davon
aus, dass sich Fertigstellungen von Projekten durch gestie-
gene Baukosten und Personal- und Lieferengpasse verzo-
gern werden. Inshesondere bei noch nicht gesicherter Vor-
vermietung werden Projekte verspéatet oder eventuell auch
gar nicht realisiert.”

Ein Anstieg des Leerstands auf Uber 5% ist
dartber hinaus noch nicht besorgniserregend, sondern
bewegt sich in einem gesunden Rahmen und bietet Unter-
nehmen die nétigen Wachstumsoptionen, wenn die Pande-
mie und andere Unsicherheiten Uberwunden sind, meint
Schuhmann.

Insgesamt herrscht auf dem Berliner Biromarkt
nach wie vor eine gute Stimmung und trotz der wirtschaftli-
chen und geopolitischen Unsicherheiten ist Optimismus
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und Agilitdt zu spuren. Dass der Quartalsumsatz mit
180.000 gm im Vergleich zum Vorjahr ricklaufig ist, sollte
nicht uberbewertet werden. ,Im Vorjahresquartal basierte

= Morat

ein wesentlicher Teil der Umsétze auf Uberhdngen aus
2020 und auf Grof3gesuchen, die seit LAngerem am Markt
aktiv waren. Fur den weiteren Jahresverlauf sind wir posi-
tiv gestimmt.” Mit einer Prognose von 820.000 gm fur
2022 wirde der Flachenumsatz uber dem Schnitt der ver-
gangenen zehn Jahre in Hohe von 780.900 gm liegen. Im
Vorjahr stand ein Anmietungsvolumen von 871.000 gm zu
Buche. Angesichts der hohen Inflationsraten geht Schuh-
mann zudem davon aus, dass das Thema Indexierung
gegebenenfalls mit Obergrenzen beziehungsweise Staffel-
mieten ein zunehmend relevanter Faktor in den Mietver-
tragsverhandlungen sein wird. O

MUNCHNER BUROMARKT
Erholung setzt sich fort

Marion Go6tza, ,, Der Immobilienbrief*

Der Minchner Biromarkt konnte in den ersten drei
Monaten des Jahres 2022 den Erholungstrend der
letzten beiden Quartale 2021 fortsetzen. Wie Colliers
berichtet, wurde das 1. Quartal 2022 mit einem Fla-
chenumsatz von 189.700 gm, davon 28.300 gm durch
Eigennutzer, im Vergleich zum Vorjahresquartal deut-
lich (um 85%) Ubertroffen. BNPPRE ermittelte einen
Flachenumsatz von 190.000 gm, das ist im Vergleich
zum Vorjahr eine Steigerung von 83%. Auch der zehn-
jahrige Durchschnitt wurde um gut 4% getoppt.

Gegeniiber dem besonders umsatzschwachen Vorjahres-
qguartal hat sich der Flachenumsatz in Minchen im
1. Quartal 2022 mehr als verdoppelt und liegt nun
bei 179.400 gm, ermittelte Savills. Die Nachfrage ist ins-
besondere in den zentralen Lagen hoch — im ersten
Quartal entfiel mehr als 60% des Flachenumsatzes
auf diesen Bereich.

-Wie gut das erste Quartal ausgefallen ist, zeigt
sich auch daran, dass sich Minchen bundesweit an die
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Spitze gesetzt hat und Berlin, wenn auch nur knapp,
auf den zweiten Platz verweist®, sagt Stefan Bauer, Ge-
schéftsfuhrer der BNP Paribas Real Estate GmbH und
Minchener Niederlassungsleiter. Zu den wichtigsten Ver-
tragen gehoren eine Anmietung von Bosch Building Tech-
nologies uber knapp 20.000 gm im Stadtgebiet
Sid sowie ein Eigennutzerabschluss von SAP SE Uber
10.000 gm in der Region Nord.

Drei weitere Mietvertrdge Uber 5.000 gm wurden
im ersten Quartal abgeschlossen, darunter der Abschluss
des Max-Planck-Instituts im ehemaligen Karstadt-Sport-
Gebaude in der FuRgangerzone, das derzeit umfassend
revitalisiert wird. Insgesamt wurden im Vergleich zum Vor-
jahresquartal 22% mehr Mietvertrage abgeschlossen.

Peter Bigelmaier, Head of Office Letting
Minchen bei Colliers: ,Der solide Jahresauftakt und
die seit nun drei aufeinanderfolgenden Quartalen rege
Vermietungsaktivitat in allen Flachensegmenten sind wei-
terhin gute Griinde fur Zuversicht. Insbesondere Neubau-
und hochwertige Flachen in zentralen Lagen sind stark
nachgefragt.”

Verantwortlich fir das gute Ergebnis ist nicht zu-
letzt, dass die fir Miinchen besonders wichtigen Branchen
ihre Aktivitaiten wieder spurbar gesteigert haben. Nahezu
Kopf-an-Kopf an der Spitze liegen die IuK-Technologien
und die Verwaltungen von Industrieunternehmen, mit je-
weils rund 26%. Allein diese Branchen sind damit fur gut
die Halfte des Ergebnisses verantwortlich. Auf den weite-
ren Platzen folgen Beratungsgesellschaften (gut 11%) so-
wie das Gesundheitswesen mit Uber 11%. Bislang nur am
Rande in Erscheinung getreten ist die traditionell wichtige
offentliche Verwaltung. Dass auch ohne sie ein so hoher
Umsatz erzielt werden konnte, unterstreicht die breit aufge-
stellte Nachfrage.

Leerstand: Der im Zuge der Corona-Pandemie
zu beobachtende Leerstandsanstieg scheint gestoppt zu
sein. Im Jahresvergleich hat das Volumen zwar noch deut-
lich zugenommen, im ersten Quartal ist demgegeniiber
bereits ein leichter Riickgang um knapp 2% auf 932.000
gm (BNPPRE) zu verzeichnen gewesen. Vergleichbar
stellt sich die Situation bei den Leerstdanden mit moderner
Ausstattungsqualitat dar; auch sie sind in den ersten drei
Monaten um rund 2% gesunken. Weiterhin verfligt nur gut
ein Drittel des Leerstands Uber die von den Mietern bevor-
zugte hochwertige Qualitat. Die Leerstandsrate im Markt-
gebiet ist leicht auf aktuell 4,2% gefallen. Durch die starke
Nachfrage in den zentralen Lagen bleibt das Angebot dort
begrenzt. Dies spiegelt sich auch in der Leerstandsrate
wider, die in der Munchener City bei nur 1,6% liegt.

Zum Ende des ersten Quartals 2022 standen mit
1,091 Mio. gm rd. 202.000 gm mehr leer als ein Jahr zuvor,
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so Colliers. Die Leerstandsquote lag bei 4,8%. Im Ver-
gleich zum Vorquartal gab es jedoch kaum Veranderun-
gen der kurzfristig verfigbaren Flache. Im Stadtgebiet
betrug der Leerstand 3,6%, innerhalb des Mittleren Rings
sogar nur 2,7%. Im Umland standen 8,2% des Bestandes
leer. Bei rund 117.000 gm Leerstand handelt es sich um
Erstbezugsflache. Dies liegt allerdings in den zuletzt héhe-
ren Fertigstellungszahlen begriindet und nicht in einem
Nachfrageriickgang. Lt. Savills stieg die Leerstandsquote
gegenuber Vorquartal auf 4,4%.

Bau: Mit insgesamt 962.000 gm liegen die Fla-
chen im Bau gut 2% niedriger als Ende 2021. Damit be-
wegen sie sich wieder in der GréBenordnung von 2017.
Die dem Vermietungsmarkt noch zur Verfligung stehen-
den Flachen sind seit Jahresanfang sogar um mehr als
13% auf jetzt 496.000 gm gesunken. Nur noch gut die
Halfte des aktuellen Bauvolumens ist noch nicht vorver-
mietet; ein Wert, der niedriger liegt als in den beiden Vor-
jahren und sich auf dem Niveau des 20-jahrigen Schnitts
bewegt, so BNPPRE.

Im Bau befinden sich derzeit rund eine Million
Quadratmeter, die zu etwas weniger als die Halfte bereits
vermietet oder eigengenutzt sind. 2022 werden nach der-
zeitigem Stand rund 426.000 gm Buroflache fertiggestellt,
davon stehen noch rund 46% zur Verfigung. ,Die stark
gefullte Projektpipeline trifft aktuell erfreulicherweise auf
eine hohe Nachfrage im Neubausegment. Die Auswirkun-
gen der gut gefillten Projektpipeline und dem damit ein-
hergehenden groBen Angebot an hochwertigen Flachen
wird im weiteren Jahresverlauf eher dazu fuhren, dass der
Leerstand moderat steigt, weil Bestandsgeb&dude sich
dadurch in der Vermarktung einer gréBeren Konkurrenz
ausgesetzt sehen, so Bigelmaier, Colliers.

Miete: Im Jahresvergleich hat die Spitzenmie-
te It. BNPPRE um fast 9% auf aktuell 43 Euro/qgm zuge-
legt. Etwas anders stellt sich die Situation bei der Durch-
schnittsmiete dar, die um 2% auf 21,10 Euro/gm nachge-
geben hat. Hierbei ist aber zu bertcksichtigen, dass sie
durch einzelne GroRRabschlisse haufiger leicht schwanken
kann. Colliers ermittelte eine Erhéhung im Vorjahresver-
gleich um 10% auf 23,00 Euro/gm. Die Spitzenmiete legte
um 6% auf 41,50 Euro/gm zu. Der durchschnittliche Miet-
preisanstieg liegt vor allem an einer Verlagerung der
Nachfrage in hochwertige Flachen und in zentrale Lagen.
Die Angebotsmieten befinden sich hingegen weiterhin in
einer Seitwartsbewegung. Im Stadtgebiet lag die Durch-
schnittsmiete bei 25,50 Euro/gm, im Umland bei 13,70
Euro/gm. Die Durchschnitts- und Medianmiete stieg mit
einem Plus von 2% (23,15 Euro/gm) bzw. 5% (21,00 Euro/
gm) ggu. Vorquartal — die bleibt Spitzenmiete unveréndert
bei 42,50 Euro/gm, so Savills.
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Perspektiven: Abzuwarten bleibt, welche Aus-
wirkungen die Folgen des Kriegs in der Ukraine auf die
Biromarkte haben und ob es hier zu nachhaltigen Ver-
schiebungen von erwarteten Nachholeffekten kommen
wird. Aus heutiger Sicht deutet vieles auf ein gutes Jahres-
ergebnis im Bereich des langjahrigen Durchschnitts hin.
Bei den Mieten ist ein leichter Anstieg nicht auszuschlie-
Ren“, meint Stefan Bauer.

Achim Degen, Regional Manager Bayern bei
Colliers: ,Makrotkonomische Einfliisse wie wirtschaftliche
Krisen und politische Unsicherheiten zeigen sich auf dem
Immobilienmarkt in der Regel zeitverzégert. Daher muss
damit gerechnet werden, dass wir im Verlauf der zweiten
Jahreshélfte auch auf dem Vermietungsmarkt einen Damp-
fer erfahren werden.” Colliers halt fir das Jahr 2022 einen
Flachenumsatz von 650.000 gm bei moderat steigenden
Leerstanden weiterhin fir moéglich. [

DUSSELDORF AUF ERHOLUNGSKURS

Leerstand weiterhin ein groRes Thema

Gegeniuber dem schwachen Vorjahresquartal legte der
Flachenumsatz in Disseldorf um gut ein Drittel zu, im
Vergleich zum Finf-Jahres-Schnitt von 88.500 gm wur-
de in Q1 It. Savills mit 63.100 gm aber ein deutlich un-
terdurchschnittlicher Fldchenumsatz erzielt (Anteon:
69.200 gm; +37%; BNPPRE 75.000 gm; +35%). (CW)

Bezogen auf die Anzahl der Umsétze nach GréRenordnung
konnten It. Anteon die kleinflachigeren Abschliisse von 301
gm und bis 1.000 gm in Anzahl sowie auch absolut deutlich

Buromarkt Disseldorf Q1 2022: Div. Makler

Umsatz Q1 (qm) |Miete Q1 (Euro/gm) |Leerstand Q1
Makler| gqm +/- VJ | Spitzen~ @~ gm | Quote

Anteon (GPP)|  69.200; 37.0% 28,50 € 16,85 €| 585600! 7.9%
BNPPRE 75.000; 250% 28,50 € 16,20 €] 893.000{ 9.2%

Colliers| 68.000; 350% 2850 € 17,00€ 584.100; 7.3%
Sawlls| ©3.100{ 29.0% 28,50 € 17,00€ nai 75%

zulegen, wohingegen oberhalb von 2.500 gm die Vertrags-
abschlisse mit zunehmender Groél3e weiterhin verhaltener
ausfielen. Wahrend im vergleichbaren Vorjahreszeitraum
keine Transaktion im Cluster ,iber 5.000 gm*“ zu vermelden
war, entféllt die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben
(BIMA)-Anmietung von 7.900 gm in Dusseldorf Nord auf
diese GrolRenklasse, weitere 5 Abschlisse fallen It. Colliers
in das Cluster ,uber 2.000 gm*“ (+78%).

Teilméarkte: Die raumliche Verteilung der Miet-
vertrage konzentrierte sich in Q1 It. Colliers auf vier Teil-
markte: Der Teilmarkt ,Dusseldorf-Nord“ konnte mit 15.700
gm den hdochsten Flachenumsatz verbuchen (Anteon:
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16.600 gm“, gefolgt vom ,Medienhafen* mit 13.300 gm
(Anteon: 13.700 gm), dem Teilmarkt ,Linksrheinisch® mit
12.100 gm und der ,Innenstadt® (10.400 gm; Anteon:
8.900 gm).

Nachfrager: Bei der Branchenverteilung sind
Beratungsunternehmen It. Colliers mit einem Anteil von
19% (BNPPRE: 20%; Anteon: 15%) fuhrend, gefolgt
von der Offentliche Verwaltung (16%) sowie Handel (9%;
BNPPRE: 17%).

Miete: Auch in Q1 bleibt die Spitzenmiete der
Landeshauptstadt Dusseldorf konstant und liegt wie auch
im Vorjahresquartal weiterhin bei 28,50 Euro/gm (alle
Makler). Die traditionell volatilere Durchschnittsmiete sinkt
im Vergleich zum Jahresende 2021 leicht um 1,8% und
liegt damit im ersten Quartal 2022 bei 16,20 Euro/gm (Q1
2021 16,30 Euro/gm). Bei den Mieten gab es gegeniber
dem Vorquartal keine Veranderung.

Leerstand: Der jahrelange Leerstandsabbau
in Dusseldorf setzt sich nach Aussage von Anteon seit
zwei Jahren nicht mehr fort. Im Gegenteil: Seit 2020 stie-
gen die verfigbaren Flacheniberhédnge in der Landes-
hauptstadt leicht an, wozu vor allem die Fertigstellungen
von Projektenwicklungen beigetragen hatten. Die Leer-
standsquote legte It. Savills gegeniiber dem Vorquartal
um 40 Basispunkte auf 7,5%, It. Anteon um 60 bp auf
7,9% zu. Problematisch ist, dass It. BNPPRE in Dussel-
dorf lediglich 215.000 gm Flache (24%) eine moderne
Ausstattungsqualitat aufweisen, in den zentralen Lagen ist
das Angebot an modernen Flachen weiterhin auflerst
knapp. Der im Jahr 2021 noch deutlich erhéhte verdeckte
Leerstand durch Untermietflachen konnte It. Anteon abge-
baut werden, durch Untervermietungen oder auch durch
wieder verstarkte Selbstnutzung. Insgesamt wurden It.
Anteon 46.700 gm Untermietflache registriert (Q1 2021:
71.200 gm; -34%).

Fertigstellung: In den ersten drei Monaten
2022 wurden It. Colliers Fertigstellungen von gut 52.000
gm mit einer Vorvermietungsquote von 81% registriert.
Fir das Gesamtjahr 2022 sind in Summe Fertigstellungen
von knapp 117.000 gm angekindigt, 75% sind bereits an
Nutzer vergeben. 2023 wird die Flachenpipeline in der
Landeshauptstadt mit insgesamt 46.000 gm merklich klei-
ner. Die Vorvermietungsquote liegt hier derzeit bei etwas
mehr als 50%. BNPPRE registriert 220.000 gm Biroflache
im Bau, 12% weniger als im Vorjahr aber rd. 10% (ber
dem langjéhrigen Durchschnitt von 201.000 gm. Dies un-
terstreiche das Vertrauen der Projektentwickler in den
Wirtschafts— und Burostandort Disseldorf. Von dem re-
gistrierten Bauvolumen stehen davon nur noch etwas iber
20% (50.000 gm) dem Vermietungsmarkt zur Verfiigung.
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Ausblick: Savills sieht eine weitere leichte
Steigerung der Leerstandsrate bis Ende des Jahres. Die
Zunahme der Flachenleerstdnde bewege sich It. Colliers
aber weiterhin im prognostizierten Korridor. Fir das Ge-
samtjahr 2022 sei unter Beriicksichtigung der aktuellen
Gesuche am Markt ein Buroflachenumsatz im Bereich von
280.000 bis 290.000 gm zu erwarten, prognostiziert Cem
Ergliney, Head of Office Letting bei Colliers in Nord-
rhein-Westfalen. BNPPRE prognostiziert einen Flachenum-
satz im langjahrigen Durchschnitt, It. Anteon kdnnte die
300.000 gm-Marke erreicht werden. Eine Steigerung der
Spitzenmiete sei angesichts des begrenzten Angebots an
hochwertigen Flachen in Top-Lagen in den kommenden
Monaten zu erwarten, so Philip Bellenbaum, Disseldorfer
Niederlassungsleiter der BNPPRE.[]

KOLNER BUROMARKT KOMMT NUR
LANGSAM IN FAHRT

Der Kdlner Birovermietungsmarkt ist verhalten
ins Jahr 2022 gestartet.

Dr. Karina Junghanns

Im I. Quartal wurde ein Flachenumsatz von 66.400 gm
erzielt. Das sind 28% weniger als im Vorjahr. Im Ver-
gleich der ersten Quartale der vergangenen finf Jahre
liegt der aktuelle Wert 9% unter dem Mittelwert. Die
Zahl der Vermietungen ging unterdessen von 107 auf
78 — und damit um rund 27% - zuriuck. ,Fur das Ge-
samtjahr 2022 erwarten wir einen Flachenumsatz von
280.000 gm in KoéIn“, blickt Knut Kirchhoff, Niederlas-
sungsleiter JLL Koln, auf die kommenden Quartale.
Das Ergebnis lage dann knapp unter dem Schnitt der
vergangenen finf Jahre von 288.000 gm.

Von den insgesamt zwolf Kélner Teilmarkten war
zum Jahresbeginn Rodenkircheniider umsatzstarkste mit
22.000 gm und einem Anteil von 33%. Davon entfallenis,
allein 16.600 gm auf die Anmietung der Cologne Business
School, dem gréRteniiiAbschluss des laufenden Jahres
und zugleich dem einzigen mit mehr als 10.000 gm. Auf
Rang zwei folgt der Teilmarkt Kalk/Mulheim mit 11.100 gm
vor der City mit 7.800 gm.

Die Kélner Leerstandsquote bei den Biroimmobi-
lien ist auf 3,7% gestiegen. In absoluten Zahlen sind das
umgerechnet rund 290.000 gm. Die Quote liegt damit
0,8 Prozentpunkte Uber dem Vorjahresquartal. ,Auch
mit diesem Anstieg ist das Angebot in Kdln weiterhin zu
knapp, denn nur ein Finftel der verfligbaren Flachen ist
erstklassig ausgestattet. 55% sind hingegen nur von durch-
schnittlicher Qualitat, 25% sind sogar veraltet und nur
schwer zu vermieten®, ordnet Kirchhoff den Anstieg der
Leerstandsquote ein. »
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— Leerstandsquote in % Stand: Apnl 2022; Quelle: JLL

® Flachenumsatz in qm: 5-Jahresdurchschnitt jeweils Q1 (2017-2021)

Die Kolner Burospitzenmiete liegt aktuell bei
26,50 Euro. Damit hat sich dieser Wert binnen eines Jah-
res um 0,50 Euro erhoht. ,Wir gehen davon aus, dass sich
die Preisschraube bis Jahresende erneut um weitere 50
Cent auf dann 27 Euro drehen wird"“, prognostiziert Knut
Kirchhoff.

BUROMARKT HAMBURG:
Nur ein grof3er Abschluss im Quartal

Sabine Richter

Das Attribut ,solide* dirfte dem Hamburger Biro-
markt zum Ende des 1. Quartals einigermaf3en gerecht
werden. JLL errechnete einen Flachenumsatz von
134.300 m2 und damit acht Prozent weniger als im Vor-
jahr. Wie immer weichen die Ergebnisse der Makler-
hé&user leicht voneinander ab: BNP Paribas Real Esta-
te melden 114.000 gm, Colliers 128.000 gm, Gross-
mann & Berger 135.000 gm und Savills 123.600 gm
Umsatz.

Vor allem kleinere Flachen waren gefragt, es gab nur ei-
nen Vertrag jenseits der 10.000 gm - 11.500 gm im Elb-
brickenquartier in der HafenCity. Der Mieter wird nicht
genannt, laut BNPPRE ist es ein Logistikunternehmen.

.Der Markt hat damit im Jahresvergleich zwar
einen leichten Dampfer erhalten, aber zugleich auch das
viertbeste Auftaktquartal der vergangenen Dekade erzielt
und liegt mit 4% leicht Gber dem Zehnjahresschnitt*, relati-
viert JLL das eher méaRige Ergebnis. Savills weist darauf
hin, dass das Vorjahresquartal durch Uberhénge aus dem
vorvergangenen Jahr und einigen groRRvolumigen Ab-
schlissen gekennzeichnet war.

Der Nachfragrickgang nach Grof¥flachen begriin-
det Savills damit, dass Umfang und Verhaltnis der kinfti-
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gen Arbeitsplatzstrategien noch nicht genau definiert seien,
man beobachte eine zunehmende Priorisierung des As-
pekts Desk-Sharing in Kombination mit Home-Office. An-
sonsten wird das Thema Home office in den Quartalsbe-
richten weitgehend ausgespart.

G&B weist darauf hin, dass aufgrund der Infla-
tionsentwicklung die Wertsicherungsklausel zu einem zent-
ralen Thema in den Vertragsverhandlungen geworden ist.
Insbesondere bei Projektanmietungen mit langeren Vor-
laufzeiten spiele Wertsicherung eine entscheidende Rolle.

Industrie mit den gréften Umséatzen: Die In-
dustrie war mit zwdlf Anmietungen und 26.400 gm Flachen-
umsatz die agilste Branche und steuerte auch vier der
sechs grofiten Anmietungen im ersten Quartal bei, darunter
die Veolia Umweltservice GmbH mit 5.800 gm in der Ha-
fenCity, Evotec mit 5.300 gm im Teilmarkt Flughafen sowie
Vestas Deutschland mit 5.200 gm in der Innenstadt. Die
offentliche Verwaltung schloss nach 11 Anmietungen mit
27.500 gm im vergangenen Jahr dieses Mal gar keine Ver-
trage ab. Die Innenstadt, der teuerste Teilmarkt, war laut
JLL mit 36.500 gm wieder der umsatzstarkste Markt, ge-
folgt von der HafenCity (23.400 gm) und sudlich der Elbe
Harburg mit 11.500 gm.

Der Leerstand hat zugenommen, nach Berech-
nungen von JLL ist die Quote von 2,9 auf 4,0% gestiegen.
BNPPRE melden 4,1%, Colliers und Savills 3,9 %, G&B:
3,5%. Colliers hélt eine Leerstandsquote von 4,5% zum
Jahresende fir moglich. Trotz des wachsenden Leerstands
biete der Hamburger Markt weiterhin zu wenige Optionen
fir Wachstum; es kdmen zu wenig moderne Flache auf
den Markt, beklagt JLL. Im ersten Quartal habe es nur
1.800 gm verfugbare Flache gegeben. BNPPRE weist da-
rauf hin, dass in der am starksten gefragten Flachenkate-
gorie mit moderner Ausstattung der Leerstand mit minus
17% deutlich starker gesunken sei und dass hier nur rund
105.000 gm zur Verfiigung stehen.

Laut G&B ging das innerhalb von sechs Monaten
verfugbare Buroflachenangebot innerhalb eines Jahres um
knapp 6% auf 493.200 gm zuruck. Nach aktuellem Stand
wirden 2022 und 2023 rund 53 Buroprojekte mit einem
Gesamtvolumen von 578.000 gm fertiggestellt werden. Die
Vorvermietungsquote lag bei rund 60%.

Die Spitzenmiete zog aufgrund der hohen Nach-
frage im Topsegment binnen eines Jahres um 50 Cent auf
31,50 Euro pro Quadratmeter (Colliers, G&B, JLL) an. Laut
BNPPRE erreichen die Mieten in der Spitze 33 Euro, laut
Savills 31,25 Euro. Bis Jahresende erwartet JLL eine Erho-
hung auf 32 Euro. G&B bestatigt, dass Hamburger Unter-
nehmen zunehmend in zentralen hochpreisigen Lagen wie
der City und der HafenCity anmieteten, um Mitarbeiter zu
finden und zu binden. Die Durchschnittsmiete betragt laut
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BNPPRE 21,50 Euro, Colliers nennt 18,30 Euro, G&B 18,50 Euro und Savills
18,10 Euro/gm.

Ausblick: Aufgrund der aktuellen Lage wirtschaftlichen und politischen
Lage sind Prognosen schwierig, dariiber herrscht Einigkeit. Aufgrund der hohen
Nachfrage im Top-Segment hoffen Colliers und JLL dennoch auf einen Flachenum-
satz von 500.000 gm, ein Wert leicht Gber dem Vorjahresergebnis. Die Erwartung
griindet auf einer hohen Veranderungsbereitschaft der Unternehmen. Besonders
moderne und nachhaltige Flachen seien gefragt, so Colliers, auch Kriterien wie Min-
destabstande, Verkehrsflachen, Raumaufteilung sowie Filtertechniken fur die Luft-
qualitét wurden relevanter bei den Mieterbedurfnissen. Gleiches gelte fur Flachen, die
Platz fur Austausch und Kommunikation béten. [J

HOMEOFFICE IST NICHT ALLER BUROS ENDE
Positive Entwicklung bei der Birobeschaftigung

Die Stimmung im Markt fir Biroimmobilien ist ambivalent: Einerseits zeigen
die Fundamentaldaten in den grofen Markten, wie Sie den umfangreichen
Marktberichten in dieser Ausgabe von ,Der Immobilienbrief* entnehmen kon-
nen, weiterhin ein weitgehend robustes Bild. Anderseits verunsichern die Uber-
legungen zur zukinftigen Entwicklung von Homeoffice und mobilem Arbeiten
weiterhin viele Akteure. Viele Arbeithehmer zieht es nach dem Lockdown
zurick ins Buro, 1 bis 2 Arbeitstage pro Woche im Homeoffice kdnnten sie
sich aber gut vorstellen. Liegt hier ein Flacheneinsparungspotenzial? Das
Researchhaus bulwiengesa mahnt hier seit Pandemiebeginn eine differenzierte
Betrachtung an und fuhlt sich von der aktuellen Marktentwicklung bestéatigt:
Nur in geringem Umfang werden Flachenriickgaben in einer aktuellen Studie
genannt. (CW)

Die Rahmenbedingungen fir Buros hatten sich It. bulwiengesa insbesondere in den
Metropolen nicht so verandert, wie die Corona-Krise héatte vermuten lassen. Ein wich-
tiger Einflussfaktor sei die Blrobeschéaftigung. Nachdem diese im vergangenen Kri-
senjahr sehr leichte Ruckgénge zu verzeichnen hatte, hat sich im Jahr 2021 bereits
wieder eine positive Entwicklung eingestellt, die 2022 It. bulwiengesa an Dynamik
gewinnen dirfte. Der starkste Anstieg mit rund 9% (2020 bis 2025) wird dabei in Ber-
lin erwartet. Es folgen Munster (7,4%), K6ln (6,7%) und Leipzig (6%). Hieraus resul-
tieren positive Nachfrageeffekte.

Demgegenilber steht ein zweiter wichtiger Einflussfaktor: die Bautétigkeit.
So befénden sich derzeit allein in Berlin knapp 2 Mio. gm an Buroflachen neu im Bau
oder in Sanierung, was rd. 10% des Gesamtbestands entspricht. Im Vergleich zur
Hauptstadt wird in den anderen grofR3en Buromérkten weniger gebaut. Die sich aus
der Relation von Angebot und Nachfrage ergebende Leerstandsquote bliebe so auch
in den kommenden Jahren auf einem gesunden MaR3.

Fur die 7 A-Stadte (Berlin, Hamburg, Minchen, Frankfurt, Dusseldorf, K&ln
und Stuttgart) erwartet bulwiengesa einen leichten Anstieg der Leerstandsquote in
Richtung 4,5%. Auch in den B-Stadten, bei denen sowohl ein geringerer Blrobe-
schéftigtenanstieg als auch geringere Bautatigkeiten erwartet werden, wird der Leer-
stand leicht ansteigen. Insgesamt wird jedoch lberwiegend von Leerstanden im Be-
reich der Ublichen Fluktuationsreserve ausgegangen.

Die Corona-Krise beeinflusst jedoch die Birokonzepte: Wurde vor der Krise
viel auf die Themen Effizienz und Arbeitsplatzdichte geachtet, stiinden jetzt die Mitar-
beiter wieder mehr Mittelpunkt, berichtet bulwiengesa. Das bedeutet, dass die neuen
Arbeitsplatzkonzepte das Biiro sowohl als Arbeitsort als auch als Treffpunkt sehen, in
denen die Mitarbeitenden sich wohlfiihlen und sich kreativ austauschen. Die Arbeits-
platzanordnung wird lockerer. Neben- und Gemeinschaftsflichen bekommen mehr
Bedeutung. Dafur bedarf es aber entsprechender Flachen. O



