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Sehr geehrte Damen und Herren,

Entschuldigung, unsere Verspatung ist der Ruckreise aus Sudafrika
geschuldet. Meine besondere Entschuldigung gilt aber den Del-
phinen vor meiner Homeoffice Terrasse am Indischen Ozean. Es
scheint, als hatten sie meine Abreisekritik eines Konservendosen-
Verhaltens vor zwei Ausgaben ernst genommen. Grof3e Delphin-
Schulen begrif3ten uns sofort bei Ankunft und ubten flei3ig surfen
und springen. Es ist schon ganz lustig, wenn die in einer durchschei-
nenden 3m-Welle schwimmen. Am Tag der Abreise zeigten sie, was
sie gelernt hatten, und surften in absolut paralleler 4er Formation wie
im Fiat-Logo eine besonders schone Welle herunter. Das ist leider
nur nichts fiir iPhone-Fotografen.

Delphine lernen. Die Immobilienwirtschaft auch und realisiert
jetzt eher vollig Giberrascht, was ich ihr schon zu Beginn des neuen
Zinszyklus prophezeite. Die Banken ziehen weltweit im Erkenntnis-
prozess nach. USA strahlen wieder aus. Verzogerte deutsche Be-
wertung und 17 Jahre Wertsteigerungspragung bei insgesamt ver-
ninftiger Vergabepolitik schienen die Sicherheiten auf die ,sichere
Seite“ zu ricken. Das wackelt jetzt. Durchschnittliche Biro-
Wertverluste von 40 bis 60% in US-Metropolen berichteten wir schon
(vgl. Nr. 569). Unterhalb Prime Office kénnte Deutschland nachzie-
hen. 30% macht die Finanzmathematik. Marktreaktionen bringen
zusétzliche Volatilitat. KI, Homeoffice und Konjunktur werden Mieten
und Bedarf driicken. ESG setzt Werte runter. Das Deutschland-
Industrie-Vertreibungsproblem durch politische Energiekostenauf-
schlage, Politik und Regulierung wird immer virulenter. Die Inflations-
senkungsdiskussion ist Blodsinn. 20% Vermoégens- und Konsum-
Entwertung und Kosten-Aufwertung bleiben. Die Ricknahme erra-
tischer Energiekosten hatte starker wirken missen. Jetzt konterka-
riert die ,normale“ Lohn-/Preis-Spirale. 3% Kerninflation lassen lan-
gerfristig griiRen. Die Geopolitik droht im Superwahljahr. Apropos:
Mit Blick auf die US-Alternativen sind mir ,Versprecher” lieber als
»Verbrecher”. Versprecher haufen sich nicht allein mit dem Alter,
sondern auch durch die altersbedingt zunehmende Menge vorhan-
dener, Informationen und werden durch Erwartungshaltung auffalli-
ger. Mdgliche préasidiale Immunitat stellt Handlungen lediglich straf-
frei, andert aber die Einordnung der Handlung nicht.

Das Immobilien-Zahlenwerk ist riickblickend grausam. Quo
Vadis, Researcher und Frihjahrsgutachten sind jetzt auf einer Linie.
Aber natirlich kommt die Belebung im Herbst. Wohnungsinvestiti-
onen sind desastrés. Die Belebung kommt im Herbst. Wohnungsnot
bleibt bis in die 30er Jahre (BNPPRE S. 3). Die Internationalen kom-
men wieder — zum halben Preis. Die weltweite Immobilienstimmung
bleibt gedriickt. Die Belebung kommt im Herbst (RICS S. 7). Die JLL
Immobilienuhr (S. 8). zeigt fir die absoluten Topimmobilien, die na-
turgemal auch keine ESG-Herausforderungen vor sich haben,
schwache Zahlen, aber: Die Belebung kommt im Herbst. Mittelstadte
zeigen sich schwach, aber etwas besser als A-Stadte (DIP S. 9). Die
Belebung kommt im Herbst. Die Insolvenzwelle stoppt Projektent-
wicklungen (Colliers S. 10). Korrelationen sind nicht notwendig Kau-
salitaten (Catella S. 11), die Fruhjahrsgutachter sehen tberall Son-
dersituationen (S. 11), die Hauspreise stabilisieren sich langsam
(Europace S. 13) und sogar Klara und Christian haben ihr Herz fur
die Immobilienwirtschaft (S. 13) gedffnet. Das ist alles nicht gut,
aber, Sie ahnen das schon: Die Belebung kommt im Herbst.

Ich frag mich nur, was das hei3t. Wenn 2/3 der Transaktio-
nen zu 2/3 der Preise mit 2/3 der Courtage-Satze/Margen zuriick-

kommen? ,Belebung“ rechnet ,Leben“ nicht. Was sind Develop-
ments oder Burotlirme wert, deren Fertighau oder Sanierungskosten
nicht weit vom spéateren Wert entfernt sind? Manchmal frage ich
mich, warum man das alles zusammenschreiben muss, aber irgend-
wie ist das Chronistenpflicht. Das ,muss” einfach archiviert wer-
den. Das macht bei ,Der Immobilienbrief* und bei ,Der Platow
Brief* — und damit fir mich — seit iber 30 Jahren und jetzt 570 Aus-
gaben ,Der Immobilienbrief — und tber 1.500 Immobilien-Ausgaben
von ,Der Platow Brief* die Deutsche Nationalbibliothek. Internet-
Geschreibsel ist alleine weder zitierfahig noch langlebig.

Letztes Mal verwies ich auf das nervige Petitessen-
PingPong zwischen Immobilienwirtschaft und Verbanden und
eine einzige schnelle Moglichkeit, den Wohnungsbau in Bewe-
gung zu setzen. Das mehrheitsbildende, kleinkarierte Meinungsge-
schiebe in politischem Pepita ist alles ,nett‘, richtig und wichtig,
verweilt aber in der kommentierten Betrachtung des Gordischen
Knotens in der Schockstarre. Nur das Schwert und damit nur eine
einzige Sache hilft und kostet kameralistisch keinen Pfennig:
Nur der Steuerspartrieb bzw. das Steuerparadoxon aktiviert
Privatkapital gegen den Taschenrechner! Das bedeutet eine
brutale Ruckkehr der Sonder-AfA auf Neubau mit sofortiger
Steuerstundungsmaoglichkeit nach Vertragsunterzeichnung, wie
in den frihen NBL-90er Sonder-AfA-Jahren. ALLES ANDERE
SIND NUR SCHMERZMITTEL! Die Alternative sind 150.000 Woh-
nungen, die wir lhnen schon 2022 vorhersagten.

Naturlich fuhrt das zu regionaler Fehlallokation,
temporaren Marktverwerfungen und sicherlich auch wieder
Anleger-Pleiten. Aber bedenken Sie, heute ist jede Sonder-AfA-
Wohnung belegt und auch ,wieder im Preis“. Die Anleger gehen,
die Wohnungen bleiben. Stellen Sie sich das heutige Leipzig ohne
Sonder-AfA vor! 25% Sonder-AfA-Steuerstundung refinanziert
sich nach kurzem Timelag. Bei 37% staatlichem Anteil an den
Neubaukosten (Quelle ZIA) refinanziert sich der Steuerstundungsef-
fekt schon durch die Mehrwertsteuer und gesparte echte For-
derkosten. Insgesamt durfte dadurch angestol3ener, zusatzlicher
Neubau schon in der Bauzeit und langfristig dann doppelt durch
Steuernachzahlung den Effekt finanzieren.

Wir winschen lhnen viel Spal? auf der Mipim. Zumin-
dest durften Sie da auf Opportunisten treffen, die sich Uberlegen,
wann lhre Banken Sie sturmreif geschossen haben. Aber ehrlich,
das ist alles vollig normal und auch notwendig. Ich hatte fur die
volkswirtschaftlich notwendige Zinswende mit viel Schlimmerem
gerechnet. Die Wirtschaft steckt das locker weg. Deren Probleme
liegen nach Umfragen ganz woanders. Wenn Sie aus dem BIP den
Bau- bzw. Immobilieneffekt herausrechnen, haben wir auch
keine Rezession. Und nochmal ehrlich, wen — auf3er den Betroffe-
nen und damit auch uns — stért es, wenn ein paar zinsgetunte
Developer oder Bestandssportler pleite gehen, normale Bestande
abgewertet werden, wahrend gleichzeitig das Miet-
Geschaftsmodell profitiert, und nur ein paar Jahre,
bis sich das New Normal wieder eingespielt hat,
weniger gebaut wird. Wenn das Produkt knapp
wird, wird es teurer und die Hersteller profitie-
ren — 1. Semester BWL.
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In eigener Sache: Unsere Welt hat sich gedndert. Viele Fakten sind schon durch das Internet gesprudelt, bevor wir dar-
liber nachgedacht haben. Viele Leser interessiert vor allem die Meinung, andere nur die Fakten. Wir haben deshalb ent-
schieden, Meinung oder Analyse von den Quellenzusammenfassungen optisch zu trennen und in blauer Schrift zu zeigen.

BNPPRE ANALYSE SIEHT WOHNUNGSUNTERDECKUNG BIS WEIT IN

DIE 2030ER JAHRE

Die Zinswende brachte die Wohnungswende. Aktuell
sieht das Investment-Zahlenwerk im BNPPRE Residenti-
al Report grausam aus und relativiert die in jeder Umfra-
ge noch ganz oben stehende Investitionsabsicht in
Wohnraum. Bundesweit wurden It. BNPPRE im vergan-
genen Jahr 5,23 Mrd. Euro in groBere Wohnungsbestan-
de ab 30 Wohneinheiten investiert. Damit wurde der
langjdhrige Durchschnitt um 72% unterschritten. Fiir
,Der Immobilienbrief“ bleibt es seit einer Reihe von Jah-
ren ein Ratsel, wieso immer mehr Investoren sich auf
Wohnportfolios insbesondere auch unsanierter Bestan-
de fokussierten. (WR+)

Bereits bis ca. 2018 waren die Preise so stark gestiegenen,
dass Wohnungsrenditen oft kaum noch den laufenden Auf-

Investitionsvolumen Wohnportfolios
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wand unter Bericksichtigung etwaiger Sanierungsdrohungen
rechneten. Wir fragten uns oft, was sich denn auBer Zin-
sen gedndert habe, seit sich in den 90ern bis weit in die
00er Jahre fast alle Institutionellen, Kommunen oder Unter-
nehmen mangels Rechenbarkeit von ihren Wohnungsbe-
stdnden trennten. Management und Risiken waren weder
glnstiger noch einfacher geworden. Juristische Risiken,
Mietausfallrisiken und Verwaltungsaufwand straften jede
Kalkulation mit roten Zahlen. Wir wiesen zur Jahrtausend-
wende oft auf die Chancen damals noch unterbewerteter
Bestande und positiver Entwicklungen auch im Fondsbereich
hin. Wir erhielten immer nur zur Antwort: ,Es rechnet sich
nicht. Marktadaquate Ausschuittungen sind nicht darstellbar.”
Nach der Finanzkrise entwickelte sich die Renaissance
der Immobilie als Kapitalanlage. Die Preise explodierten —
und schon hypten Investments, obwohl sich argumentativ
nichts anderte auller der durch sinkende Zinsen verursach-

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

ten Wertsteigerungserwartung.  Null-Zinsen, Nachfrage
und die Hoffnung auf Bewertungsanderungen bis zu
negativen Renditen nach Instandhaltung und Verwaltung
befliigelten den Markt. Das Handwerker-Problem sprengte
fur kleinere Portfolien ohne eigene Kolonnen insbesondere
auch durch den Mehrwertsteuer-Aspekt alle Kalkulationen.
Dennoch blieb der Markt gegen den ,Der Immobilienbrief*-
Taschenrechner bullish.

Die offene Frage fiur ,Der Immobilienbrief*
bleibt, ob die Zinswende lediglich eine neue Bewer-
tungseinschatzung eingeleitet hat und Investoren lediglich
auf stark sinkende Preise warten oder ob nun auch
Marktnewcomer lernen mussten, das altere Bestande
kaum rechenbar sind. Profi-Erfahrungen von Investoren der
90er Jahre zeigten schon deutliche Rechenschwierigkeiten
bei der 15-fachen Jahresmiete auf. 11 bis 13-fach war eher
die Regel. Zwei Jahresmieten wurden dann ab Mitte der 00er

Multiplikatoren der prominenten Portfolio-Deals von 2000 bis 2005

BEV 2000 GAG200) GSW2004 GAGFAH RSEXOE THO200E Viera 2005 Nieg 2005 GHG 2005  Bautecon
2008

2004
Quelle: Morgan Stanley Recherche ca. 2006

Jahre fur die Portfoliozusammenstellung draufgelegt, damit
die Volumina fur Investoren passten. Das wird aus den Kauf-
preismultiplikatoren der prominenten Nullerjahre-Portfolien
deutlich, die Morgan Stanley damals zusammenstellte (vgl.
auch ,Der Immobilienbrief* Nr. 548 mit Vonovia-Analyse).
Aktuell bleibt fiir ,,Der Immobilienbrief“ lediglich unklar,
ob sich der Markt NUR im Bewertungsniveau andert. Die
Chance auf eine kurzfristige Riickkehr der Portfoliomul-
tiplikatoren besteht ohne Nullzinswende NICHT. Oder ob
sich die Investoren-Stimmung mit Blick auf den Taschen-
rechner langer zurtickdrehen wird. Lt. BNPPRE Report sind
in Q4 2023 die Netto-Spitzenrenditen fiir Neubauobjekte
weiter angezogen et vice versa die Multiplikatoren zu-
riickgegangen. Fur Minchen nennt BNPPRE Hoéchstmulti-
plikatoren in Hohe der 25-fachen Nettojahresmiete, fiir Berlin
24 5-fach, fur Stuttgart und Frankfurt 24-fach, fur Dusseldorf
23-fach und Koln die 22-fache Jahresmiete (Chart siehe
nachste Seite). Was das - und auch die Vergleichszahlen
friherer Portfoliodeals - flir Bewertungen in Portfolien bedeu-
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Hamburg: Gerald Kremer wird
ab April neuer Geschéaftsflihrer
der Union Investment Real
Estate GmbH. Als neuer COO
ist er insbesondere flir die Berei-
che Digitalisierung, Immobilien-
Operations/ Prozesse, Datenma-
nagement und Tax zustandig.
Kremer kommt von Credit
Suisse Asset Management. Er
folgt auf Christoph Holzmann,
der zum 1. April seine Mandate
aus personlichen Griinden nie-
derlegt und Ende Juni aus dem
Unternehmen ausscheidet.

Hamburg: Claudia Pauls tritt
zum 1. April in die Geschafts-
fihrung der HANSAINVEST
Hanseatische Investment-
GmbH ein. Pauls ist seit 2008
im Unternehmen tatig, zuletzt
als Generalbevollméachtigte
und Geschéftsbereichsleitung.

Augsburg: Stefan Huber und
Klaus Weber traten der Ge-
schaftsflihrung der PATRIZIA
Grundinvest zum 1. Méarz bei.
Huber folgt auf Joachim Fritz,
der Ende Méarz 2024 aus der
Geschaftsfliihrung ausscheidet,
Weber ibernimmt den Staffel-
stab von Andreas Heibrock,
der Ende Dezember aus dem
Unternehmen ausscheidet.
Huber und Weber sind seit
Grindung der PATRIZIA Grund-
Invest im Jahr 2015 an Bord.

Erlangen: Elke Riedel ist neue
Office Leasing Managerin bei
S&P Commercial Develop-
ment. Die Immobilienfachwirtin
verfugt uber 25 Jahre Erfahrung
im Asset Management mit
Schwerpunkt Gewerbevermie-
tung und ist seit Gber 30 Jahren
in der Immobilienbranche tatigt,
zuletzt bei Pegasus Capital
Partners.
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tet, macht der Blick in AG-Bilanzen deutlich, die sicherlich nicht zu den diimmsten Ein-
kaufern gehorten. Hier sind zum Jahres-
wechsel 2022 auf 2023 noch die 29-
fache (vgl. ,Der Immobilienbrief Nr.

Spitzenmultiplikatoren in A-Stadten (Q4 2023)

A 245
A 241 240 240
A A A

548) oder auch 25fache Jahresmiete fur

A zu 75% unsanierte alte Werkswoh-
nungsbestdnde zu finden gewesen.

A Bislang durften davon noch kaum 10%
abgewertet sein. Wir sind auf die nachs-

Rg:Lpésﬁfrﬂzs ten Bilanzen gespannt. PREA und auch

10 Berlin__ Stwugart Frankfurt Hamburg Dusseldorf  Kaln | der F+B-Griinder Bernd Leutner gehen
von weiteren spirbaren Preissenkungen fiir Bestandswohnungen aus.

Allerdings hat sich seit Beginn des Ukraine-Krieges die Nachfragesituati-
on geandert. Auf der positiven Seite ist jetzt unbestritten, dass der Neubau weiter
zuriickgeht, dass notwendiger giinstiger Wohnraum kaum noch zu bauen ist und
dass die Nachfrage zumindest bis zur Klarung der Zuwanderung eher zunehmen
wird. Grenzen setzt die Mietbelastbarkeit. Daraus ergibt sich fir den privaten Woh-
nungsbau unterhalb des gehobenen Segmentes eine Quadratur des Kreises.

Der BNPPRE Residential Report macht die Wirkung der aktuellen Gemenge-
lage aus stark verteuerten Fremdkapitalkosten und dem Baukosten-Preisschock im
Neubau deutlich. Bis mindestens 2027 bleibe der Wohnungsbau absehbar schwach.
Fir 2023 sei mit einem deutlichen Ruckgang der Baugenehmigungen und Fertigstellun-
gen in der Gréenordnung von rund 260.000 genehmigten und rund 240.000 fertigge-
stellten Wohneinheiten zu rechnen. 2024 erwartet BNPPRE nur noch 200.000 Wohnein-
heiten, womit die Marke von 150.000 Fertigstellungen, die ,,Der Immobilienbrief*
im Herbst 2022 in die Diskussion brachte, naher riickt. BNPPRE erwartet noch
160.000 Fertigstellungen fir 2026. Ein kompletter Ausgleich der Neubaullicke dirfte
damit in den 2020er Jahren und auch in den 2030er Jahren kaum realisierbar sein, so
BNPPRE. Fir ,Der Immobilienbrief* bleibt aber wie immer offen, was ein ausgegliche-
ner Markt ist, bzw. ob es ein Menschenrecht auf preisglinstiges Wohnen am gewlinsch-
ten Topstandort gibt. (Anmerkung: Brandaktuell ging laut Statistischem Bundesamt
die Zahl genehmigter Wohnungen 2023 gegenlber dem Vorjahr um 94.100 auf nun
260.100 Wohnungen — den tiefsten Stand seit 2012 — zurlick.)

Die schwache Investmentstimmung schlégt sich auch im niedrigen Invest-
mentvolumen bei Projektentwicklungen mit nur noch rund 1 Mrd. Euro nieder. Die A-
Stadte kommen auf einen deutlich berdurchschnittlichen Anteil von knapp 59% bei
einem 10-Jahresdurchschnitt von 45%. Berlin zeichnet mit einem Umsatz von 1,81 Mrd.
Euro fir 35% des Gesamtvolumens verantwortlich. Mit 716 Mio. Euro 14% kommt Mun-
chen auf den zweithéchsten Umsatzanteil.

QUO VADIS 2024 MIT WEITEREN MOLL-TONEN

Gesamtwirtschaftliche strukturelle Krise driickt Erwartungen
im ZIA-Friihjahresgutachten

Reloading — die Stunde der Wegbereiter!“ lautete das Motto der ,,QUO VADIS
2024“ , dem 34. Jahresauftakt fiir Immobilienentscheider des Heuer Dialogs vor-
letzte Woche im Berliner Adlon. Rund 400 Teilnehmer aus Politik, Wissenschaft
und Branche fanden sich auf der traditionellen Jahresauftaktstagung wie schon
im Vorjahr auf der Suche nach einer neuen Orientierung zusammen. Eine klare
Antwort konnten trotz ausfiihrlicher Analysen vieler wirtschaftlicher Parameter
auch die Immobilienweisen nicht bieten. (CW+)
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Langsam offnet sich die Branche der Erkenntnis, dass die
Marktkorrektur der Mathematik, den ESG-Regularien und
der schwierigen Gesamtgemengelage folgend, bereits mit
der Zinswende ab Q3 2022 stattgefunden hat. 2023 gab es
nur sehr wenige Deals, die meist noch auf Sonderfaktoren
zurlckzufihren waren. Verkaufer hatten keine Lust, die
weiBe Flagge zu hissen, Kaufer warten immer noch auf
den Realitdtseinbruch. Internationale Investoren warten
opportunistisch auf einen weiteren Absturz. Portfolien und
Renditeimmobilien unterliegen der Finanz- und Alterna-
tiven-Mathematik, die eine mindestens 30%ige Korrek-
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Mattner die Wahrheit bei der parallel stattfinden Ubergabe
des ZIA-Frihjahresgutachtens an Bundesbauministerin
Klara Geywitz provokativ aus. Das Kompendium belegt
unsichere Aussichten flir Teile der Branche und finstere
Perspektiven fiir alle, die in Deutschland Wohnraum schaf-
fen wollen oder verzweifelt eine Wohnung suchen. Eine
Schwarze Null bei Wohnungsneuentwicklungen wiirde
man erst bei einer Durchschnittsmiete von 21 Euro
erzielen, das ist nicht moglich, so Mattner. 37% staatlich
bedingter Abgaben auf Wohnen seien nicht mehr zu
stemmen. Die Riicknahme einiger Vorgaben ,von Staats

tur erfordert. wegen*“ — bei Auflagen und direkten Kosten, die Bund, L&n-

der und Kommunen der Immobilienbranche aufblirden —

Private Wohnungskaufer kénnen sich nur noch ein versprache riesiges Verinderungspotenzial. Wie nétig

Drittel weniger leisten. Also kaufen sie derzeit bis zur Einge- ein  positiver | Entwickiung des Wohnungsmangels oo Z1A

wohnung gar nicht. Oder sie kénnen nur ein Drittel weniger Impuls ist,| | et
kaufen oder die Preise mussen ein Drittel herunter. Das gibt zeigt das ' ..., —;::_:.f.:::.-.,":z:""
aber keine Kalkulation viel zu teuer oder zu groR? geplanter reine Zahlen- g s e
Projekte  her. Insofern blieb der ,Tschakka“- werk:  Nach & “
Selbstmotivationsmoment“ bei Quo Vadis logischer- ZIA-Berech- &
weise aus. Die Referenten, die auch das Frihjahrsgutach- nungen wer- -
ten vorstellten, blieben in Mollténen. den in die-

sem Jahr

Mit ,wer in dieser Lage Wohnraum baut, geht
sprach ZIA-Verbandsprasident Dr. Andreas

rund 600.000 202

bankrott” Wohnungen fehlen, in 2027 dann sogar 830.000.

Branicks

Der Spez
Biro- und Logis

. g

immobilien.

25 Jahre Erfahrung am
deutschen Immobilienmarkt

Mit unserem 360°-Ansatz, der die gesamte
Wertschépfung der Immobilie abdeckt,
behalten wir stets den Uberblick, ohne das
Ziel aus den Augen zu verlieren. So stellen
wir uns unseren Herausforderungen: kreativ,

schnell und zuverléssig mit héchster Qualitat.

branicks.com
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Hamburg: Jan Rouven Kinzel,
Mitgriinder und Geschéftsfuh-
render Gesellschafter von
QUEST Investment Partners
verliel das Unternehmen auf
eigenen Wunsch und verkauft
seine Anteile an den Unterneh-
mer Erck Rickmers, der bisher
60% der Geschaftsanteile halt.

Frankfurt: Sebastian Ehrhardt
ist neuer Country Manager fur
Deutschland bei CBRE Invest-
ment Managementt. Ehrhardt
ist seit 17 Jahren bei CBRE IM
tétig, u.a. als Investment Mana-
ger fur Value-Add-Investments
und Head of Asset Management
fur Einzelhandelsimmobilien. Er
ist Mitglied der Geschéftsfiih-
rung Deutschland. Seine Funkti-
on als Leiter des Transaktions-
geschéftes fur die DACH-Region
Ubt Ehrhardt auch weiterhin aus.

Berlin: Robert K. Kennedy ist
neuer Group Finance & Busi-
ness Officer der Berliner

HR Group und stéarkt die strate-
gische Ausrichtung und das fi-
nanzielle Wachstum des Unter-
nehmens auf dem Hotel- und
Finanzmarkt.
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Fur die Immobilienwirtschaft seien "bessere strukturelle Rahmenbedingungen”
noétig, so die ZIA-Gutachter. Zwar habe die Regierung Abschreibungsmdoglichkeiten im
Wohnungsbau in Form einer befristeten degressiven AfA und eine Sonderabschreibung
fur den Mietwohnungsbau beschlossen, allerdings hange das Gesetz fest, in dem das
geregelt werde. (Siehe auch Artikel ,Wachstumschancengesetz geht in den Vermitt-
lungsausschuss” aus immobilien-intern auf Seite 15.)

»Wir sind nicht durch”, summierte Prof. Dr. Tobias Just FRICS, Geschéafts-
fuhrer und Wissenschaftlicher Leiter der IRE|BS im Quo Vadis Auftaktsvortrag
~Tektonische Verschiebungen an den Transaktionsmarkten in vier Akten“. Wir héatten
eine negative Zinsstrukturkurve. Das bedeute, dass wir tendenziell in einer Rezession
stecken bleiben. Und es sei nicht abzusehen, dass wir da schnell wieder raus kommen.
.Der Trend ist nicht mehr unser friend“. Die Entwicklung sei klassisch. 1. Die Situation
sei bereits vor Pandemie, Ukraine, Paléstina und Geopolitik latent instabil gewesen.
2. Zinsen und Baukosten kiihlen Transaktionen ab. 3. Konjunktur Iahmt Nutzer. Daraus
bilde sich 4. ein neues Core heraus, das energieeffizient sei und die technischen Mog-
lichkeiten auf Nutzer- und Objektseite spiegele. Ein moderat gutes Zeichen sei jedoch,
dass der Inflationsdruck nachlasse. Auf Nachfrage von Timo Tschammler, Board-
Vorsitzender QUO VADIS, ob seiner Meinung nach das Schlimmste vor oder hinter
uns liege, antwortete Just, dass es davon abhange, was in den USA passiere, denn
alles, was in den USA passiere, erreiche irgendwann uns. Aktuell berichten Analysten
fur US-Biros von 40 bis 60% durchschnittichem Werteinbruch. Deshalb glaubt der
Immobilien6konom, dass wir weniger Finanzkrisensorgen, aber mehr Vermie-
tungssorgen haben miissen. Insbesondere die Kl kénne hier dramatische Anderun-
gen bewirken, verdeutlichte Just bereits auf der immpresseclub-Tagung im Dezember
2016.

Viel positiver fiel auch die Analyse der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung von
Prof. Lars P. Feld, Walter Eucken Institut e.V., nicht aus. Die aktuelle BIP-Erwartung
von 0,2% sei realistisch. Investitionen und Aufenbeitrag bremsen. China bleibe weiterer
Unsicherheitsfaktor. Die Zinsen belasteten die Bauwirtschaft weiter. Die Auftragseingén-
ge im verarbeitenden Gewerbe seien weiter riicklaufig. Die Kerninflation halte sich hart-
nackig bei etwa 3,5%. Wir befanden uns in einer Stagflation, in der hohe Lohnforderun-
gen gefahrlich seien. Schnelle Zinssenkungserwartungen hélt Feld deshalb fur ubertrie-
ben. Trotz kleiner Zinsschritte sei klar, das Zinsniveau bleibe hoch. Zudem durften aus
Sicht von ,Der Immobilienbrief* Zinssenkungserwartungen im Markt bereits eingepreist
sein. Im Bereich der Immobilienwirtschaft sieht Feld einen Anstieg bei Stornierungen
und rucklaufige Auftragseingéange, sinkende Geschaftserwartungen im Bauhauptgewer-

TOP-PROJEKTE VERDIENEN
TOP-FINANZIERUNGEN
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be, ricklaufige Preise bei Wohn- und Gewerbeimmobilien
und eine stark restriktive werdende Kreditvergabe. Die Aus-
wirkungen der Gesamtgemengelage lieRe sich gut aus dem
Unsicherheitsindex ablesen, meint Feld. Der Unsicherheitsin-

Index fiir wirtschaftspolitische Unsicherheit in Deutschland und weltweit, 2000 - 2023

2015=100

= Deutschland
- weltweit

§8288
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2000 2002 2004 2006 2008 20010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Quelle: Baker, Bloom und Davis, Economic Policy Uncertainty

dex fir Deutschland liegt weiterhin deutlich héher als noch
wahrend der Corona-Pandemie. Und, was bemerkenswert
sei, hoher als im Rest der Welt. Im Bereich der Immobilien-
wirtschaft sieht Feld einen Anstieg bei Stornierungen und
rucklaufige Auftragseingange, sinkende Geschéaftserwartun-
gen im Bauhauptgewerbe, riicklaufige Preise bei Wohn- und
Gewerbeimmobilien und eine stark restriktive werdende Kre-
ditvergabe. So weit zu gehen, das Statement ,bis 2026 wird
das nix“ zu bestatigen, wirde er nicht, da eine Prognose
Uber mehr als 6 Quartale hinweg problematisch sei. Einfach
wirde 2024 aber sicher nicht.

Den Blick auf die Markte, den die Referenten mit Bezug auf das
ZIA-Friihjahrsgutachten tatigten, finden Sie ab Seite 11

VERTRAUEN.
WERTSCHOPFUNG.
WEITBLICK.
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WELTWEITE IMMOBILIENSTIMMUNG
BLEIBT VORSICHTIG

Verbesserte Kreditbedingungen machen Hoffnung

Die Ergebnisse der globalen Umfrage des RICS Global
Commercial Property Monitor des Immobilienverbandes
RICS fiir das Q4 2023 zeigt eine Seitwartsbewegung des
zusammengefassten Global Commercial Property Senti-
ment Index (CPSI), der nach wie vor im negativen Be-
reich bleibt. Ein dhnliches Bild ergebe sich beim Investo-
renindex (Investment Sentiment Index) und auch bei der
Mieternachfrage (Occupier Sentiment Index). (WR+)

Die Stimmung in Nord- und Siidamerika hat sich ebenso
wie Europa leicht verbessert. Besonders in den USA sei ein
deutlicher Stimmungsumschwung zu verzeichnen, der den
milderen Ton der der Fed widerspiegele. Im Gegensatz dazu
rutschte der Wert fur Asien Pazifik (APAC) auf sein schlech-
testes Ergebnis seit der Pandemie. Das sei auf das negative-
re Feedback aus China zurlickzufiihren. Bei der Frage, wo
sich der Immobilienmarkt im Zyklus auf globaler Ebene be-
fande, geben aktuell 46% der Befragten an, dass er immer
noch in einer Abschwungphase sei. 23% sehen den Tief-
punkt des Zyklus erreicht. Inzwischen sei der Anteil der Um-
frageteilnehmer, die den Markt bereits in der Aufschwung-

#aktiverimmobilienmanager

Wir vereinen
Immobilie mit
Zukunft

Das heit, immer zuerst wahrzunehmen, was unsere
Kunden und Partner brauchen. Wie der Markt sich
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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 spurbar:
Mehrere unserer Immobilienfonds fir 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.
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phase sehen, leicht von 21% auf 24% gestiegen. Ein Thema,
Commercial Property Sentiment nach Regioner das auch in frihe-
VAY ren Umfrageergeb-
nissen deutlich
wurde, ist die relati-
i.7/ve  Widerstands-
"| fahigkeit der Mieter-
nachfrage im Ge-
gensatz zur Inves-
torenstimmung.

= = Ewrope il East § Adrica
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Die aktuellen Ergebnisse fiir Europa bleiben durch
die anhaltend schwache Konjunktur auf dem gesamten Kon-
tinent beeintrachtigt. Aufgeschliisselt nach Landern, weisen
alle Markte negative Werte fir Mieter- und Investorenstim-
mung auf. Frankreich und Deutschland schneiden beson-
ders schlecht ab. In beiden Landern ginge die Mieter-
nachfrage nach Biiro- und Einzelhandelsflaichen stark
zuriick. Die Leerstande stiegen. Die Wertentwicklungser-
wartungen bzw. Kapitalwerterwartungen aus Miete und Ren-
dite seien fir die nachsten 12 Monate in den meisten euro-
paischen Landern negativ. 31% sehen den Tiefpunkt erreicht
(Q3: 21%). Bei der Einschatzung von Deutschland als Immo-
bilieninvestitionsstandort haben sich kaum Veranderungen
ergeben. Zwei Drittel schatzen ihn als ,teuer” ein. Die Stim-
mung der Projektentwickler bleibe auf Rekordtief. Fur
Susanne Eickermann-Riepe, Vorsitzende des RICS Euro-
pean World Regional Board, belasten die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in Europa und das schwache Wachs-
tum weiterhin die Immobilienbranche. Entscheidungen wir-
den vertagt. Allerdings mache sich das verbesserte Kredit-
umfeld im Sentiment positiv bemerkbar.

JLL IMMOBILIENUHR ZEIGT
VORSICHTIGEN OPTIMISMUS

Optimismus begrenzt sich allerdings auf
energetisch neue Top-Immobilien

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

Die Mieten fiir das absolute Topsegment der europdi-
schen Biiromirkte sind auch im letzten Quartal 2023
noch ein wenig gestiegen. Dabei muss allerdings be-
riicksichtigt werden, dass in diesem Segment vor allem
Neubauten vertreten sind, die sowohl den Anforderun-
gen des flachenoptimierten New Work entsprechen als
auch alle ESG-Kriterien erfiillen bzw. energetisch auf
dem neuesten Stand sind. Flachen zweiter Qualitat gera-
ten dagegen unter Druck. (WR+)

Die JLL Immobilienuhr zeigt, wo sich die Blromarkte nach
Einschatzung von JLL innerhalb ihrer Mietpreis-Kreislaufe
befinden. Im Segment kurz vor dem Héhepunkt der Mietent-
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wicklung wird es eng. Bis auf Dublin, das It. JLL einen be-
schleunigten Mietpreisriickgang bereits erleidet, befinden
sich alle anderen erfassten Markte kurz vor oder auf dem
Hohepunkt der Spitzenmietenentwicklung. Das heillt aller-

JLL - Européische Blro-Immobilienuhr Q4 2023
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dings nicht, dass zyklisch darauf automatisch Mietriickgange
folgen missen, macht JLL deutlich. Lokale Méarkte kénnten
sich in der Uhr unterschiedlich bewegen. Die klassische Zyk-
lik kénnte diesmal auch fur ,Der Immobilienbrief* durch die
Enge der Definition auller Kraft sein und sich mehr auf die
schwacheren Segmente des Marktes in unzureichenden
ESG-Stadien und klassischen Aufteilungen auswirken, die
aber bereits jetzt unter Vermietungsdruck stehen. Das kann
durchaus auch A-Lagen betreffen.

Trotz der konjunkturellen Rahmenbedingungen geht
JLL in der Europaischen Immobilienuhr von weiter steigen-
den Spitzenmieten aus, obwohl nach aller zyklischer Erfah-
rung und auch den tradierten Darstellungen von JLL eher mit
einer deutlichen Ricknahme der Mieten zu rechnen ware.
Das lasst sich dann nur durch die neue Ausdifferenzierung
des Marktes auch innerhalb des Topsegmentes erklaren und
schwacht die Aussage der Immobilienuhr als Indikator fur
den Gesamtmarkt ab. Der europaische Bliromietpreisindex
stieg im Vergleich zum Vorquartal um 1% und im Jahresver-
gleich um 4,4%. Das lage deutlich Gber dem Zehnjahres-
durchschnitt von 3,8%. JLL halt es fir wahrscheinlich, dass
die Spitzenmieten verlangsamt weiter steigen wirden. Es
herrsche ein heftiger Wettbewerb um Topflachen in Topla-
gen. Mietsteigerungen wurden in 9 von 23 Indexméarkten
beobachtet, einschliellich London (plus 3,7% im Vergleich
zum Vorquartal), Stockholm (+3,4%), Berlin (+2,3%), Min-
chen (+2%), Luxemburg (+1,9%), Rotterdam (+1,8%), Ut-
recht (+1,6%) und Madrid (+0,7%).

Der Trend zur Verkleinerung zugunsten von hoch-
wertigeren Flachen in zentralen Lagen habe sich bis zum
Jahresende fortgesetzt. Der Mietoptimismus ist umso iberra-
schender, da JLL dem européischen Biirovermietungsmarkt
fur 2023 mit 8,7 Mio. gm einen Riickgang von rund 18% vor-
rechnet. Das Q4 schnitt mit nur -6% und 2,5 Mio. gm im Vor-
jahresvergleich etwas besser ab (siehe Chart nachste Seite).
Gleichzeitig stieg die Leerstandsquote fiir Biroflachen in
Europa von 7,7% auf 8%, dem hochsten Wert seit Anfang
2016. Nur die 6 Markte Rotterdam, London, Amsterdam,



IVIMOBILIEN

Personalien

Miinchen: Lisa Watermann ist
neue Aufsichtsratin der WERT-
GRUND Immobilien AG. Die
bisherigen Aufsichtsrate Sven
Fritsche, Prof. Dr. Matthias
Thomas, Dr. Christoph Buse,
Christopher von Hugo und
Tom Zeller waren zu Jahresbe-
ginn erneut berufen worden.

Hamburqg: Kay Brahmst ist
neuer Vorsitzender des Landes-
verbandes Nord des Bundes-
verbands Freier Immobilien-
und Wohnungsunternehmen.
Dem Vorstand des BFW
Landesverbands Nord gehort
er seit 2020 an. Sein Vorganger
Sonke Struck zieht sich nach
19 Jahren aus dem Vorstand
zurtck. Neu in den Vorstand
gewahlt wurde Carina
Skoglund.

Erlangen: Martin Fiihrlein,
bisher Vorstandsmitglied und
Geschaftsfiihrer bei der GRR
Group, Ubernimmt zum

18. Marz die Position des CEO
bei Pegasus Capital Partners
und wird Vorsitzender der Ge-
schaftsflihrung. Weitere Mitglie-
der der Geschéaftsflihrung blei-
ben Asmus Freiherr von Eyb
und Oliver Wiegandt.

Berlin: Die GSG Berlin ist in
der Geschaftsfiihrung wieder
komplett: Sebastian Blecke
kehrt ab sofort als COO an sei-
ne alte Wirkungsstatte zurlck.
Er war bereits von 2011 bis
2022 als operativer Geschafts-
fuhrer fir die GSG Berlin tatig.

Miinchen / Berlin: Die
Scout24 SE, Betreiberin des
Marktplatzes ImmoScout24,
erweitert den Vorstand mit Dr.
Gesa Crockford zum 1. April
als Chief Commercial Officer.
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Prag, Warschau und Edinburgh registrierten einen Riickgang des verfiigbaren Ange-
bots. Brissel blieb JLL Europaischer Buro-Flachenumsatz 2023

stabil. Gleichzeitig |2
beféande sich fur 2024 12000
mit mehr als 6,9 Mio. |10
gm das hochste Vo- | .., °
lumen der vergange-

nen 20 Jahre im Bau. |
Die Fertigstellungen
beliefen sich in Q4

2023 auf insgesamt 1 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Million gm. Mailand (125. 000 qm) London (113.000 gm), Paris (98.000 gm) und Ham-
burg (94.000 gm) machten fast die Halfte der in Q4 tUbergebenen Biroflachen aus.

(Oni3

BURO IN MITTELSTADTEN RESILIENTER

Weniger Umsatzriickgang und Leerstand als an den Top-7 Standorten

Klammert man einmal das Problem des Konjunktur- bzw. Investitionspuffers aus,
erscheinen die Biiromarkte der Mittelstadte resilienter und rentabler als die Metro-
polenmarkte, die vor dem letzten Hype und moglicherweise auch in Zukunft vor
allem vom ,,Riding the Cycle“, also dem ,,Zyklenreiten“, und nicht von einer klassi-
schen Wertsteigerung lebten. Konjunkturpuffer sind Regionen, die in konjunkturel-
len Hochzeiten stark nachgefragt sind, aber in Schwachephasen mit anndahernder
Totalabstinenz leben miissen. Auf jeden Fall lohnt sich ein vergleichender Blick
auf die Biiromarkte der 9 Mittelstidte Bremen, Dresden, Essen, Freiburg, Hanno-
ver, Karlsruhe, Leipzig, Magdeburg und Niirnberg, die DIP — Deutsche Immobilien-
Partner neben den Top-7 analysieren. Das ermdglicht einen Querschnittsvergleich
zwischen Stadten und Regionen verschiedener MarktgroBe. (CW+)

Auch bei den Mittelzentren beobachtet DIP — Deutsche Immobilien-Partner, der Zu-
sammenschluss von AENGEVELT IMMOBILIEN, Aigner Immobilien, Arnold Hertz
Immobilien, Beyer Immobilien, HUST Immobilien, Immobilien SOLLMANN+ZAGEL,
Immobilienvermittiung BW und Wittlinger & Compagnie, eine wachsende Zweitei-
lung des Biromarktes. Wahrend moderne und insbesondere in Hinblick auf steigende
ESG- und Nachhaltigkeits-Anforderungen adaquate Flachen in begehrten Innenstadtla-
gen weiterhin stark nachgefragt sind und oftmals neue Spitzenwerte erzielen, geraten
altere Objekte mit Modernisierungsstau und deutlich hdherem Energiebedarf sowie star-
ren, nicht mehr zeitgemalRen Grundrissen zunehmend unter Druck. Das gelte umso
mehr angesichts des deutlich gestiegenen Anspruchsniveaus der Nutzer.

Wahrend der Umsatz in den Top 7 in 2023 mit nur 3,1 Mio. gm um rund ein
Viertel ggu. 2022 einbrach (-24%) und unter dem 10-jahrigen Schnitt lag (-26%) beziffert
sich das Umsatzminus in den 9 Mittelstadten ggu. 2022 nur auf -7%. Mit einem Gesam-
tumsatz von 672.000 gm in 2023 stieg der Anteil der Mittelzentren am gesamten DIP-
Biroflachenumsatz auf rd. 22%, nach 17% im Vorjahr. Top-Performer unter den Mittel-
zentren war 2023 mit Abstand Dresden, wo der Biroflachenumsatz gegen den allge-
meinen Trend um 11% ggi VJ und rd. +1,4% ggi dem langjahrigen Mittel auf 94.000
gm zulegte (2022: 85.000 gm). Mit einem Umsatzriickgang von je rund -2% zeigten sich
Bremen mit 88.000 gm und Essen mit 112.000 gm am resilientesten, gefolgt von Nirn-
berg (91.000 gm; -4%) und Leipzig (120.000 gm; -8%). Zweistellige Umsatzriickgénge
verzeichnete Hannover mit 82.000 gm (-16%), Freiburg mit 29.000 gm (-17%), Karlsru-
he mit 40.000 gm (-20%) und Magdeburg mit 16 000 gm (-33%).
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Rom: Deka Immobilien kauft
das langfristig vermietete Trophy
Burogebaude ,Veneto 89 in der
Altstadt vom privaten Invest-
menthaus Ardian fiir das Portfo-
lio des Offenen Immobilienfonds
Westlnvest InterSelect .
,Veneto 89" wurde 1928 im neo-
klassizistischen Stil errichtet und
gerade umfangreich saniert. Es
beinhaltet rund 23.000 gm ver-
mietbare Flache und 11 Park-
platze fur PKW sowie 12 Stell-
platze fir Motorrader in einer
Tiefgarage. Hauptmieter ist
Deloitte Italy.

Koln: Panattoni erwirbt die
ehemalige Zentrale und Produk-
tionsstatte des Schokoladenher-
stellers Stollwerck im Stadtteil
Westhoven von einer lokalen
Investorengemeinschaft. Das
Objekt verfugt tber 30.000 gm
Gesamtflache, 200 Stellplatze
und ist aktuell nahezu vollver-
mietet. Auf dem ca. 70.000 gm
grofRen Grundsttick gibt es zu-
dem eine Baulandreserve flr
weitere 14.500 gm Mietflache.
Die Hackenberg & Co. GmbH
hat die Transaktion gesteuert
und bis zum Closing begleitet.
Die Kanzlei Rimén Falkenfort
beriet den Verkaufer rechtlich
und steuerlich.

Bad Oldesloe: Die Aurelis Real
Estate kauft in einer Off-Market-
Transaktion ein rd. 53.000 gm
groRes Grundstuck in der StralRe
Bergkoppel im neu entstandenen
Gewerbegebiet in unmittelbarer
N&he zur A1 von der PHE Land
+ Haus GmbH & Co. KG.

Aurelis plant hier den Bau von
rund 23.500 gm Hallen- und Bu-
roflachen bis voraussichtlich
Ende 2025. Fur das Projekt wird
ein Investitionsvolumen von rund
30 Mio. Euro veranschlagt.
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Die Angebotsreserve erhohte sich in den 9 B-Stadten um rd. 18%. Wahrend
in Dresden und Magdeburg sogar Flachen von je knapp 6% absorbiert werden konnten,
kamen in Hannover 65.000 gm (+40,6%) und in Bremen 46.000 gm (+34,8%) freie Fla-
chen auf den Markt. Wie auch an den Top7-Standorten erhéhte sich die durchschnittli-
che Leerstandsquote in allen analysierten Mittelzentren um rd. 0,8 Prozentpunkte, liegt
mit durchschnittlich 4,8% aber leicht unter durchschnittlichen der Top7-Quote von 5,5%.

Deutsche DIP-Biiromarkte ohne Top-7 (inkl. Eigennutzer) 2023

Umsatz (in gm) Spitzenmiete (Qm)  Mittlere Miete (qm) Angebotsreserve (gm) Leerstandsquote
Ende Ende
2023 +/-VJ 2023 +-VJ 2023 +-VJ Ende 2023 +-VJ 2023 2022

Bremen 88.000 -2,0% 15,20€ 8,6% 10,50€ 8,2% 178.000 34,8% 5,6% 3,8%
Dresden 94.000 11,0%  20,00€ 8,1% 16,00€ 6,6% 85.000 -5,6% 3,3% 3,5%
Essen 112.000 -3,0% 18,00€ 7,1% 13,00€ 8,3% 208.000 4,5% 6,8% 6,5%
Freiburg 29.000 17 0"/; 19,00€ 8,5% 15,00€ 15,4% 29.000 13,7% 2,9% 1,7%
Hannover 82.000 16 00/; 19,00€ 5,5% 15,10€ 24,8% 225.000 40,6% 4,7% 3,5%
Karlsruhe 40.000 20 0"/; 15,00€ 3,4% 12,00€ 0,0% 120.000 20,0% 6,0% 4,0%
Leipzig 120.000 -8,0% 19,00€ 8,6% 13,00€ -3,7% 187.000 18,4% 4,7% 4,1%
Magdeburg 16.000 33 O°/; 14,80€ 5,7% 10,90€ 9,0% 58.000 -5,7% 5,5% 5,9%
Niirnberg 91.000 -4,0% 18,00€ 5,9% 13,50€ 8,0% 209.000 21,5% 5,4% 4,5%
Gesamt 672.000 -7,0%  18,00€ 71% 13,40€ 8,1% 1.299.000 18,3% 4,8% 4,0%

Quelle: DIP - Deutsche Immobilien-Partner, Aengevelt Research

In allen 9 Mittelzentren stiegen die Spitzenmieten, im Schnitt um +7,1% und
damit mehr als an den Top-7 Standorten. Den grofiten Anstieg verzeichnete mit je 8,6%
Bremen und Leipzig auf 15,20 Euro/ gm bzw. 19 Euro, gefolgt von Freiburg mit +8,5%
auf 19 Euro und Dresden mit +8,1% auf 20 Euro. Noch etwas mehr zogen mit +8,1%
die durchschnittlichen City-Mieten an. Signifikant stiegen sie in Hannover um rd. 25%
auf 15,10 Euro/ gm und Freiburg um rd. 15% auf 15 Euro an. Lediglich in Leipzig gab
die mittlere Miete um rd. 4% auf 13,00 Euro nach.

INSOLVENZWELLE STOPPT 48 BUROPROJEKTE MIT
6,2 MRD. EURO

Colliers analysiert Folgen der Insolvenzwelle

Bislang gab es wenig Zahlen. Der Markt reagiert. In neuer Zins- und ESG-Welt
geht einfach vieles nicht mehr. Wie in einer Marktwirtschaft liblich, reagiert der
Markt. Fiir den Betroffenen ist das moglicherweise ein Insolvenzgrund. Fiir den
Markt ist es eine positive Perspektive. Baustopp stiitzt die Mieten. Das mindert
die Gefahr eines Ausbreitens der Flammen auf den Bestand. (WR+)

Colliers hat untersucht, welche Folgen die Projektentwickler-Insolvenzwelle fiir den
Blroimmobilienmarkt hat. An den Top 7-Blirostandorten wurden exemplarisch die Pro-
jekte der sechs groften Entwickler analysiert, die in Folge des rasanten Zinsanstieges
und der insgesamt erschwerten Marktbedingungen Insolvenz anmelden mussten. Inso-
fern dirfte das eher eine breite Spitze des Insolvenzfolgen-Eisbergs abbilden. Darliber
hinaus ergibt eine Kontrollrechnung ein mathematisches Problem. Dennoch sind die
zentralen Aussagen zu Investitionssummen und Flachen hoch interessant, um Erkennt-
nisse Uber die betroffenen Volumina zu erhalten.

Im Ergebnis sind 48 Blro-Projekte mit 6,2 Mrd. Euro Investitionsvolumen und
einer Mietflache von 940.000 gm betroffen. Fir rund die Halfte des Investitionsvolumens
bzw. etwa 400.000 gm besteht zunachst nur Baustopp. Projekte mit einer Mietflache
von 265.000 gm bzw. 816 Mio. Euro wurden final aufgegeben. Die Auswirkungen auf
die Top 7-Stadte sind aus Sicht von ,Der Immobilienbrief* Giberraschend unterschiedlich
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verteilt. Durch ihre MarktgrofRe sind Berlin mit rund zwei
Mrd. Euro verteilt auf 306.000 gm, gefolgt von Hamburg
mit 1,8 Mrd. Euro fir 174.000 gm Mietflache besonders
betroffen. Frankfurt mit 205 Mio. Euro bzw. 22.100 gm

Insolvenzwelle | Investitionsvolumen pro Stadt
[ ]

Frankfurt -205
Stuttgart lso

und Stuttgart mit 50 Mio. Euro fiir 5.000 gm seien hinge-
gen kaum betroffen. Interessant ist die ,,Der Immobili-
enbrief“-Nebenrechnung zu den angenommenen In-
vestitionskosten pro gm Mietflache. Im Bundesdurch-
schnitt errechnen sich ca. 6.600 Euro pro gm. Fur Berlin
werden ca. 6.770 angenommen. In Hamburg sollen
10.345 Euro pro gm investiert werden. In Frankfurt sind
es 9.280 Euro und in Stuttgart rd. 10.000 Euro. Auffallig
ist dabei, dass allein schon die Mathematik nicht
aufgehen kann. Wenn die geringsten angenommenen
Investitionskosten der Standorte in Berlin bereits Uber
den durchschnittlich angenommenen Investitionskosten
liegen und die teureren Standorte um die Halfte darlber
liegen, stimmt da etwas nicht, das bei einer Probe-
rechnung hatte auffallen miissen.

ZINSEN, TRANSAKTIONEN &
RENDITESPREADS 2024

Korrelationen nicht zwangslaufig Kausalitidten

Bei dem Blick auf den immer wieder propagierten
Zusammenhang zwischen der Zinsentwicklung und
dem Transaktionsvolumen zeigt sich auf der aktuel-
len Catella Infografik ,,Zinsen, Transaktionen & Ren-
ditespreads 2024“ eine scheinbar klare Korrelation:
Steigende Zinsen erhéhen die Kosten fiir die Finan-
zierung von Immobilienkdufen. (CW+)

Dies fiihrt dazu, dass potenzielle Investoren insgesamt
vorsichtiger agieren und die Immobilienmarkte tendenzi-
ell von der Seitenlinie aus beobachten. Projektentwickler
geraten starker unter Druck, opportunistische Investoren
erwarten ein Zeitfenster von Wertanpassungen fur moégli-
che Investitionen. Umgekehrt zeigt sich auch: Zinsen
sinken, Transaktionen steigen.

Doch Korrelationen sind nicht zwangslaufig
Kausalitdten, so Prof. Dr. Thomas Beyerle. Der Blick
auf die letzten 15 Jahre — vom Vorabend der Lehman-
Pleite 2009 bis zur heutigen ,Schockstarre” seit Q1/2023
zeige, dass die Pandemie bzw. sog. Externe Schocks
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deutlich gegen den Einfluss des Niedrigzinsniveaus auf den
Transaktionsmarkt gewirkt haben.

TRANSAKTIONSYVOLUMEN DEUTSCHLAND & ZINS 10-JAHRIGE BUNDESANLEIHE

L Dyriaes

erethng

by
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Aus 6konomischer Sicht ist klar: Ein Anstieg der Infla-
tion fiihrt zu einem Anstieg der Zinsen. Der Zinsanstieg wiede-
rum steigert die Renditeerwartungen von Immobilieninvesto-
ren. Renditen von Staatsanleihen bilden demnach die Inflati-
onserwartung(en) ab. Sobald die Inflation wieder ,auf Kurs* ist,
wird sich eine leichte - yipaisici aenniTen e BUNDESANLEIHE
Zinsanpassung erge- ot
ben. Diese wird sich im ' * ovrisn: ik
ersten  Schritt aber | ¢
primar auf die Kurz- bis | ;
Mittellaufer (5 jahrige
Laufzeit) auswirken.
Mit Blick auf die aktuell
sehr geringen Spreads
zwischen Immobilien-
renditen und der 10-
jahrigen Bundesanleihe und der Erwartung an eine leichte
Zinssenkung voraussichtlich ab Mitte 2024 zeichnet sich It.
Beyerle eine Konstellation ab, bei welcher sich Investoren
wieder auf dem Spielfeld sehen lassen kénnen und werden.

>
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QUO VADIS — BURO UND WOHNEN

Statements der Friihjahrsgutachter

Sven Carstensen MRICS, Vorstand, bulwiengesa AG und
zustandiger Immobilienweise flir gewerbliche Vermietungs-
und Transaktionsmarkte kategorisierte 2023 als Ausnahme-
jahr. Bei aulerst geringer Transaktionsaktivitdt habe es nur
wenig Vergleichswerte gegeben, die eine realistische Preisein-
schatzung schwierig mache. Bezlglich der Segmente sehen
die Prognosen fir 2024 bis 2027 sehr unterschiedlich aus.
Schon das Deutsche Hypo/ bulwiengesa Immobilienklima
zeige die groRen Diskrepanzen. Langst habe der Einzelhan-
del die rote Laterne ans Biiro abgegeben. Der Logistik-
markt, der sich schon auf ein neues Preisniveau eingependelt
hat, wird weiterhin positiv gesehen.

Der Biromarkt bleibt in seiner starken Abhangigkeit
von der gesamtwirtschaftlichen Lage triibe. Der Biroflachen-
umsatz erreicht 2023 den zweitniedrigsten Stand seit der Fi-
nanzkrise 2009. Auf Carstensens Frage an das Publikum, wer
derzeit in Buro investieren wirde, meldete sich knapp ein Drit-
tel. Kein Wunder, denn It. Carstensen bleibt der Biromarkt
tribe und die Aussichten seien ,moll“. Der Peak an Fertigstel-
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lungen werde 2024 erreicht, danach fiihre die veranderte
Markt- und Kostensituation zu einem stark rticklaufigen Pro-
jektentwicklungsvolumen. Der Leerstand bei Gebauden mit
qualitativen Defiziten baue sich auf. Die Preiskorrektur bei
Biros sei noch nicht abgeschlossen. Aus dem gesamtwirt-
schaftlichen Umfeld kdmen geringe Impulse und Unterneh-
men hinterfragen weiter aktuelle Arbeitskonzepte inklusive
des Flachenbedarfs pro Arbeitsplatz und Uberpriiften und
Standortverlagerungen. Neu gebaut wird immer weniger: Die
Leerstande steigen sukzessive — vor allem bei Gebauden mit
qualitativen Defiziten oder in weniger attraktiven Lagen.
Scheinbar paradox: Die Spitzenmieten in den A-Markten
steigen weiterhin. Laut Prognose bis 2027 um 1,3% p.a..

Besser sieht es in den Prognosen fiir Hotel aus.
Hotel berappele sich, die Belegungszahlen und RevPar wa-
ren auf dem Niveau von 2019 zurtick. Dirfte der Investment-
markt hier 2024 noch durchschnittlich sein, stehen die Zei-
chen fiir 2025 bis 2027 auf positiv.

Insgesamt geht Carstensen aber davon aus, dass
2024 die Talsohle durchschritten wird. Auf der einen Seite
fihrten Zwangslagen und Liquiditatsbedarfe zur Belebung
des Transaktionsmarktes auf der anderen Seite ndhme die
Zinssicherheit zu was die die Investitionsbereitschaft wieder
ansteigen liefl3e.
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,Die Scharfe der Krise bei Wohnen ist neu“ so
das zusammenfassende Statement von Prof. Dr. Harald
Simons, Mitglied des Vorstands der empirica ag, Professor
fur Volkswirtschaftslehre an der Hochschule fiir Technik,
Wirtschaft und Kultur in Leipzig sowie Immobilienweiser
des Segments Wohnen. Der Mietwohnungsmarkt sei tot. Die
Baugenehmigungen seien 2023 um 30% eingebrochen. Eine
Bodenbildung sieht Simons bei -50% oder sogar noch mehr.
Dann wirden wir bei 150.000 neuen Wohnungen pro Jahr
ankommen, wie ,Der Immobilienbrief* ibrigens bereits im
Herbst 2022 erwartete. Der Baulberhang wirde die Jahre
2024 und 2025 noch stitzen. Aber dann? Eine Wiederbele-
bung in 2027 sei keinesfalls in Stein gemeilelt.

Als Ausweg aus dem Dilemma sieht Simons haupt-

sachlich die Steigerung der Wirtschaftlichkeit. Bei pi mal
.Kostenmiete” * 4% Zinsen

= 4000 €/m* Baukosten

= 400 €/m’ Bodenkosten
= - 21€/m’ Kostenmiete
- ® Faustregel
18 e 200 € Kosten = 1 € Miete

= 14 €/m° Angebotsmiete
Neubau, kreisfreie Stadte
West

®* => 3000€/m* Bau- und
Bodenkosten

bt ot b

PERSONLICH &
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VERLASSLICH&
FINANZSTARK

KLAR &
TRANSPARENT

WIE WIR IMMOBILIEN KAUFEN?

SUPERSCHNELL.

VERSPROCHEN IST VERSPROCHEN.
Wir bilden alle Prozesse rund um die Immobilien-

welt inhouse ab und kénnen dank unserer Finanz-
starke Grundstiicke und Gewerbeimmobilien
schnell und zuverlassig ankaufen. Vertrauensvoll
und immer Seite an Seite mit dem Verk&ufer. Die
oft leerstehenden oder sanierungsbediirftigen
Objekte revitalisieren unsere Experten-Teams an-
schlieRend und auf den Arealen entwickeln wir
moderne Quartiere.

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

N

aurelis
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http://www.aurelis.de
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Berlin: JLL beriet beim Verkauf
der 18.000 gm grofRen Last-Mile-
Logistikimmobilie ,,Projekt Hop-
pegarten” in der Digitalstr.

4-6. Das Objekt wurde von ei-
nem Fonds erworben, der von
Blackstone gemanagt wird.
Verkaufer ist ein Unternehmen
aus der Telekommunikations-
branche. Unterstiitzt wurde die
Transaktion von Mileway und
Quincap.

Tokio: Union Investment ver-
kauft die rd. 7.826 gm grol3e
Buroimmobilie Shibuya Prime
Plaza sowie das rd. 4.938 gm
groRe Biro- und Einzelhandels-
gebaude J6 Front in Tokio profi-
tabel. Beide Immobilien zahlen
zum Bestand des Offenen Immo-
bilien-Publikumsfonds Unilmmo:
Europa. Das 2008 erbaute J6
Front wurde im Jahr 2014 erwor-
ben, das 2007 fertiggestellte
Shibuya Prime Plaza bereits im
Jahr 2008. Beide Objekte sind
voll vermietet. Beim Verkauf
beriet Touchstone Capital
Management.

Miinchen: Commerz Real kauft
fur einen Privatinvestor das En-
semble aus Biiro- und Ge-
schaftshausern in der Maximili-
anstrafle 12-14 und Falkenturm-
strale 5-7 von einer Tochterge-
sellschaft des Projektentwicklers
Centrum.

Der Komplex mit einer Grund-
stlicksflache von fast 1.600 gm
und einer Mietflache von rd.
6.100 gm wurde 1867 erbaut
und steht unter Denkmalschutz.
Mieter sind u.a. Louis Vuitton
(Hublot und Fendi), Montblanc
und Swatch (Blancpain). Im
rickseitig gelegenen Gebaude in
der Falkenturmstralle befinden
sich ein Hotel und zwei
Wohneinheiten.
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Daumen 4% Zinsen, 4.000 Euro /gm Bau- und 400 Euro/ gm Bodenkosten ergabe sich
eine Kostenmiete von 21 Euro/ gm. Da wirde selbst die im Wachstumschancengesetzt
héangende 6%ige degressive AfA kaum Senkungspotenzial haben. Nur, wenn die Bau-
kosten auf etwa 3.000 Euro/ gm gesenkt werden konnten, kdme man auf eine realisti-
sche und erzielbare Kostenmiete.

Bundesbauministerin Klara Geywitz rief die Branche im Gesprach mit Immobi-
lienokonomin Alexandra May dazu auf, die Herausforderungen im Bauen und Wohnen
gemeinsam anzugehen. Das Bauministerium wolle zeitnah an der Datenerfassung und -
Ubermittlung arbeiten. Lagen die Zahlen zur Baufertigstellung erst im Mai vor, kénne
man nicht schnell genug reagieren. Unterstitzung k&me auch aus dem Finanzministeri-
um, denn selbst Christian Lindner habe sein Herz fiir die Bauwirtschaft gedffnet und
der degressiven AfA-zugestimmt. Bezahlbar wohnen, Stadtentwicklung gestalten und
Klima schiitzen, das klinge zwar wie die Quadratur des Kreises. Deutschland sei aber in
der Lage, die Innovationswelle anzutreiben. Dabei sieht sie aber die Notwendigkeit ei-
ner 6ffentlichen Debatte darliber, was ,gutes Wohnen* tGiberhaupt bedeute.

,0er Markt ist, wie er ist® pragmatisierte Christopher Garbe, Geschéaftsflihren-
der Gesellschafter GARBE Industrial Real Estate auf einem Panel mit seinem Vater
und Grunder von GARBE, Dipl. Kfm. Bernhard Garbe. Dies gilt letztlich fir alle Quo
Vadis Teilnehmer und motiviert, das Beste aus dem aktuellen Markt herauszuholen.

HAUSPREISE STABILISIEREN SICH

Europace rechnet mit Preisanstiegen im 1. Halbjahr 2024

Der Europace Hauspreisindex (EPX) wies im Januar eine Stabilisierung der finan-
zierten Hauspreise aus. (CW+)

Der EPX Gesamtindex stieg im Januar leicht um 0,14% und notiert mit 209,21 Index-
punkte um 1,39% unter dem Vorjahresniveau. Lt. Stefan Miinter, Co-CEO von Euro-
pace, signalisiert die Erholung der Zinsmarkte bereits ein Ende der Preisriickgénge. Ab
dem ersten Halbjahr 2024 rechnet Minter mit ..,
einem positiven Anstieg der Immobilienprei-

se, der die Branche wieder ankurbeln werde. ™

Hauspreisindex EPX

Die Neubaupreise fiir Ein- und Zwei-
familienhauser stiegen um 0,72% (+2,9%).
Dagegen gaben die Preise fiir bestehende
Ein- und Zweifamilienhduser sowie Eigen-
tumswohnungen noch minimal um -0,1%
bzw. -0,3% nach. Das durfte sich vor allem aus der energetischen Problematik im Be-
stand erklaren. Andererseits ist die Differenz so gering, dass angenommen werden
konnte, dass die Bedeutung der Sanierungsangst im Zuge der gesetzlichen Verunsiche-
rung nachgelassen hat. Im Vorjahresvergleich ergibt sich damit ein Minus von 4,09%
bei Bestandsgebauden und von -3,49% bei Wohnungen.

[t

TRANSAKTIONEN DAUERN IM SCHNITT UBER EIN JAHR

Durchschnittliche Abwicklungszeit in Europa steigt auf Rekordniveau

Der Datenraumanbieter Drooms analysierte fiir sein Real Estate Transaction Baro-
meter alle iiber Drooms abgewickelten européaischen Transaktionen aus 2023 und
erginzte die anonymisierte Analyse um 2 Umfragen unter knapp 150 Immobilien-
experten in ganz Europa. (CW+)
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MIREM - MBA INTERNATIONAL REAL ESTATE MANAGEMENT

CLASHDER
ASSETKLASSEN?

Der Mythos vom Betongold

mirem annual congress 2024
24. & 25. April 2024 | Miinchen

Der mirem annual congress bietet eine einzigartige Plattform fiir Anmeldung
Vertreter aus der Immobilienbranche, um gemeinsam tiefgreifende

Einblicke in die aktuellen Herausforderungen und Chancen zu

gewinnen. Dies alles selbstverstédndlich unter dem Aspekt der

Nachhaltigkeit.

Der 10. mirem annual congress konzentriert sich auf eine Termin und Ort
Mischung aus substantiellen Vortrégen, Expertenpodien und
praxisorientierten Ans&tzen. Seien Sie dabei, wenn z.B.
Vertreter*innen verschiedener Anlageklassen vor dem Hintergrund
des aktuellen Zinsniveaus diskutieren. Ein weiteres Highlight ist
eine Panel-Diskussion zu den aktuellen Nachhaltigkeitszertifizier-
ungen DGNB, LEED oder BREEAM. Abgerundet wird der Kongress
mit praktischen Einblicken in die Arbeit mit Kiinstlicher Intelligenz.

24. April ab 18 Uhr
Brauereifiihrung im Werksviertel Bréu

25. April 2024
Design Offices Miinchen Atlas im Werksviertel Miinchen

Moderation
Wir freuen uns auf impulsgebende Speaker, auf ein unfassbares

Moderationsteam und auf einen intensiven Austausch mit den
Teilnehmenden in einem der spannendsten, urbanen Rdume der

Stadt Miinchen. Prof. Dr.
Thomas Beyerle

(Catella) und

Mitten im Miinchner Werksviertel befindet sich das auBerge- Jasmin Marrack
wihnliche Design Offices Miinchen Atlas. Hier haben wir exklusiv (BayernLB)

die 13. Etage als Veranstaltungsort ausgewéhlt, um einen fiihren Sie durch
inspirierenden Rahmen fiir unser Event zu bieten. das Programm.

Der Veranstalter mirem e.V. ist der Alumniverein des MBA Studien-

gangs Internationales Immobilienmanagement an der Akademie RICS-Anerkennung
der Hochschule Biberach. Seit der Griindung stellt der mireme.V.
mittlerweile ein groBes Netzwerk dar, der die Immobilienbranche Die Teilnahme darf im Rahmen des RICS CPD mit acht formellen
national und international vernetzt. Fortbildungsstunden angerechnet werden.
)
(Y rics [l =
HUNDT IMMOBILIEN s ratchh o

R . '
RN - K mi
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A Munich Re company


https://weiterbildung-biberach.de/veranstaltungen/mirem-annual-congress-2024
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Die Datenanalyse ergab, dass sich die durchschnittliche
Transaktionsdauer eines Immobilien-Deals in den letzten
zwOIf Monaten von 335 Tage auf den neuen Rekordwert von
342 Tage lber ganz Europa hinweg erhoht hat. Deutschland
liegt mit 374 Tagen noch (ber einen Monat oberhalb des
europaischen Durchschnitts. Innerhalb der grofiten europai-
schen Immobilienwerte dauert es nur in UK mit 391 Tagen
und in den Niederlanden mit 375 Tagen noch langer, wéh-
rend Frankreich (302 Tage) und lItalien (242 Tage) deutlich
kirzere Transaktionsdauern aufweisen.

Wahrend rund die Halfte der Befragten (51%) anga-
ben, ihre internationalen Immobilieninvestments 2024 erho-
hen zu wollen, streben 34% Investitionen auf dem Vorjahres-
niveau an und ca. 15% will ihr Transaktionsvolumen senken.
Die attraktivsten Asset-Klassen im jeweiligen Heimatland
sind Logistik/ Industrie mit 34%, gefolgt von Wohnen (20%),
Healthcare (10%), Biro und Hotel (je ca. 9%). Als groRte
Hurde bei grenziibergreifenden Immobilieninvestments wur-
den von ca. 33% unterschiedliche nationale regulatorische
Anforderungen genannt, gefolgt von fehlender lokaler Markt-
kenntnis (30%) und dem aktuellen Zinsniveau (26%). Als
vielversprechendste Markte gaben die Befragten die DACH-
Region (65%), UK (40%) und die Central and Eastern Euro-
pean Countries (30%) an.

tagesaktuell.
kostenlos.
informativ.

rohmertmedien

www.rohmert-medien.de

rmmaobilienauf dem

" Calluna Quartier als familienfreu
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Entgeltliche NieBbrauchs-Ablosung ist kein Spekulati-
onsgeschéaft! = Wichtiger Termin: Grundsteuererlass
bei Mietausfall = Aus der Praxis: AGB vs. Individual-
vereinbarung im Mietvertrag = Unklare Reparatur-
klausel wird Vermieter zum Verhéngnis = Instandhal-
tungs- und Kostenverteilungsschlussel in der WEG =
Beilage: Erweiterte  Gewerbesteuerkiirzung  fur
Grundsticksunternehmen = Doch zuerst, liebe Lese-
rinnen und Leser, schauen wir nach Berlin:

Wachstumschancengesetz geht in den

Vermittlungsausschuss

Der Termin fur den Showdown zwischen Bundestag und
Bundesrat im Ringen um das Wachstumschancengesetz
ist festgezurrt. Am heutigen Mittwoch treffen die Kontra-
henten im Bundesratsgebdude im sogenannten Vermitt-
lungsausschuss (Raum 1.128) aufeinander. Der nicht 6f-
fentlich tagende Vermittlungsausschuss ist ein gemeinsa-
mes Gremium von Bundestag und Bundesrat, in dem bei-
de Parlamente paritatisch vertreten sind. Er ist eine Art
parlamentarisches 'Hilfsorgan', das bei strittigen Gesetzes-
vorhaben mit dem Ziel der Kompromissfindung angerufen
werden kann.

RIAG

Meontan Immobilien

FLACHEN ENTWICKELN,
ZUKUNFT GESTALTEN.

Wir entwickeln industriell vorgenutzte
Flachen und machen sie baureif. Damit
tragen wir zur Bewaltigung der Knappheit
an Wohnbau- und Gewerbeflachen bei.

Seit mehr als vier Jahrzehnten im
Verbund des RAG-Konzerns

Kompetenz in der Flichen- und
Quartiersentwicklung

Schutz der Ressource Boden durch
Revitalisierung vorgenutzter Flichen

CebuUndelte Kompetenz hat einen Namen:

RAG Montan Immobilien GmbH
Im Welterbe 1-8 - 45141 Essen
www.rag-montan-immabilien.de


http://www.rag-montan-immobilien.de
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Berlin: PORR baut das Parla-
mentsgebaude ,Elisabeth-
Selbert-Haus" an der Ecke Un-
ter den Linden — Schadowstra-
Re als Ersatz fir das abgetra-
gene Bestandsobjekt. Der rd.
13.000 gm grofde, L-formige
Neubau nach dem Entwurf von
kleyer.koblitz.letzel.freivogel
gesellschaft von architekten
mbh teilt sich in 6 Vollgeschos-
se und ein Untergeschoss auf
und bietet Platz fir ca. 200 BU-
ros. Das nachhaltige Konzept
sieht den Einsatz alternativer
Energien wie Geothermie und
Photovoltaik vor und wird effizi-
enzoptimiert mit LEAN
Construction errichtet. Die
PORR erhielt von der BImA
den Zuschlag als Generalunter-
nehmerin. Fertigstellung ist fur
Ende 2026 geplant.

Paris: Die Deka Immobilien
erwirbt fiir rund 160 Mio. Euro
das neu errichtete E-Fulfillment
Center ,Tailor* im ZAC du Tertre
de Montereau im Grof3raum Pa-
ris von Gemfi. Der Neubau er-
weitert das Portfolio des Offenen
Immobilien-Publikumsfonds
Deka-Immobilien Europa. Er
umfasst eine vermietbare Flache
von mehr als 140.000 gm sowie
mehr als 1.200 PKW-, mehr

als 60 LKW- und mehr als

170 Fahrrad-Stellplatze und ist
an Zalando SE vermietet.

Germering: CLS verkauft ein
1999 erbautes, rd. 3.200 gm
groRes Blrogebaude an den
Investment und Asset Manager
PUREALIS. Das Objekt ist voll
an ein Unternehmen aus der
Healthcare- und IT-Branche ver-
mietet. BNP Paribas Real
Estate beriet den Verkaufer,
D&H Dahm und Sileo Services
den Kaufer.
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Das umstrittene Wachstumschancengesetz (BT-Drs. 20/9341 =» ii 04/24-01) war am
17.11.2023 vom Bundestag verabschiedet worden. Am 24.11.2023 zogen die zustim-
mungspflichtigen Lander die Notbremse und verwiesen den Entwurf zur grundlegen-
den Uberarbeitung in den Vermittlungsausschuss. Sie Kritisieren, der Bundestagsbe-
schluss habe die zahlreichen Anderungsvorschlige des Bundesrates aus dessen ausfihr-
licher Stellungnahme im ersten Durchgang zum zugrunde liegenden Gesetzentwurf der
Bundesregierung nur punktuell aufgegriffen. Auch aufgrund der vielen kurzfristigen
Ergdnzungen im Bundestagsverfahren bestehe Uberarbeitungsbedarf.

Das Gesetz sieht unter anderem die = Einfihrung einer befristeten degressiven Ab-
schreibung fur neu hergestellte Wohngebdude und Wohnungen vor, bei denen der
Baubeginn zwischen dem 1.10.2023 und dem 30.9.2029 liegt. Beim = Kauf einer Im-
mobilie muss der Vertrag zwischen dem 1.10.2023 und dem 30.9.2029 rechtswirksam
abgeschlossen und die Immobilie bis zum Ende des Jahres der Fertigstellung erworben
werden. Im ersten Jahr kdnnen = 6% der Investitionskosten steuerlich geltend gemacht
werden, in den Folgejahren jeweils 6% des Restwertes. Bsp.: Bei 4 Mio. € Investitions-
kosten sind dies im ersten Jahr 240.000 € (6% von 4 Mio. €), im zweiten Jahr 225.600
€ (4 Mio. € abzuglich der 240.000 € aus dem ersten Jahr = 3.760.000 € Restwert).

Die Wohnungswirtschaft steht in den Startlochern und hofft zuversicht-
lich auf eine Einigung der beiden ,,Parteien*“. Ob es bei der urspriinglich geplanten
Kombination aus Sonderabschreibung nach § 7b EStG von jéhrlich 5 % fir Gebaude,
die den Effizienzhausstandard 40 (EH40) inklusive Nachhaltigkeitssiegel QNG errei-
chen, und der degressiven Abschreibung (§ 7a Abs. 5a EStG) bleibt, ist noch véllig
offen.

NACHHALTIGKEIT, KI UND LAGE AM IMMOBILIENMARKT
Themenvielfalt bei der HypZert Jahrestagung 2024

Ist die Stimmung besser als die Lage? Den Eindruck konnten Besucher der Jah-
restagung der HypZert GmbH in Wiesbaden durchaus gewinnen. Mégen Immo-
bilienpreise und -transaktionen nach einer sehr langen Hochphase zuletzt deut-
lich nachgegeben haben, beim Branchentreff fiir Immobiliengutachterinnen
und -gutachter der deutschen Finanzwirtschaft waren nur wenig sorgenvolle Ge-
sichter zu sehen. Rund 1.800 zertifizierte Sachverstindige und weitere Fachver-
treter der Branche aus dem In- und Ausland tauschten sich in zahlreichen Fach-
seminaren und Diskussionsrunden in der hessischen Landeshauptstadt oder per
Online-Stream aus. (red.)

Neben der weiteren Entwicklung auf den Immobilienmarkten waren die fortschreitende
Digitalisierung und kiinstliche Intelligenz sowie einmal mehr die Nachhaltigkeit in vielen
Facetten die beherrschenden Themen. Eréffnet wurde die Tagung von Nina Babic,
stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates der HypZert und Mitglied des Vorstan-
des der Aareal Bank AG. In ihrem Fazit hob Babic hervor, dass HypZert und deren
Gutachterinnen und Gutachter den ,state of the art® der Immobilienbewertung bilden
und bedankte sich bei den Gutachterinnen und Gutachtern fiir deren Arbeit in einem
herausfordernden Umfeld.

Reiner Lux und Tanja ReiB, beide Geschéaftsfuihrer der HypZert, stellten neue
Verodffentlichungen der HypZert Fachgruppen sowie hilfreiche Tools zur Unterstiitzung
der Arbeit der zertifizierten Gutachterinnen und Gutachter, beispielsweise zur Einschat-
zung von Nachhaltigkeitskriterien, vor. Auf die besonderen Herausforderungen fir die
Finanzwirtschaft im aktuellen, durchaus schwierigen Marktumfeld — Stichworter: Zins-
schock, New Work/ Homeoffice-Trend, Nachhaltigkeit, Daten(sicherheit), Digitalisierung/
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KI — ging Jorg Quentin, Managing Director und Head of
Property Analysis and Valuation der Deutschen Pfand-
briefbank (pbb) sowie Vorsitzender des vdp Ausschusses
fir Bewertungsfragen, ein. Quentin warb eindringlich fur
Vertrauen in die wichtige Aufgabe der Gutachterinnen und
Gutachter, deren Expertise eine wesentliche Grundlage fir
die Risikosteuerung der Finanzierer und damit fir Immobili-
enmarkt und die Wirtschaft insgesamt sei.

Aktuelle Entwicklungen an den Immobilienmarkten
in Deutschland stellte Andreas Kunert, Leiter Immobilien-
marktforschung der vdpResearch GmbH vor. Dass sich
alle Teilmarkte gegenwartig in bewegten Zeiten befinden,
war auch Tenor weiterer Fachvortrage und Diskussionen zu
den Immobiliensegmenten Handel, Hotels, Sozialimmobi-
lien, Biro, Wohnen und Logistik.

Kontrovers und teils mehr emotional als sachlich
diskutiert wurde in den vergangenen Monaten das soge-
nannte Heizungsgesetz. Die Erwartungen der Immobilien-
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branche hierzu beleuchtete eine lebhafte Podiumsdiskussi-
on. Erganzend erlauterte Matthias Fischer, Senior Mana-
ger Bewertung des vdp, die Implikationen der neuen EU-
Gebaudeenergieeffizienzrichtlinie (EPBD). Einen etwas wei-
teren Blickwinkel auf das Nachhaltigkeitsthema bot der Vor-
trag von Reiner Nagel von der Bundesstiftung Baukultur
zur urbanen Transformation im Sinne von nachhaltiger
Stadtplanung.

Auch zu Entwicklungen auf rechtlicher und regulatori-
scher Seite wurden die Teilnehmerinnen und Teilnehmer
der Tagung umfassend informiert. Annett Wiinsche, vdp
Bereichsleiterin Bewertung, erlauterte Anderungen aus der
MaRisk Novelle 2023 und die voraussichtliche Einfihrung
eines sogenannten ,Property values® als weiteren sicheren
Wert. Abgerundet wurde die Jahrestagung durch Kurzvor-
stellungen innovativer Dienstleistungen fiir die Gutachter-
branche sowie informative Gesprache an den zahlreichen
Ausstellerstanden.

s TAXO TOOL

'ﬁ lhre automatisierte Taxonomie-
Konformitatsprufung

Wir unterstutzen Sie bei der Umsetzung der EU-Taxonomie mit unserer Ki-
basierten Software-Lésung. Analysieren und bewerten Sie |hre Projekte
auf Konformitat zur EU-Taxonomie mit dem TAXO-TOOL.
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Jetzt mehr erfahren unter: wwwyvdpResearch.de/taxo-tool
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Wie viel sind Immobilien
wirklich wert?

Manchen Wertberechnungen mit-
tels Formeln stehe ich als Rechts-
wissenschaftler und Berater mit
Skepsis gegenuber. Diese erweist
sich besonders in Insolvenzfallen
als berechtigt. Spatestens mit der
Kundigung des Mietvertrags durch
den Insolvenzverwalter ist der aus
Multiplikator mit der Jahresmiete
errechnete Immobilienwert Makula-
tur. Er hangt dann von der Neuvier-
mietung ab. Gelingt diese nicht, ist
der Wert: Grundsttckswert minus
Abrisskosten. Dennoch wird dieses
einer Insolvenz inharente Risiko
kaum thematisiert.

Dabei setzen manche Unterneh-
men eine mogliche Insolvenz sogar
als Druckpotenzial zur Mietreduzie-
rung in schlechten Zeiten ein. So-
gar bonitatsstarke Konzerne sind
keine Garantie fur die Erfiillung
eines Mietvertrags. Vor langerer
Zeit lie® ein grof3er deutscher Han-
delskonzern einen Mébelfilialisten
insolvent werden und war damit
auch die Mietvertrage los. Auch die
Insolvenzen von Galleria/ Kar-
stadt haben gezeigt, wie wenig ein
vormals grof3es Name nitzt. Er-
folgreiche und renommierte Einzel-
handesfilialisten ,veredeln® mitun-
ter altere Immobilien mit guten,
langfristigen Mietvertragen in der
festen Absicht, sie zu einem guten
Preis zu verkaufen und sich nach
10 Jahren aus den Standorten zu
verabschieden. Man braucht nur
die starken Veranderungen in Bau-
art, Design, GroRRe und Ausstat-
tung der Laden von Groffilialisten
nachzuverfolgen, um zu erkennen,
wie ,verganglich“ solche Immobi-
lien sind. Das galt schon vor dem
Gebaudeenergiegesetz.

Vor jedem Immobilieninvestment
sollte man also vor allem bei Han-
dels und Spezialimmobilien die
Frage des Wertes nach einer Insol-
venzfall des Mieters stellen.

Doch wie will man solche Risiken
einschatzen, wo wir die zu erwar-
tenden Veranderungen in den
Markten der Nachfrager - Stichwort
Onlinehandel - nicht kennen?
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Liebe Leserinnen und Leser,

zum deutschen Steuerrecht und zur Rechtsprechung, auch im Immobi-
lienbereich, gibt es eher selten, auch von mir in dieser Kolumne
~Steuern & Recht®, Erfreuliches zu schreiben. Heute hingegen kann ich
von einer fir die Steuerpflichtigen, konkret fir Erben von Immobilien,
erfreulichen Entscheidung des Bundesfinanzhofs (BFH — Urteil vom
26.9.2023 — IX R 13/22) berichten. Es bleibt zu hoffen, dass die Fi-
nanzverwaltung sie auch anwendet. Bekanntlich haben wir im deut-
schen Steuerrecht die rechtsstaatsunwirdige Praxis der obersten Finanzbehdrden, den
Finanzamtern per Erlass zu verbieten, ,unliebsame® Entscheidungen Uber den Einzelfall
hinaus anzuwenden. Das bedeutet: Nur wer prozessiert, bekommt Recht. Bleiben wir zuver-
sichtlich, dass dieses Urteil von der Finanzverwaltung auch ,freiwillig und in allen Fallen
angewendet wird.

Univ.-Prof. Dr. jur. habil
Karl-Georg Loritz

Viel Freude bei der Lektlire wiinscht Ihnen
Karl-Georg Loritz

STEUERFREIHEIT VON VERAUSSERUNGSGEWINNEN DES ERBENS
BEIM KAUF VON ANTEILEN AN EINER ERBENGEMEINSCHAFT

Die Thematik:

Wird ein Erblassers kraft Gesetzes oder Testaments von mehr als einer Person beerbt, so
bilden die Erben eine Erbengemeinschaft, die zivilrechtlich eine Gesamthandsgemeinschaft
darstellt; alle Erbschaftsgegenstande gehéren den Miterben ,zusammen.” Dies gilt selbst-
verstandlich auch fir die Grundstlicke, die sich im Nachlass befinden. Im Streitfall hatte -
stark vereinfacht dargestellt - der Klager als einer der Miterben von den Ubrigen Miterben
deren 48% Anteile an der Erbengemeinschaft (in Ausubung seines Vorkaufsrechts) entgelt-
lich erworben. Nach Auflésung der Erbengemeinschaft verkaufte er das Grundstuick.

Das Finanzamt stellte sich auf den Standpunkt, der Klager habe das Grundstiick
anteilig in Hohe der erworbenen 48% der Miteigentumsanteile entgeltlich erworben. Insoweit
liege beim Verkauf ein steuerpflichtiges privates VerauRerungsgeschaft (§ 22 Nr.2. i,V.m.
§ 23 Abs. 1 Nr. 1 EstG) vor. Den anteiligen Gewinn, also die Differenz zwischen den vom
Verkaufer fur diese 48% aufgewendeten Anschaffungskosten und dem dafir anteilig erziel-
ten Verkaufspreis unterwarf das Finanzamt der Einkommensteuer.

§ 23 Abs.1 Nr. 1 EStG besteuert als ,sonstige Einklnfte® private VerauRerungsge-
schafte bei Grundstiicken und Rechten, die den Vorschriften des biirgerlichen Rechts tiber
Grundstlicke unterliegen (Beispiel Erbbaurecht, Mineralgewinnungsrecht), wenn der Zeit-
raum zwischen Anschaffung und Verauferung nicht mehr als zehn Jahre betragt. Dabei
ruckt auch hinsichtlich der Zeitdauer der Erbe in die Rechtsstellung des Erblassers ein. Des-
sen Haltedauer wird dem Erben zugerechnet. Diese 10 Jahre waren in Streitfall Gberschrit-
ten, nicht aber waren 10 Jahre seit Erwerb der 48% der gekauften Gesamthandsanteile von
den Miterben vergangen.

Vereinfacht ausgedrickt vertrat also das Finanzamt, im Gegensatz zum Klager, die
Ansicht: Beim Kauf von Anteilen an einer Erbengemeinschaft, in der sich ein Grundstiick
befindet, wird dieses anteilig in Hohe der kauflich erworbenen Miterbengemeinschaftsanteile
zum Zeitpunkt des Kaufs entgeltlich angeschafft. Den auf bei VerdufRerung des Grundstiicks
anteilig auf die erworbenen Anteile entfallenden Gewinn musse also der erwerbende Miter-
be versteuern, wenn die VerauRerung des Grundstiicks vor Ablauf von 10 Jahren nach dem
Erwerb dieser Miterbengemeinschaftsanteile erfolge.

Die positive Uberraschung:
Der 9. Senat des BFH erliel eine konsequente Entscheidung. Danach erachtet er den Tat-
bestand des privaten VerdulRerungsgeschafts nur dann als erfiillt, wenn Gleichartigkeit,
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Funktionsgleichheit und Gleichwertigkeit von angeschafftem
und veraufiertem Wirtschaftsgut vorliegen. Das verneinte er
im vorliegenden Fall zu Recht. Er zog als Grundlage seiner
Argumentation das Zivilrecht heran. Eine gesamthanderi-
sche Beteiligung, so die zentral wichtige Aussage, vermittle
keinen im Sinne des Sachenrechts erfassbaren Anteil und
infolgedessen auch kein Verfigungsrecht an den Gegen-
stdnden des Gesamthandsvermdgen der Erbengemein-
schaft, hier also am Grundstlick. Deshalb diirfe eine solche
gesamthanderische Beteiligung in Form eines Anteils an
einer Miterbengemeinschaft an einem Grundstick oder
grundstiicksgleichen Recht nicht gleichgestellt werden. Zivil-
rechtlich ist diese klare Aussage unbestreitbar zutreffend.
Doch bekanntlich setzen sich das Steuerrecht und damit die
Finanzverwaltung und finanzgerichtliche Rechtsprechung
nicht selten mit ihrer wirtschaftlichen Betrachtungsweise
Uber das Zivilrecht hinweg. Das tat der 9. Senat hier richtig-
erweise nicht.

Keine abweichende Bewertung durch das Steuerrecht:
§ 39 Abs. 2 Nr. 2 Abgabenordnung erlaubt in bestimmten
Fallen eine Abweichung des Steuerrechts vom Zivilrecht.
Nach dieser Vorschrift werden Wirtschaftsgiter, die mehre-
ren zur gesamten Hand zustehen, den Beteiligten anteilig
zugerechnet, soweit fir die steuerliche Beurteilung eine
getrennte Zurechnung fir die Besteuerung erforderlich ist.
Der 9. Senat schloss sich der Rechtsprechung auch anderer
Senate des BFH an, wonach eine anteilige Zurechnung
nach dieser Vorschrift nur erforderlich sei, wenn die Ge-
samthand selbst, die aber nicht Schuldnerin der Einkom-
mensteuer sei, den Besteuerungstatbestand erfiille.

Hingegen sei eine solche Zurechnung nach Bruchtei-
len nicht erforderlich, wenn, wie im vorliegenden Fall, die
VerauRerung durch einzelne Beteiligte einer Gemeinschaft
oder Gesellschaft erfolge. § 39 Abs. 2 AO sei auch nicht
entsprechend heranzuziehen. An seiner friiheren, gegentei-
ligen Ansicht, die auch das Bundesministerium der Finan-
zen vertritt, hielt der Senat ausdriicklich nicht mehr fest.
Eine Vorschrift wie § 23 Abs. 1 S. 4 EStG, wonach die An-
schaffung oder VerauRerung einer unmittelbaren oder mit-
telbaren Beteiligung an einer Personengesellschaft als An-
schaffung oder VerauRerung der anteiligen Wirtschaftsguter
gilt, gibt es fir die Gesamthandsgemeinschaft nicht und der
BFH hat die Vorschrift auch nicht entsprechend angewandt.

Die Bedeutung der Entscheidung fir die Praxis:

Die Entscheidung hat fir die Praxis und auch fir die Wis-
senschaft ein deutliches Signal gesetzt. Der Senat entschei-
det, wie man das von einem obersten Gerichtshof erwarten
darf, auf der Basis der Zivilrechtsdogmatik. Erst in einem
nachsten Schritt wird geprift, ob das Steuerrecht eine ab-
weichende Betrachtung Gberhaupt ermdéglicht. Das verneint
der Senat fir solche Falle des Kaufs von Miterbengemein-
schaftsanteilen konsequent und mit zutreffender dogmati-
scher Begriindung. Der Senat war erfreulicherweise bereit,
die frihere, den Fiskus beglinstigende Rechtsprechung
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nicht aufrecht zu erhalten. Als Wissenschaftler begriif3e ich
neben dem Ergebnis vor allem die dogmatische Stringenz
und die konsequente Argumentation.

Neue Gestaltungsmaoglichkeiten?

Wie immer, so werden manche Steuerrechtspraktiker auch
diese Entscheidung sofort darauf hin analysieren, ob und
welche Gestaltungsmaoglichkeiten sie eréffnet. Nicht wenige
Steuerberaterkollegen - diese klare Aussage sei erlaubt -
entnehmen solchen Entscheidungen vor allem auch eine
Maoglichkeit, tGber ,steuerhandwerkliche“ Gestaltungen nach-
zudenken. Hier, wie haufig, ist allerdings vor allzu kiihnen
Gestaltungen und vor zu gekiinstelten Konstruktionen abzu-
raten. Ob hier der BFH z.B. eine Konstruktion als wirksam
anerkennen wirde, bei der der Erblasser einen Miterben,
der spater von den ubrigen Miterben deren Anteile erwerben
soll, nur mit einem Minianteil einsetzt, um einen steuerfreien
Grundstuicksgewinn zu realisieren, ist fraglich.

Bei Schenkungen kommt eine solche Konstruktion
mangels Entstehens eines Gesamthandsvermdgens ohne-
hin nicht in Betracht.

Die in der Literatur (Trossen, DStR 2024,22) aufge-
worfene Frage, ob die Entscheidung entsprechend auch fir
Kapitalgesellschaftsanteile gilt, ist offen. Bei zivilrechtlicher
Betrachtung ist der Kapitalgesellschaftsanteil (ebenso wie
der Anteil an einer Miterbengemeinschaft) einem Anteil an
einer beweglichen oder unbeweglichen Sache, also u.a.
einem Grundstiicksanteil, nicht gleichzusetzen. Bekanntlich
hat ein Kapitalgesellschafter keinerlei Moglichkeit, auf die
Vermdgensgegenstande der Kapitalgesellschaft und damit
auch auf die in ihrem Eigentum stehenden Grundstiicke
irgendeinen Einfluss zu nehmen. Bei konsequentem
~Weiterdenken“ der Entscheidung des 9. Senats des BFH
musste diese also in solchen Fallen gelten.

Sicher ist aber nicht, ob der 9. Senat des BFH seine
Rechtsprechung auch auf den Erwerb eines Kapitalgesell-
schaftsanteils ausdehnen wirde. Zudem ist die Situation
eine andere; denn anders als bei Immobilien und grund-
stiicksgleichen Rechten, ist die Veraulerung von Kapitalge-
sellschaftsanteilen auch nach Ablauf von 10 Jahren nicht
steuerfrei. Und die VerauRerung der Immobilie durch die
Kapitalgesellschaft 16st bei dieser immer die Besteuerung
der Veraullerungsgewinne aus.

Insgesamt liegt eine erfreuliche, dogmatisch klare
Entscheidung des 9. Senats des BFH vor. Eigentlich sind
Ergebnis und Begriindung selbstverstandlich. Aber was ist
im deutschen Steuerrecht schon selbstverstandlich?

Bei den von mir in frilheren Ausgaben besprochenen
gewerbesteuerlichen Problemen haben wir exemplarisch
gesehen, dass andere Senate viel profiskalischer und weni-
ger am Gesetz, an methodischen Fragen und an berechtig-
ten Interessen der Steuerpflichtigen orientiert entscheiden.
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Paris: Real I.S. vermietet das
rd. 1.445 gm grof3e Birogebau-
de in der 53 Avenue Hoche an
das Luxusmode- und Konfekti-
onshaus Cerruti 1881. Nach
umfassender Umstrukturierung
und Modernisierung wird das
historische Gebaude ab Marz
der neue Hauptsitz von Cerruti.
Real I.S. ist seit Uber 10 Jahren
in Frankreich anséssig: Die
Pariser Niederlassung managt
insgesamt 35 Immobilien in
Frankreich, Belgien und Luxem-
burg mit einem Gesamtwert von
ca. 2,1 Mrd. Euro.

Rosenheim: Die CampusRO
Projektentwicklungs GmbH,
ein Joint Venture der ECK-
PFEILER Immobilien Gruppe
und der PMA Invest, verkauft
das mehrfach ausgezeichnete
Studentenwohnquartier Campus-
RO zu einem mittleren zweistelli-
gen Millionenbetrag an eine
deutsche Stiftung. Der in Holz-
hybridbauweise konzipierte
CampusRO bietet Platz fiir 211
Studierende, erweitert um 40
moblierte Apartments im Boar-
ding-House.

Miinchen: Die CoRE Solutions
GmbH und das ISAR Klinikum
realisieren in der Asgardstr. 10,
Ecke Englschalkinger Stral3e
insgesamt 52 Wohnungen, von
denen ein Grofiteil mobliert und
kostengtinstig an Personal des
ISAR Klinikums vermietet wird.
Die Ubrigen Wohneinheiten wer-
den zur Marktmiete vermietet.
Die Gesamtinvestitionskosten
des Neubauprojektes belaufen
sich auf ca. 24,5 Mio. Euro.

Hamburg: Securitas Deutsch-
land mietet 1.650 gm Buro- und
Geschossflache am Kapstadtring
7 von HANSAINVEST Real As-
sets GmbH. CBRE vermittelte.
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BERLIN, MUNCHEN UND FRANKFURT UNTER TOP-

STANDORTEN FUR LIFE-SCIENCE
Berlin ist Gesundheitshauptstadt

Lt. Savills European Life Science Ranking gehéren Berlin, Miinchen und die Regi-
on Frankfurt/ Karlsruhe zum erweiterten Kreis der Top-Standorten fiir Life
Science in Europa. (WR+)

London, Paris sowie die Schweizer Stadte Lausanne, Genf und Zurich und die Region
Randstad in den Niederlanden bleiben jedoch die Hot Spots fiir Life-Science-
Unternehmen in Europa. Zum erweiterten Kreis gehéren auch noch auch Basel, Kopen-
hagen und Hamburg. Das European Life Science Ranking 2.0 umfasse rund 60 Krite-
rien aus den Bereichen Talentpool, Innovation, Industrieproduktion, Investitionen, Aktivi-
taten der Nutzer und soziale Infrastruktur. Deutschland habe sich als Heimat von 10 der
global 100 groRten Wissenschafts- und Technologiecluster in Europa als einer der welt-
weit flhrenden Life-Science-Markte etabliert. Berlin habe sich als Gesundheitshaupt-
stadt Deutschlands einen Namen gemacht. Savills prognostiziert Life-Science-
Immobilien als alternative Assetklasse weiter starkes Wachstum.

KEINE KI-REVOLUTION IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT?

AENGEVELT: Kleine Teilmarkte verlangsamen Qualitatsverbesserung

In der Immobilienwirtschaft verfiigen It. einer aktuellen Umfrage des Process Ma-
nagement Real Estate Monitor (PMRE) derzeit erst 6% der Unternehmen tiber Er-
fahrungen mit Kiinstlicher Intelligenz (KI). Der Hauptgrund fiir die vergleichsweise
geringe Diffusionsgeschwindigkeit in der Branche liegt nach Analysen von Aen-
gevelt Research an ihrer sehr heterogenen Struktur mit Bautrdgern, Projektent-
wicklern, Bestandshaltern, Planern, Verwaltern, Facility Managern, Maklern, Fi-
nanzierern etc., die zudem auch noch in unterschiedlichen Assetklassen unter-
wegs sind. (CW+)

Dadurch seien die Teilmarkte fir Kl-gestiitzte Softwareprodukte relativ klein, so dass
der Entwicklungsaufwand haufig schwierig zu tragen ist. Wulff Aengevelt, erwartet,
dass Kl in der Immobilienwirtschaft zwar erhebliche Effizienzgewinne und Qualitatsver-
besserungen bringe, jedoch werde die Einfihrung zunachst sukzessive in kleineren
Schritten in jeweils begrenzten Anwendungsbereichen erfolgen. Aengevelt rechnet mit
keiner ,KlI-Revolution® in der Branche. Stattdessen werden einzelne Softwareprodukte
schrittweise um KIl-Komponenten erganzt. Aengevelt Research erwartet von Ki-
Anwendungen priméar Qualitatsverbesserungen, insbesondere Optimierungen bei
der Inspektion, Steuerung und Wartung von technischer Gebdudeausriistung, bei
betriebswirtschaftlichen Prozessen, Objektanalysen, Bewertung, z.B. unter ESG-
Gesichtspunkten und beim Marketing. KI werde dabei weniger zur Eliminierung von
Arbeitsplatzen fiihren, sondern Mitarbeiter zunehmend mit Kl-gestltzten Softwarepro-
dukten ausstatten und sie in ihren jeweiligen Tatigkeiten unterstitzen.

KI-BOOM UND ENERGIEWENDE STELLEN RECHEN-
ZENTREN VOR HERAUSFORDERUNGEN

Stark steigender Strombedarf trifft auf mangelnde Versorgung

Die exponentielle Entwicklung der digitalen Welt durch Kiinstliche Intelligenz (KI)
und generative Kl bringen bestehende Rechenzentren an ihre Kapazititsgrenzen
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Stockholm: Union Investment
verkaufte flr den institutionellen
Publikumsfonds Unilnstitutional
European Real Estate das Bu-
rogebaude Smultronet 6 in der
Fleminggatan 39-43 / Celsius-
gatan 10 in Kungsholmen Uber
dem letzten Sachverstandigen-
wert an den schwedische Immo-
bilieninvestor Niam.

Das Objekt verfligt tber eine
Mietflache von rund 11.500 gm
und ist aktuell zu 11% an ver-
schiedene kleinere Buromieter
sowie ein Restaurant vermietet.
Ul wurde von der Anwaltskanzlei
Cederquist beraten.

Bonn: Die Rheinische Fried-
rich-Wilhelms-Universitat
Bonn mietet von privat rund
5.000 gm Hallen- und Freifla-
chen in der Bornheimer Str. 230.
Die Universitat wird die Liegen-
schaft kurzfristig mit dem Be-
reich der Fahrbereitschaft zur
langfristigen Nutzung beziehen.
Larbig & Mortag Immobilien
Bonn GmbH vermittelte.

Bochum: ZUBLIN errichtet den
60.000 gm grofRen, mehrteiligen
Gebaudekomplex bestehend aus
einem 13-geschossigen Baukor-
per mit 2 angrenzenden finf- bis
sechsgeschossigen Flachbauten
auf dem Hochschulcampus in
Bochum. Die Ed. Ziblin AG ver-
antwortet die Ausfihrungspla-
nung und schlusselfertige Errich-
tung des Buro- und Seminarge-
baudes mit hochtechnisierten
Laborraumen, Horsaal sowie
Aullenanlagen.

Dortmund: Das Modehaus
Appelrath Ciipper mietet rund
3.300 gm im weitgehend leerste-
henden Einkaufszentrum West-
falenforum an der Kampstr.37-39
von Aroundtown.
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und stellen an neue Zentren hohere Anforderungen im Hinblick auf die Gebaude,
Lage, Investmentansitze und die Energieversorgung. (CW+)

Lt. des JLL Data Centers 2024 Global Outlook dirften innerhalb der kommenden
5 Jahre mehr als doppelt so viele Daten generiert werden als in den vergangenen 10
Jahren zusammen. Und das erfordert Kapazitat und Strom. Allein in der EU dirfte It. der
Europdische Kommission der Stromverbrauch bis 2030 um 60% steigen. Die Netz-
werke seien dabei nicht fir diese gro3en Massen an Energietransporten ausgelegt, ein
Drittel der europaischen Netze sei tber 40 Jahre alt. Die notwendigen Investitionen bis
2030 beziffert die Kommission mit 584 Mrd. Euro, um durch Netzerneuerungen und
moderne Stromgewinnungsformen die eigenen Nachhaltigkeitsziele zu erreichen.

Die Nachfrage nach Anschlussleistung wachse jahrlich im zweistelligen prozen-
tualen Bereich. Der erhdhte Bedarf werde den Markt weiter erhitzen, so Bjérn Wagen-
knecht, Senior Director Project & Development Services JLL Germany. Investoren wid-
meten sich daher mehr und mehr der Assetklasse, da sie fiir Sicherheit und Perspektive
stehe, zumindest sofern die fragile Energiesituation gelést werde. Betreiber und Investo-
ren missten immer friihzeitiger intensivere Energieeffizienz- und Nachhaltigkeitsstrate-
gien aufsetzen, damit sie und ihre Mieter langfristig den hohen Energiebedarf auch un-
ter Berucksichtigung der rechtlichen nationalen Rahmenbedingungen decken kdnnen.
Wagenknecht rechnet damit, dass die wachsende Nachfrage auch ein Innovationstrei-
ber fir neue Beziehungsmoglichkeiten und Technologien sein werde. Power Purchase
Agreements (PPA), also eine vertraglich mit fester Laufzeit gesicherte Abnahme von
Strom aus idealerweise nachhaltiger Quelle, kbnne dazu zahlen ebenso wie Photovolta-
ikanlagen auf den Dachern der Rechenzentren. In kleinerem Rahmen werden zudem
Brennstoffzellen und in anderen Landern kleine Nuklearreaktoren getestet.

BUROFLACHENNUTZUNG 2023 TROTZ HOMEOFFICE
LEICHT GESTIEGEN

Konjunkturelle Entwicklung und Biirobeschiftigung beeinflussen Nachfrage
starker als Homeoffice

Wie ,,Der Immobilienbrief* bereits seit ldangerem deutlich macht, ist Homeoffice,
fiir das die Pandemie den Katalysator einer fiir uns seit 25 Jahren absehbaren
Entwicklung stellte, eine Niveautransformation, die sich im Rahmen einer Anpas-
sungsphase einmalig im Bestand auswirkt und danach in der GroRe der nachge-
fragten Flachen. Durch den Niveaueffekt entzieht sich das aber einer anderungs-
abhangigen Korrelationsanalyse zukiinftiger Nachfragefaktoren. Fiir die Biirofla-
chennachfrage insgesamt werden laut aktueller Auswertung von Prof. Dr. Giinter
Vornholz fiir die Research-Reihe der BVT Unternehmensgruppe andere Faktoren
eine sehr viel groBere Rolle spielen als das Homeoffice. Allen voran sei das die
weitere wirtschaftliche Entwicklung. (WR+/CW+)

Dies korrespondiert mit der 30 Jahre alten FERI-Analyse, dass 70% der Immobilien-
preisentwicklung durch die Prosperitat des Standortes erklart werde. Seit den Lock-
downs der Covid-Pandemie sei Homeoffice in einer Vielzahl von Unternehmen zu ei-
nem festen Bestandteil eines flexiblen Arbeitsmodells geworden. Das mache einige
Flachen obsolet. Nach der ifo-Konjunkturumfrage vom Oktober 2023 will jedes elfte
Unternehmen (9,1%) in Deutschland seine Biroflachen im Zuge der Umstellung auf
flexiblere Arbeitsmodelle verkleinern.

An den deutschen Top-7 Bulrostandorten kam es in den vergangenen Jahren
aufgrund der kontinuierlich steigenden Nachfrage zu einem stetigen Anstieg des Biro-
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Miinchen: Die Feldberg Capi-
tal GmbH erwirbt in einem Joint
Venture mit der DIE MEHR-
WERTBAUER GmbH ein ehe-
maliges 4-Sterne-Hotel in Send-
ling, das zukunftig als Wohn-
raum genutzt werden soll. Das
Bestandsgebaude auf dem rd.
840 gm grofen Grundstlick
verfligt Uiber eine Bruttogrund-
flache von etwa 4.110 gm inklu-
sive Tiefgarage auf 7 Etagen
plus UG und Tiefgarage.

Frankfurt: Die Arup Deutsch-
land GmbH verlangert ihren
Mietvertrag Uber 1.600 gm in
der MayfarthstralRe 15-19.
Blackolive vermittelte.

Mannheim: Lummus Novolen
Technology GmbH mietet
3.500 gm im Birohaus Koros
im Gewerbegebiet Fahrlach von
der Activum SG Capital Ma-
nagement. JLL beriet den Ver-
mieter exklusiv.

Regensburg: Schiitzenmeier
Immobilien-Logistik-
Automobile mietet 3.100 gm
Lager- und rd. 500 gm Biirofla-
che sowie 2.900 gm Aufdenla-
ger- und Rangierflache in der
Burgweintinger Stral’e 31 von
Mileway. Logivest vermittelte.

Weiterstadt: Eine Kérperschaft
des offentlichen Rechts mietet
einen rd. 7.100 gm Nutzflache
umfassenden Gewerbepark,
davon ca. 5.800 gm Hallen- und
1.309 gm Biroflache von Four
Parx. Auf der Auf3enflache be-
finden sich 89 Pkw-Stellplatze,
8 davon sind E-Ladeplatze.

Hannover: MyWellness mietet
rd. 3.700 gm in der Gottinger
Str. 29-31 von der HIH Real
Estate GmbH. Avison Young
war beratend tatig.
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flachenbestandes auf rund 98 Mio. gm im Jahr 2023. Auch bei der von den Unterneh-
men benutzten
Flache (d. h. Be-
stand minus Leer-
stand) ist ein konti-
nuierliches Wachs- 9.0
tum zu verzeich-

nen. So ist die Bl-
roflache gegentber

dem Jahr 2005 um
knapp 20% ange-
stiegen, die von G0 G003 200 AP —
den Unternehmen R T s——

genUtZte FIaChe Quelle: JLL-Biromarktberichte

sogar um fast 25%.

Allein im Jahr 2023 stieg die Inanspruchnahme durch die Unternehmen trotz Home-
office und flexiblen Arbeitsplatzkonzepten um rund 250.000 gm. Damit waren gut 92,1
Mio. gm des Gesamtbestandes der Top-7 belegt.

Buroflachen

. In Mio. gm

Die Nachfrage nach Buroflache wird dabei im Wesentlichen von 2 Parametern
bestimmt, der wirtschaftlichen Entwicklung und der Zahl der Birobeschaftigten. Die

wirtschaftliche Ent- _ e
TR ) T
) | (irocoe Research |

ickl d di Nachfrage: BIP-Entwicklung Deutschland und
wickiung - un e Nettoabsorption Top 7-Standorte
Nachfrage  nach ki Peciait

Biroimmobilien
weisen eine hohe
Korrelation auf, da
der Flachenbedarf
sich direkt an den
Konjunkturverlauf
anpasst. Neben
diesen  Faktoren /04 Q1/06
hangt die Nachfra- mmWachstum
ge der Marktteil- auete: statstische Bundesams, JLL-Biromarktberichte

nehmer nach Buroimmobilien auch von deren Erwartungen hinsichtlich der weiteren
konjunkturellen Entwicklung der Gesamtwirtschaft ab. Optimistische Erwartungen beein-
flussen die Nachfrage positiv, Flachen werden absorbiert. Dabei reagiert die Nettoab-
sorption auf die konjunkturelle Entwicklung mit einer Zeitverzogerung von ungefahr
sechs Quartalen. So fiihrte die Finanz- und Wirtschaftskrise erst Mitte 2010 zu einem
Ruckgang der neu belegten Flache. Ebenfalls wirkte sich die Corona-Pandemie erst zur
Jahresmitte 2021 negativ auf die Nachfrage aus. Zum Jahresende 2023 reagierte die
Nettoabsorption schon deutlich auf den Riickgang des BIPs.

. In 1.000 m*
1.500

||.||I||ih|||||’| i“hlill .|||||||||||’||’|||I|..I_|. !!:ih..,lull
L "™

Das Statistische Bundesamt definiert Burobeschéaftigte als Personen, die
haufig mit einem Computer und sitzend arbeiten. Im Jahr 2022 arbeiteten laut dem
Institut der deutschen Wirtschaft (IW) in Deutschland rund 12,8 Mio. sozialversiche-
rungspflichtig Blrobeschaftigte — gut ein Drittel mehr als 10 Jahre zuvor. Damit ist der
Anteil der Blirobeschaftigten an allen Arbeithnehmern deutlich gestiegen. Im vergange-
nen Jahr arbeiteten knapp 37% aller Angestellten im Buro, 2012 waren es noch 5 Pro-
zentpunkte weniger. Das IW geht davon aus, dass die Zahl der Blirobeschaftigten Gber-
proportional zu der gesamten Beschaftigung wachst. Fir das Jahr 2023 meldete das
Statistische Bundesamt einen Anstieg der Beschaftigung um rund 300.000 Personen.
Das hat sich auch positiv auf die Biirobeschaftigung und die Nachfrage nach Birofla-
che ausgewirkt. Aus ,,Der Immobilienbrief“-Sicht kann die Flache pro Mitarbeiter aber
erst dann vernachlassigt werden, wenn sich die Homeoffice-Entwicklung stabilisiert hat
und in die Zukunftsnachfrage umgesetzt wurde.
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Homeoffice ist zu einem festen Bestandteil eines flexiblen Arbeitsmodells gewor-
den. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes waren im Jahr 2017 nur 11% aller
Erwerbstatigen und 8% der abhangig Beschaftigten im Homeoffice. Durch die Pande-
mie erhohte sich der Anteil dann stark auf 24,9% (aller Erwerbstatige) im Jahr 2021. Es
wurde dabei nicht nur gelegentlich im Homeoffice gearbeitet, sondern mehrmals pro
Woche oder sogar komplett. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes nutzten
2022 von den Beschéftigten im Homeoffice dieses zu 14,7% téglich oder mindestens in
der Halfte der Arbeitszeit und weitere 9,5% arbeiteten an weniger als der Halfte der
Arbeitstage von zu Hause aus. Ein wesentlicher Einflussfaktor fiir das Ausmal} des
Homeoffice ist dabei die Branche. Der Anteil an Erwerbstatigen mit Homeoffice ist na-
turgemaf in den Berufen am héchsten, in denen Gberwiegend am Schreibtisch gearbei-
tet wird. Am héchsten war der Anteil 2022 im Bereich IT-Dienstleistungen: Dort arbeite-
ten gut drei Viertel der abhangig Beschaftigten zumindest gelegentlich von zu Hause
aus. Ebenso stark war das in der Verwaltung und Fihrung von Unternehmen, bei den
Versicherungen sowie in der Unternehmensberatung. Die Erwerbstatigkeit von zu Hau-
se erfolgte meist in einem gréReren Unternehmen.

Perspektiven der Biiroimmobilienmérkte: Die Biroauslastung ist durch
Homeoffice gesunken, aber auch schon vor der Pandemie gab es keine vollstandige
Auslastung. Aufgrund von Urlaub, Dienstreisen, Krankheiten und Remote Work war
gewohnlich nur ein Teil der Schreibtische in Biros besetzt. Durch Homeoffice hat sich
der Teil unterausgelasteter Biiros erhoéht. Eine starke Differenzierung gab es nach Wo-
chentagen: Der Montag und Freitag haben sich zu Homeoffice-Tagen entwickelt.

Der Anteil von Homeoffice an den Biroarbeitsplatzen hat sich bei ungefahr
einem Viertel der Arbeitsplatze eingependelt. Von den bestehenden Arbeitsplatzen wer-
den keine weiteren negativen Wirkungen auf die Nachfrage nach Biroflachen ausge-
hen. So will die Uberwaltigende Mehrheit der Unternehmen It. ifo-Konjunkturumfrage
vom Oktober 2023 ihre Biroflachen unverandert lassen. Ein Prozent plant, seine Biiro-
flachen wegen der neuen Arbeitsweisen auszuweiten und nur jedes elfte Unternehmen
(9,1%) will wegen des Trends zum Homeoffice seine Biiroflachen verkleinern.

Das mobile Arbeiten ist ein fester Bestandteil des Arbeitslebens geworden,
aber zugleich ist auch das physische Blro mit seinen Vorteilen der Zusammenarbeit
und des Wissens- und Erfahrungsaustauschs nicht wegzudenken. Fir die Zukunft ist
die entscheidende Frage nicht, ,ob“ Bliros weiterhin bendtigen werden, sondern viel-
mehr, ,wie“ die Blros beschaffen sein mussen, damit sie zukunftsfahig sind. Auf der
Wunschliste der Nutzer stehen moderne Raumlésungen mit innovativ gestalteten Ar-
beits- und Konferenzbereichen ebenso wie wohnliche Ruhezonen und Pausenflachen.

Axel Poppinga, Leiter des Geschaftsbereich Immobilien Deutschland, sieht
die Investitionsstrategien der BVT aufgrund der Auswertung von Vornholz bestétigt. Das
Thema Homeoffice spiele in den Investitionsentscheidungen der BVT keine grof3e Rolle
mehr. Auch die BVT sieht, wie Vornholz, dass sich die Unternehmen mit dem Thema
arrangiert und langfristige Lésungen erarbeitet haben. Diese seien im Markt bereits
weitgehend "eingepreist" und werden sich auf die Leerstandsquote kaum mehr auswir-
ken. Entscheidender sei die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland, die eine we-
sentlich grofRere Auswirkung auf die Leerstandentwicklung habe. Ebenso spiele die
nachlassende Neubautatigkeit und die gesunkenen Baugenehmigungen eine Rolle, die
sich dampfend auf die Leerstandquote auswirken werde. Da sich die BVT jedoch auf
Blroimmobilien mit langfristig abgeschlossenen Mietvertragen fokussiere, sei fiir sie ein
moglicher Leerstands-Zyklus weniger relevant. Biroimmobilien blieben flr die BVT wei-
terhin ein wichtiger Investmentschwerpunkt. Nachdem sich nun langsam Kaufer und
Verkaufer in ihrer Preiseinschatzung anndhern wirden und im 2. Halbjahr 2024 mit den
ersten Leitzinssenkungen der EZB zu rechnen sein dlrfte, sieht Poppinga in 2024 einen
guten Zeitpunkt firr Investitionen in Bliroimmobilien.
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Personalien

Bochum

LOGISTIK — TROTZ UMSATZRUCKGANG MIT
ANHALTENDER DYNAMIK

.Das Ruhrgebiet ist aufgrund seiner zentralen Lage innerhalb Deutschlands und
Europas sowie der Verflgbarkeit von Arbeitskraften ein attraktiver Wirtschafts-
standort. Jedoch herrscht im zentralen Ruhrgebiet eine deutliche Flachenknapp-
heit, besonders fir reine Logistiker, die grof3e Hallen mit entsprechenden Ausstat-
tungsmerkmalen bendtigen. Davon profitieren vor allem die Randlagen, analysiert
Imran Kaya von Brockhoff Immobilien die Voraussetzungen fir Logistikimmobi-
lien in der Region. Dass hier, zumal in der regionalen Betrachtung, auch unter den
erschwerten Bedingungen der vergangenen zwei Jahre immer noch hohe Fla-
chenumsatze zu verzeichnen waren, nimmt demnach nicht wunder. BNP Paribas
Real Estate errechnete rd. 496.000 gm, Realogis 450.400 gm, in jedem Falle
aber trotz leichter Riickgange (Realogis -13,3%) die héchsten Umsatze aller Lo-
gistikregionen in Deutschland (Frankfurt 440.000, Berlin 350.000 gm). Dazu haben
sowohl die schiere Anzahl der Abschliisse, angefangen bei kleinen innerstadti-
schen Flachen, wie auch beachtliche GroRRvermietungen, beigetragen. Letztere
verzeichneten It. Realogis, die die detaillierteste Analyse vorlegten, zwar einen
Riickgang von 26% gegeniber dem Vorjahr, kamen aber immer noch auf
326.800 gm, was 72,6% der Gesamtumsatze ausmachte, dabei dominierend mit
Yusen Logistics, Pfenning Logistics und Rhenus die reinen Lager- und Spediti-
onsnutzungen in Big Boxes angesiedelt im Raum Duisburg/ Niederrhein oder am
ostlichen Rand im Raum Dortmund/ Unna. Gewerbeparks spielten im Ruhrgebiet
kaum eine Rolle und machten nur 4% der Umséatze aus. Bemerkenswert auch,
dass uber die Halfte der Anmietungen auf Neubauten entfielen (+4% im Jahres-
vergleich) und nur 44,8% in Bestandsobjekten. Brownfieldentwicklungen habe es
keine gegeben (Vorjahr 35.440 gm). Logivest, die deutschlandweit den Markt fiir
Neubauentwicklungen beobachten, sahen im vergangen Jahr vor allem auf Grund
der schwierigen Finanzierungsbedingungen einen Einbruch um 27% auf
3,8 Mio. gm, trauen aber der Region Duisburg/ Niederrhein neben Leipzig/ Halle
und Berlin/ Brandenburg fiir 2024 das gréte Potenzial zu.

Das Ruhrgebiet ist traditionell ein Vermietermarkt. Eigennutzerabschlisse
machten 2023 sogar nur 6% aus bzw. 27.000 gm nach noch 13,9% bzw. 100.000
gm ein Jahr zuvor. Die Flachenknappheit vor allem fiir Neuentwicklungen hat auch
im Ruhrgebiet zu z.T. kraftigen Mietpreiserhéhungen geflihrt. Realogis nennt ein
Plus von 11,5% auf 7,25 Euro/ gm, BNPPRE sogar 7,60 Euro (+ 27%). Damit
kann das Ruhrgebiet nicht mehr als insgesamt preiswerte Alternative gelten, son-
dern ist in die Gruppe der Top 7 aufrickt mit dhnlichen Mietniveaus ausgenom-
men Minchen, wo die Spitzenmieten die 10 Euro Uberschritten haben. JLL re-
gistrierte den groten Anstieg der Spitzenmiete im Jahresvergleich in Duisburg mit
23%. In Essen stiegen sie um 15%, in Disseldorf und Kdin jeweils 13%. Auch
weitere Stadte aus der Metropolregion Rhein-Ruhr gehdrten zu jenen mit dem
gréfiten Anstieg der Spitzenmieten, so JLL im Resliimee. Anders hinsichtlich der
Baulandpreise fiir Gewerbeimmobilien, wie DIP ermittelte. Am teuersten ist dem-
nach Minchen mit durchschnittlich 800 Euro/ gm gefolgt von Stuttgart mit 580
Euro. Fur Dusseldorf werden 360 Euro genannt und fir Essen 135 Euro/ gm.

Wie schon in GréRenverteilung rangiert auch bei den Branchen die Lager-
logistik It. Realogis an erster Stelle. Den zweiten Platz nimmt wie im Vorjahr der
Handel ein, jetzt aber mit halbiertem Flachenumsatz von nur noch 111.800 gm,
davon nur 40.500 gm im Bereich e-Commerce, gleichbedeutend mit einem Ruck-
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Dortmund

Dusseldorf

gang um sogar rd. 66% gegenlber dem Vorjahr. Dagegen verfiinffacht zeigten
sich die Flachenumsatze in der Sammelkategorie ,Sonstiges®, was eine wachsen-
de Differenzierung der Nutzungen vermuten lasst. Ebenfalls, wenn auch nur ge-
ringfligig, ist 2023 der Anteil der Flachen fir Industrie und Produktion gestiegen, in
Summe 43.100 gm.

B Flichenumsatz von Industrie- und Logistikimmobilien in
Nordrhein-Westfalen 2023 nach Branchen

davon 81 % E-Commerce
Dussel-
dorf 27% 54 %

davon 19 % klassischer Handel

davon 40 % E-Commerce

o l“—

davon 60 % klassischer Hande 4%

davon 36 % E-Commerce
Ruhr-
& 9 % 14 %

gebiet

davon 64 % klassischer Handel

M Handel B industrie/Produktion B Logistik/Spedition M Sonstiges

Ob und wie sich im laufenden Jahr die von CBRE analysierte Finanzie-
rungsliicke auf dem Gewerbeimmobilienmarkt in Folge notwendiger Refinanzie-
rungen in der Gesamthdhe von rd. 77 Mrd. Euro im Logistiksektor und insbeson-
dere in der Region Rhein-Ruhr auswirken wird, steht noch in den Sternen. Zumin-
dest attestiert CBRE dem Sektor Logistik in dieser Hinsicht nur einen geringen
Anteil von 4,3% und der Nachfragedruck sorgt fiir gute Vermietbarkeit.m

BILANZEN

Hamborner Reit hat die Miet- und Pachterlése im vergangenen Jahr um 4,6% auf
91,1 Mio. Euro gesteigert, dabei um 2,5 Mio. Euro bedingt durch Objektzugange
(zwei Ankaufe fur 23,6 Mio. Euro, 1 Verkauf fir 1,5 Mio. Euro) und Mietanpassun-
gen, um weitere 2,2 Mio. Euro durch Umschichtungen in der Bilanz. Der operative
Gewinn (FFO) stieg um 7,2% (3,7 Mio. Euro bzw. 0,67 Euro je Aktie) auf 54,7 Mio.
Euro, wozu neben Mietzuwachsen hohere Zinsertrage und Verschiebung von In-
standhaltungsmafinahmen beitrugen. Wegen nachgeholter Malnahmen rechnet
Hamborner deshalb fir 2024 mit einem FFO-Riickgang auf 49 bis 50,5 Mio. Euro
bei wenig veranderten Mieteinnahmen (91 bis 92,5 Mio. Euro). Die Eigenkapital-
quote lag zum Stichtag bei 55,1% weiter auf hohem Niveau, wahrend der LTV von
39,1 auf 43,5% anstieg bedingt durch Abwertung des Portfolios (um 10,5% zum
Jahresende vor allem aus dem Biroportfolio) sowie die Dividendenauszahlung in
Q2. Der NAV je Aktie sank im Jahresvergleich um 15,5% auf 10,02 Euro. Der
WALT blieb stabil bei 6,4 Jahren fiir das Gesamtportfolio von derzeit 67 Immobi-
lien mit einem Gesamtwert von 1,471 Mrd. Euro, fir die Einzelhandelsimmobilien
bei 7,6 Jahren.

Trotz des herausfordernden Umfelds werde der HV am 25. April eine um
2,1% auf 48 Cent je Aktie erhdhte Dividende vorgeschlagen. m

Seite 2
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URBANE TRANSFORMATION — EIN HEISSES THEMA?

Disseldorf

Der diesjahrige Kongress fur ,Innovative Quartiersent-
wicklung“ an der EBZ in Bochum gab Einblicke in den Stand
der Diskussionen und Projekte, warf aber auch neue Fragen
auf. Ein Gesprach mit Prof. Dr. Torsten Bélting, Wissen-
schaftlicher Leiter des Deutschen Instituts fir Urbane
Transformation (DIUT) und Geschéftsfuhrer der INWIS For-
schung und Beratung GmbH, Bochum.

Frage: Wenn das globale Makler- und Immobilienbera- ”
Duisburg tungsunternehmen JLL eine neue Stelle fur einen |Torsten Bélting
,Executive Director Urban Developments & Strategic Re- Foto Frauke Schumann
al Estate Projects” einrichtet, der die ,Zusammenarbeit zwischen Eigenti-
mern, Investoren, Entwicklern, Nutzern, Kommunen und anderen Interessen-
gruppen bei der Restrukturierung stadtischer Quartiere oder Nachnutzungen
fir Unternehmensstandorte” auf den Weg bringen soll, scheint die ,,Urbane
Transformation“ und damit das Thema des Kongresses in der professionel-
len Immobilienwirtschaft angekommen zu sein. Wie sehen Sie das?

Torsten Bolting: Die diesjahrige Tagung hat tatsachlich gezeigt, dass die The-
menvielfalt, die mit der Quartiersentwicklung verbunden ist, zunehmend wahrge-
nommen und akzeptiert wird. Das gilt verstandlicherweise besonders fiir die gro-
Ren Wohnungsunternehmen, die auch im Beirat fir unsere jahrlichen Kongresse
vertreten sind und inhaltlich dazu beitragen. Ohne Frage muss das engere Leben-
sumfeld der Menschen, das wir unter dem Begriff des Quartiers umschreiben, den
sich wandelnden aufleren Faktoren angepasst werden. Oder anders gesagt: bes-
sere Lebensqualitadt ist ohne urbane Transformation nicht zu gewinnen. Das ist
eine Aufgabe von Jahrzehnten.

Essen

Frage: Bei Quartiersentwicklung denkt man meist an Wohnviertel in Grof3-
stadten oder verddende Innenstadtbereiche. Bleiben Kleinstadte da ausge-
klammert?

Torsten Bolting: Keineswegs. Was in GroRstadten schon nicht mehr gut funktio-
niert, stellt sich in Kleinstadten oft als weit drangenderes Problem dar, weil es dort
kein Ausweichen in andere Stadtteile gibt, z.B. bei der Versorgung mit Infrastruktur
vom Einzelhandel fir den taglichen Bedarf bis zur Gesundheitsvorsorge oder Mo-
bilitatsangeboten. In Wittenberge wird aktuell die ,Kleinstadtakademie* als Einrich-
tung des Bundes aufgebaut. Daran war die INWIS mit einer Vorstudie beteiligt.

Frage: Christa Reicher, Professorin fiir Raumplanung an der RWTH Aachen,
forderte auf dem Kongress, das ,Zukunftsquartier” als neues Format mit
Kompetenzen vergleichbar einer IBA oder einer Regionale zu etablieren, um
Spielraume fur experimentelle L6sungen zu 6ffnen. Was halten Sie davon?

Torsten Bélting: Es ware gut, wenn damit mehr erreicht werden konnte als weite-
re Modellquartiere ohne Folgewirkung. Wir missen es endlich schaffen, die Er-
kenntnisse aus der Forschung oder der Evaluation von Modellvorhaben schneller
in die Flache zu bringen — bei aller Wirdigung der Vielfalt von Quartieren. Das
geht nur mit ,Mut zur Licke“ — wir brauchen auch auferhalb von Reallaboren
pragmatische Lésungen. Die aktuelle Verpflichtung zur kommunalen Warmepla-
nung ist so ein Beispiel. Erfolgreich gelingt das meiner Meinung nach dort, wo die
beteiligten Akteure und Behdrden sich darauf einlassen, pragmatisch fir die ein-
zelnen Quartiere tragfahige Lésungen zu suchen. »
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Frage: Die Anpassung an die Folgen des Klimawandels
beherrschen die Diskussionen. Wo wirden Sie anset-
zen?

Torsten Bolting: Viele grofte Akteure sind hier schon auf
dem Weg. Naturlich wird das auch dort unglaublich viel
Geld und Kraft kosten, aber Wohnungsunternehmen mit
vielen zehntausend Wohnungen oder groe gewerbliche
Bestandshalter haben einen hohen Organisationsgrad und
sind auch in der Lage, Entwicklungen in die Flache zu brin-
gen. Sorgen mache ich mir eher um viele Einzeleigentiimer,
sog. Amateurvermieter und auch um kleine Wohnungsun-
ternehmen und -genossenschaften. Die kommen vielfach
mit der unglaublichen Regelungsdichte und der Anforde-
rung, schnell zu handeln, nicht mit. Mein Eindruck ist, dass
hier der Frust bei den betroffenen Akteuren und Personen
besonders grof ist.

Frage: Ein spezielles Thema waren sogenannte Schrot-
timmobilien und wie damit umgehen. Sehen Sie da
Licht am Ende des Tunnels?

Torsten Bolting: Gllcklicherweise werden inzwischen die
Kommunen mit rechtlichen und finanziellen Mitteln ausge-
stattet, um MalRnahmen gegen weiteren Verfall und Ver-
0dung ganzer Quartiere anzugehen. Gelsenkirchen etwa
hat sehr friih begonnen, den Wandel entlang der Bochumer
StraRe in Uckendorf selbst in die Wege zu leiten. Erste Er-
gebnisse kénnen sich sehen lassen, dort ist dem Anschein
nach die Befreiung aus dem Kreislauf prekarer Verhaltnisse
mindestens angelaufen. Aber auch andere Stadte, wie Dort-
mund, Bochum, usw. sind hier auf dem Weg. Den Status
auf Dauer zu halten, bleibt aber eine permanente Aufgabe.

Frage: Missen Kommunen mehr Mut aufbringen, die
Urbane Transformation selbst in die Hand zu nehmen?
In Sheffield in Mittelengland scheint dies ja Uber eine
eigene Entwicklungsgesellschaft zu gelingen, wie die
gezeigten, beeindruckenden Bilder erkennen liel3en.
Kann das ein Vorbild sein?

Torsten Bolting: Mehr Mut ist eine der ,lessons learnt®, die
ich zum Abschluss des Kongresses auch formuliert habe.
Ich glaube, Verwaltung aber vor allem auch Kommunalpoli-
tik braucht klare Visionen und dann auch Mut und Durchhal-
tevermogen, um die anzustreben und umzusetzen. Wir dir-
fen uns von der normativen Kraft des Faktischen nicht im-
mer in die Knie zwingen lassen, sondern brauchen den
Glauben an die bessere Zukunft. Auch das gelingt in man-
chen Kommunen schon ganz gut, hier in der Region etwa in
Duisburg mit umfangreichen Entwicklungsprojekten oder
auch in Dortmund (,Nordwéarts®) und beispielsweise in Bo-
chum in der Innenstadt. Auch andere Stadte (Mannheim mit
grofRen Entwicklungsflachen, Freiburg mit neuen Stadtquar-
tieren oder Wien mit der Seestadt) ,trauen sich was" — und
das ist auch gut so.

Frage: Aus lhrer Erfahrung heraus: Welches Thema
fehlte in diesem Jahr? Was wiirden Sie gerne bei dem
nachsten Kongress fir Innovative Quartiersentwick-
lung im Februar 2025 auf die Tagesordnung setzen?

Torsten Bolting: Zu kurz kam nach meinem Empfinden
erneut der Demografische Wandel. Darauf missen wir
achten. Diese Thematik ist zurzeit komplett in den Hinter-
grund geraten. Aber die Alterung der Gesellschaft geht
unaufhérlich weiter und betrifft alle () Menschen — vermut-
lich sogar noch friiher, als die konkreten Folgen des Klima-
wandels flir den einzelnen spurbar werden, wenn man von
Ausnahmen absieht. Es gab hier in NRW einmal den An-
satz der ,altengerechten Quartiere” — das ist von der Politik
aber nicht weitergedacht worden. Die erkennbare Krise der
Pflegewirtschaft und auch einiger Pflegeimmobilien-Fonds
usw. werden das Problem noch verscharfen.

ZWANGSVERSTEIGERUNGEN IN DEN
RUHRSTADTEN:

Bei weniger Terminen tendierten die Verkehrswerte
2023 uneinheitlich.

Ausnahmen bestatigen die Regel: In Bottrop, wo gewohn-
lich nur sehr wenige Immobilien ber einen Termin am
Amtsgericht unter den Hammer kommen, wurden im vori-
gen Jahr 22 Eigentumswohnungen versteigert nach nur
einer im Jahr zuvor. Und diese waren dann auch noch
deutlich preiswerter zu haben fiir im Schnitt knapp 64.000
Euro. Dagegen fallen dort die jeweils zwei Ein- und Zweifa-
milienhduser bzw. Mehrfamilienhauser statistisch nicht ins
Gewicht. Die héchste Anzahl der Termine wurde wieder in
Duisburg registriert mit zusammen 113 Zwangsversteige-
rungen, davon alleine 80 fir Eigentumswohnungen, ge-
geniiber noch 128 im Vorjahr, davon 92 Eigentumswoh-
nungen. Wie in Bottrop fielen die aufgerufenen Verkehrs-
werte auch in Duisburg niedriger aus als 2022. Teurer als
im Vorjahr wurden in Oberhausen die 12 aufgerufenen
Eigentumswohnungen (+78,58%) angeboten, fir 15 Ein/
Zweifamilienhduser summierten sich die Verkehrswerte
auf 4,3 Mio. Euro nach 2,6 Mio. fir 11 Objekte ein Jahr
zuvor. Durchschnittlich etwas héhere Verkehrswerte wur-
den in Dortmund aufgerufen, kaum Schwankungen dage-
gen in Essen. Auffallig dort die zehn Mehrfamilienhauser,
die 2023 fiir zusammen 6,1 Mio. Euro aufgerufen wurden
gegenuber nur einem weniger im Vorjahr fiir 4,3 Mio. Euro,
ein Plus von 41%. In Gelsenkirchen sollten die vier Ein/
Zweifamilienhauser fast genauso viel kosten wie deren
acht ein Jahr zuvor und in Bochum drei Mehrfamilienhau-
ser um rd. 15% mehr als zwei im Jahr 2022. Nur in Dissel-
dorf stiegen nicht nur die Anzahl der Termine insgesamt,
sondern auch in allen drei Segmenten die genannten Ver-
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Essen

Gelsenkirchen

Gladbeck

Oberhausen

kehrswerte und zwar erheblich. So sollten etwa acht Mehrfamilienhauser 18,1
Mio. Euro kosten gegentber 14 Objekten im Vorjahr fiir 14,8 Mio. Euro.

Die genannten Zahlen hat wie in jedem Jahr das Ratinger Beratungsunter-
nehmen Argetra erhoben aus den Immobilienangeboten und deren festgesetzten
Verkehrswerten, die 2023 an fast 500 Amtsgerichten in Deutschland zur Verstei-
gerung kamen. Im Jahr 2023 wurden demnach 12.332 Immobilien mit einem Ver-
kehrswert von insgesamt 3,87 Mrd. Euro aufgerufen nach nur 12.077 Einheiten
im Jahr zuvor. Trotz dieses moderaten Anstiegs stiegen die Verkehrswerte um
beachtliche 15%. Dabei sind abseits der Zwangsversteigerungen It. DIW die Im-
mobilienpreise insgesamt im Jahr 2023 erstmals seit 2010 wieder gesunken. Das
bestatigt DESTATIS mit besonders starken Preisrlickgédngen bei Wohnimmobilien
mit 10,2% im dritten Quartal. ,Sowohl in den Stadten als auch in den landlichen
Regionen sanken die Preise im Durchschnitt. In den Metropolen Berlin, Hamburg,

Die Karte zeigt die Anzahl der im
Jahr 2023 anberaumten Zwangs-
versteigerungen je Postleitzahl-
gebiet. Die Termine im Berichts-
zeitraum konzentrieren sich wei-
ter in der Mitte Deutschlands von
West nach Ost.

Quelle: rgeta

Minchen, Kdln, Frankfurt am Main, Stuttgart und Disseldorf verbilligten sich Ein-
und Zweifamilienhduser um 12,7%, fir Wohnungen mussten Kaufer im Schnitt
9,1% weniger zahlen als ein Jahr zuvor”, kommentiert Arno Ruesch von Argetra.

Gleichzeitig stiegen die Verkehrswerte bei Zwangsversteigerungen. Die
hoéchsten Verkehrswerte wurden in Berlin gefordert mit im Durchschnitt 1,08 Mio.
Euro, die niedrigsten in Sachsen-Anhalt mit 81.000 Euro. In acht Bundeslander
war die Zahl der Termine rlcklaufig, darunter auch im bevdlkerungsreichsten
Bundesland NRW mit einem Rickgang um 0,7% auf 2.466 Termine. In der von
Argetra gefihrten ,Blacklist rangiert Duisburg an sechster Stelle hinter Berlin,
Minchen und drei Stadten in Sachsen, an drittletzter Stelle kommt Essen mit
einem Rickgang von 84 Terminen 2022 auf zuletzt nur noch 54. Aus dieser Liste
herausgefallen ist u.a. Gelsenkirchen. Einen seit Jahren wachsenden Anteil an
der Zahl der Versteigerungen haben solche Verfahren, die durch die Auflésung
von Teilungs- und Erbengemeinschaften bedingt sind. Nach 49% im Vorjahr
machten sie 2023 sogar 53% aus. Dieser Trend werde ebenso anhalten wie der,
dass nur die Halfte der eréffneten Zwangsversteigerungsverfahren im Gerichtss-
aal landen, der Rest werde erfahrungsgemaly vor der Versteigerung freihandig
verkauft. m
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STAFFELUBERGABE BEI DER
WIRTSCHAFTSFORDERUNG
METROPOLE RUHR BMR

Jorg Kemna, bisheriger Be-
reichsleiter der drei Kernfelder
der BMR Strukturpolitik & For-
dermittel, Flachen- & Investo-
renservice sowie Wachstums-
markte, hat Prof. Julia Frohne
in der Funktion der Geschéfts-
fuhrung der BMR abgel6st. Im
Gespréach erlauterte er seine [ .

Standpunkte fiir die Zukunft. Jorg Kemna, GF der BMR

Frage: Da Sie, bevor Sie das Amt des Geschéftsfihrers
der Business Metropole Ruhr GmbH antraten, bereits
zehn Jahre lang fur die regionale Wirtschaftsforderung
zwischen Ruhr und Lippe gearbeitet haben, kennen Sie
die Starken, aber sicher auch die Schwéachen der Regi-
on. Was ist flr Sie die vordringlichste Aufgabe?

Jorg Kemna: Die positiven Impulse zu einer starkeren Ver-
netzung nach drauf3en, national und international, aber auch
innerhalb der Metropole Ruhr nutzen und das Begonnene
weiter ausbauen. Grundsétzlich hat eine Wirtschaftsférde-
rungsgesellschaft die Aufgabe, die Prosperitat einer Region
zu foérdern. Dafiir bietet unsere Region viele interessante
Themenfelder.

Frage: Seit Jahren wird den Ruhrstadten Kirchturmden-
ken vorgeworfen und sicher nicht immer zu Unrecht. Wie
kann es gelingen, die 53 Stadte der Ruhrregion besser
als bisher auf gemeinsame Ziele auszurichten?

Jorg Kemna: Produktive und erfolgversprechende Zusam-
menarbeit gelingt dann, wenn sie Sinn macht, wenn sie ei-
nen Mehrwert fir die einzelne Kommune bedeutet. Ein sehr
schones Beispiel ist der gemeinsame Messestand auf der
Expo Real — der grofdte Stand der gesamten Messe —, den
die Business Metropole Ruhr fiir Kommunen und Unterneh-
men der Region organisiert. Diese Grofte und Sichtbarkeit
erreichen wir nur gemeinsam. Die BMR versteht sich dabei
als regionale Klammer. Wir stellen Netzwerke zur Verfligung,
stoRen Kooperationen an und bringen Ideen zusammen.
Frage: Welche konkreten Anséatze bestehen aufler den
Messeauftritten?

Jorg Kemna: Ein gutes Beispiel sind die ,Innovation Brid-
ges”, um Unternehmen, Forschende und Start-Ups aus dem
Ausland in die Region zu holen. Mit den Niederlanden ist der
Austausch inzwischen gut etabliert, wir werden als ein inte-
ressanter Zielmarkt fir Investitionen wahrgenommen. Als
Wissensregion mit 22 Hochschulen kommt es flr das Ruhr-
gebiet zunehmend darauf an, Spitzentechnologie und Know-

how aus den Unternehmen der Region und den
Hochschulkooperationen mit Impulsen von auRen zu
vernetzen.

Frage: Spielt da die Wahl der Metropole Ruhr fir das
EU-Projekt TRANSFORMER hinein und welche Rolle
kann die BMR dabei spielen?

Jorg Kemna: Das Projekt TRANSFORMER férdert Regi-
onen, in denen neue Wege zu einer klimaneutralen Zu-
kunft getestet werden. Gemeinsam mit der Ruhr-
Universitat Bochum steuern wir diesen Prozess fur die
Metropole Ruhr. Auf dem Weg zu Klimaneutralitat und
Nachhaltigkeit kann das Ruhrgebiet auf Starken zuriick-
greifen, ein Beispiel dafiir ist der Wasserstoffmarkthoch-
lauf, der zum Modell fir Deutschland und ganz Europa
werden kann. Das Ruhrgebiet hat schon ein bestehen-
des Netz aus Wasserstoffleitungen, das schnellstméglich
an das europaische Netz, das sogenannte European
Backbone, angeschlossen werden muss.

Frage: Was unternimmt die BMR beim Thema Was-
serstoff aktuell?

Jorg Kemna: Mit der Hydrogen Metropole Ruhr — einer
gemeinsamen Initiative von BMR und Regionalverband
Ruhr — gestalten wir diese Zukunft mit. Wir werben in
Brussel fir den Wasserstoffstandort Ruhrgebiet. Hier vor
Ort bringen wir Energieversorger, Verteilnetzbetreiber
und Industrie zusammen, wir schlieRen Allianzen und
treiben den Transformationsprozess zu einer nachhalti-
gen Energieversorgung weiter voran.

Eine verlassliche Energieversorgung ist heute
eine der Voraussetzungen fiir Ansiedlungen und auch fir
erfolgreiche Reaktivierungen von Brachflachen. Hier ist
die Nachfrage in der Metropole Ruhr grof3. Es ist gut,
dass mit dem jetzt rechtsgiltigen neuen Regionalplan
5.100 ha Potentialflachen zur Verfligung stehen, davon
1.300 ha fir GroRansiedlungen.

Frage: Ist das bei anhaltender Nachfrage nach Fl&-
chen fur Logistik und Gewerbe nicht ein Pfund, mit
dem die Region wuchern kénnte?

Jorg Kemna: Tatsachlich ist der Bedarf inzwischen so
drangend, dass auch Flachen mit Belastungen aus in-
dustrieller Vornutzung marktfahig geworden sind. Den-
noch bleibt ein nicht geringer Rest, fir den eine Aufberei-
tung nicht wirtschaftlich dargestellt werden kann. Das
ware wichtig, denn unsere Untersuchungen zeigen seit
Jahren, dass Gewerbegebiete die Jobmotoren fir das
Ruhrgebiet sind. Natirlich wollen wir vorrangig solche
vorgenutzten Flachen dem Markt wieder zur Verfligung
stellen, dafiir aber sind neue Instrumente notwendig, um
die unrentierlichen Kosten aufzufangen. Denkbar waren
etwa eine Wiederbelebung des Grundstiicksfonds NRW,
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; PPP-Modelle oder Vereinbarungen vergleichbar der Verpflichtung zur Ruickfiih-
Witten rung von Bergbaufléchen.

Frage: Sie sprachen die Starken des Ruhrgebiets an, auf denen Sie aufbau-
en wollen. Welche erscheinen lhnen dabei besonders aussichtsreich?

Jorg Kemna: Natirlich steht Wasserstoff als Chance fir die Industrie in der
Energiewende im Blickpunkt. Hier arbeiten wir mit vielen Unternehmen und Kom-
munen gemeinsam am Markthochlauf. Aber das Ruhrgebiet ist breit aufgestellt.
Schon vor einigen Jahren hat die BMR sechs Wachstumsmarkte definiert und
teilregional als Clusterschwerpunkte verortet. Diese Fokussierung etwa auf die
Gesundheitswirtschaft oder Cybersecurity ist nach wie vor giiltig. Dazu kommen
Querschnittsthemen mit gesellschaftlicher Relevanz wie Digitalisierung und Kreis-
laufwirtschaft. In der Initiative Greentech.Ruhr blndeln wir sehr erfolgreich die
Umweltwirtschaft in Netzwerken von Kompetenzen, wissenschaftlicher Forschung
und Unternehmen.

Sonstiges
Wir sind uns aber auch bewusst, dass wir uns nicht verzetteln dirfen. Wir

missen unseren Fokus als Wirtschaftsforderung, die in erster Linie eine Platt-
form, eine Arena fiir den Austausch bietet, gezielt bewahren. =

WIE KONNEN HOCHSCHULEN NACHHALTIGKEIT
IN DER REGION FORDERN?

Das Institut Arbeit und Technik IAT/Westfélische Hochschule Gelsenkirchen koor-
diniert ein EU-Projekt zur Strategieentwicklung. Jessica Siegel und Dr. Judith
Terstriep fassen die Ziele des Projektes zusammen.

Mit ihrem Einfluss auf die Gesellschaft in ihrer Region kommt Hochschulen eine
wichtige Rolle bei der Erreichung der Ziele fir nachhaltige Entwicklung
Sustainable Development Goals SDGs zu. Sie gelten als Schliisselakteure und
wichtige Multiplikatoren der nachhaltigen Transformationen und kdnnen — auch
im Auftrag ihrer gesellschaftlichen ,dritten Mission“ neben Forschung und Lehre —
direkt und indirekt Transformationsprozesse gestalten. Das IAT Gelsenkirchen
mit seinem Forschungsschwerpunkt ,Innovation, Raum & Kultur® koordiniert das
EU-Projekt Sustainable Development Strategies for Higher Education Institutions
(SDS4HEI), das Hochschulen bei der Entwicklung ganzheitlicher Strategien und
Schaffung einer ,Kultur der Nachhaltigkeit® hilft.

Die Weltgemeinschaft erreicht aktuell nur 15% bei der Erfillung der 17
Ziele fir nachhaltige Entwicklung SDGs im gesetzten Zeitplan. Hochschulen mit
ihrem besonderen Status konnen die Entwicklung entscheidend vorantreiben.
Das Erasmus+ Projekt SDS4HEI mit Partnern aus vier EU-Landern hat sich zum
Ziel gesetzt, die notwendigen Ressourcen zu schaffen, um europaische Hoch-
schuleinrichtungen bei der Entwicklung und Umsetzung von Nachhaltigkeitsstra-
tegien zu unterstitzen. Als Kernkomponente sollen die SDGs in die institutionelle
Vision, die Mission, die Wertevorstellungen und strategischen Plane, in die Orga-
nisationskultur, die Forschung und Lehre sowie in das Campusleben einflieRen.

Das ist nicht immer einfach: Hochschulen werden durch ihre unterschiedli-
chen Traditionen, vielfaltigen Interessensgruppen und ihren institutionellen Cha-
rakter gepragt, was die Steuerung von Transformationsprozessen mitunter er-
schwert. »
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Oftmals bleibt Nachhaltigkeit ein abstraktes Konzept mit un-
genauen oder unterschiedlichen Zielvorstellungen, was die
Handlungsfahigkeit hemmt, und die strategische Ausrichtung
verwassert. Im Rahmen der im Projekt durchgefiihrten Fo-
kusgruppen wurde deutlich, dass neben einer konkreten
Vision fir eine nachhaltige Zukunft auch eine ,Kultur der
Nachhaltigkeit“ als Ubergreifende Dimension eine wesentli-
che Voraussetzung fir die Bereitschaft zum Umdenken aller
Beteiligten darstellt.

Offen bleibt vorerst die Frage, wie mit unterschiedli-
chen Bewusstseinsmodi und Interessen produktiv umgegan-
gen werden kann. Spannungen gibt es nicht nur zwischen
den Akteuren einer nachhaltigen Entwicklung an Hochschu-
len, sondern auch zwischen den SDGs selbst. Auch an der
Wirkungsmessung der NachhaltigkeitsmaRnahmen an Hoch-
schulen wird derzeit noch in verschiedenen europaischen
Forschungsprojekten gearbeitet. Wahrend es nicht an Indika-
toren und MaRRnahmen auf der 6kologischen Ebene mangelt,
stellt die Wirkungsmessung in den Bereichen der gesell-
schaftlichen Wirkungen gréfRere Schwierigkeiten dar. Auch
der Stand einer ,Kultur der Nachhaltigkeit“ lasst sich nur
schwer messen.

Der erarbeitete 7-Punkte-Plan mindet in Fragen zum
Status der Hochschule in der Region:

e Was ist es, das die Gesellschaft in unserer Region
braucht?

e Welche institutionellen Rahmenbedingungen férdern/
behindern Nachhaltigkeitsaktivitdten und deren Diffusi-
on in der Region?

e Was sind die Bedarfe und Potenziale des regionalen
Okosystems und wo kénnen wir einen Mehrwert schaf-
fen?

o Welche politischen Krafte wollen wir unterstiitzen, um
die nachhaltige Entwicklung voranzutreiben? Wo mus-
sen wir intervenieren, um bestehende politische Rah-
menbedingungen in Frage zu stellen?

e Stimmen unsere internen Ziele mit den zentralen Be-
darfen der Region tberein?

o Gibt es spezifische regionale SDGs, die wir in unseren
bisherigen Nachhaltigkeitsaktivitaten nicht bertcksichti-
gen?

o Wie kdnnen wir dazu beitragen, dass unsere Aktivitaten
auch dber die Region hinaus wirksam werden?

Siegel, J. & Terstriep, J. (2024): Hochschulen als Acceleratoren nachhaltiger
regionaler Okosysteme. Forschung Aktuell, 2024 (02). Gelsenkirchen: Institut
Arbeit und Technik, Westfalische Hochschule Gelsenkirchen Bocholt Recklinghau-
sen. https://doi.org/10.53190/fa/202402

Abb.: In sieben Schritten zur Nachhaltigkeitsstrategie (Quelle: IAT)
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