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In Immobilien die Nr.1 im Netz

IMMOBILIEN
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ein neues Phanomen uberrollt Deutschland! Nein, nicht der Reit! Der kommt nur in
homdopathischen Dosen. Die ,Saufexzesse* Jugendlicher beschaftigen Offentlichkeit
und Politik. Eine 31-jahrige Polit-Beauftragte ist empdrt. Die Statistik weist zunehmende
Jugend-Straftaten unter Alkoholeinfluss aus. Erschwerend wirkt die negative Korrelati-
on von Straftaten mit der Deutsch-Qualitat der Jugend. Verbote missen her. Der Be-
vOlkerung das Rauchen abzugewdhnen und der Jugend das Trinken, das dirften
wahre Meilensteine der einer Landesmutter wirdigen Politik sein.

Wie wir uns aus dem Lateinunterricht erinnern, hatten schon rémische Matronen mit
Alkoholexzessen ihrer S6hne zu kdmpfen. Das studentische Verbindungswesen unse-
rer Vater war auch nie ein Ausnichterungsverband. Mein Patensohn stellt sich noch
heute bei ,Haus"-Besuchen traditionellen Wettkdmpfen.

Fakten - Meinungen - Tendenzen

Natirlich sei hier nicht dem pressewirksamen ,Zudréhnen®, ,Koma-Trinken“ oder
. Flat-Rate-Saufen” das Wort geredet - Straftaten auch nicht. In meiner Jugend war
sowieso alles ganz anders. Wir mussten jede Gerstenkaltschale bezahlen. Beigemisch-
ter Korn erhdhte die Effizienz. Bundeswehr-Geschichten meiner Jugend werden leicht
sogar unappetitlich. Total besoffen ist schliel3lich auch komatos.

Apropos Straftaten: Meinem Vater teilte die Polizei einst mit, er solle jetzt endlich sein
Motorrad nach Hause fahren, zum Laufen sei er zu betrunken. In meiner Kaserne er-
legte damals jemand bei nachtlichem privaten Fahrtraining den Fuhrpark einer Kompa-
nie. Der Winkel wurde perfekt getroffen, um an VW-Bussen den Domino-Effekt auszu-
probieren. 2,17 Promille bescheinigte der verschlafene Arzt. Der Humor setzte erst aus,
als der Fahrer am nachsten Morgen in seiner jugendlich frischen Art als UvD den so-
eben verwandelten Fuhrpark fur Transportzwecke anforderte. 3 Monate Entzug des
Bundeswehr (1) Fihrerscheins - den privaten Fihrerschein durfte er nattrlich behalten -
und befristete Einschrankung seiner Ausgehfreiheit war die Folge. Lambrusco machte
es ertraglich. Schade war es nur um das Auto meiner Mutter.

Bedenken Sie beim Moralisieren: Bessere Erfassungsmaoglichkeiten und schéarfere Ge-
setze tunen die Statistik und geben Story-Zwang gepeitschten Jungjournalisten und
-politikern sowie neidgeplagten Altersdiabetikern Buhnen fir Meinungen, die friiher an
der ,Speaker’s Corner* ausgelebt werden mussten.

Bei aller (Alt-) Liberalitat gibt es aber Grenzen. Gewalt an Schulen ist eine. Gierige mit
Millionen bestochene oder Milliarden vernichtende kleine Angestellte und Selbstbedie-
nungsmanager konnte man auch anders beeinflussen als durch freundliche Bewéah-
rungs-Abmahnungen. Durch Alkohol oder Idealismus benebelter Rechtsextremismus ist
sicherlich eine andere Grenze. Und ob ich es wirklich gut finde, dass in einem System,
in dem das versehentliche Verrechnen einer selbst abgebrochenen Auto-Antenne Ver-
sicherungsbetrug ist, die Sozialisierung von Milliardenrisiken an Sparer und Versi-
cherungsnehmer durch Verbriefung (Verdummen auf hohem Niveau) als Krénung
professionellen Immobilienmanagements gilt, weil’ ich auch nicht. Auch Profis wie
Lutz Aengevelt kommen da Zweifel. (Seite 4)

Ansonsten: Jetzt ist das REITchen da! Wir schauen fir Sie in der ndchsten Ausgabe
in die Glaskugel - heute vorab die Facts auf Seite 6. Die MIPIM ist ge-
laufen. Die Party geht weiter - Flat-Rate-Kaufen? (Seite 2).

Die heutige Ausgabe wurde mdéglich durch unsere Parther DEGI GmbH,
Deka Immobilien Investment, Garbe Group, ldeenkapital AG, IVG
AG, RA Klumpe Schroeder & Partner, UBS Real Estate Kapitalanla-
gegesellschaft sowie den Partnern von der "Der Fonds Brief".

Werner Rohmert, Herausgeber
"Der Immobilienbrief"
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Miinchen: Dr. Zsolt Sluit-
ner Ubernimmt die Nach-
folge von Michael Kut-
schenreuter als alleiniger
GF der Siemens Real
Estate. Seit 2004 ist Sluit-
ner der Real-Estate-
Verantwortliche fir die
Regionen Asien/Pazifik
und Europa.

Frankfurt: Michael Koch
(50), ehemaliger GF der De-
ka Immobilien, wurde we-
gen Bestechlichkeit im ge-
schéftlichen Verkehr zu einer
Freiheitsstrafe von 2 Jahren
auf Bewéhrung, sowie zu
einer Geldstrafe von 32 400
Euro und 200 Stunden ge-
meinndtziger Arbeit verur-
teilt. Koch hat im Zusam-
menhang mit 7 Immobilien-
transaktionen des Deka Im-
mobilienFonds 470 000 Euro
Schmiergelder erhalten.
Koch wird weiterhin von
Deka auf 1,1 Mio. Euro
Schadensersatz verklagt.

Duisburg: Dr. Rudiger
Mrotzek (49) ist neuer Fi-
nanzvorstand der Hambor-
ner AG. Mrotzek war zu-
vor im Akquisitionsbereich
bei der Deutschen An-
nington Immobilien tatig.

Hamburg: Claudio Miguel
Lagemann (48) ist neuer
Leiter und Global Head der
Unternehmenssparte Immo-
bilien der HSH Nordbank.
Er tritt die Nachfolge von
Bernhard Visker an, der in
den Vorstand wechselt.
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Mipim 2007: Die Deutschen dirfen noch weiter mitspielen

Werner Rohmert, Herausgeber , Der Immobilienbrief*
Immobilienspezialist ,, Der Platow Brief”
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Bei strahlendem Friihjahrswetter und sogar ohne den ublichen eiskalten Wind, der
sonst im Gefolge der Mipim die Krankheitsquote explodieren lasst, zeigte sich die
Mipim von ihrer besten Seite. Mit 2 522 Ausstellern = =

aus 81 Léndern und uber 25 000 Besuchern toppte die M
17. Mipim in Cannes wieder den Teilnehmerrekord des m I pheWIO,M.SP,'!,,!)r Tl
Vorjahres. Deutschland war zwar omniprasent, jedoch
spielten die Deutschen nur die zweite Geige. An den meisten Standen internationaler
institutioneller Investoren, deren Namen vor 3 Jahren kaum jemand kannte, liefen
Videos Uber die getatigten attraktiven Investitionen in Deutschland - und die
~gunstigen“ Mieten und Preise. Die deutsche Investmentparty muss also weitergehen.
SchlieB3lich missen Mieten und Preise nach internationalem Vorbild wieder steigen.

In Backgroundgespréachen war der einheitliche Tenor, dass 2007 wohl noch einmal
ein Investment-Rekordjahr fir Deutschland werde und wohl erst 2008 mit leichten
Ruckgangen zu rechnen ist. Crash-Gefahren sieht niemand. Soft-Landing ist die all-
gemeine Prognose. Die Verwerfungen am Aktienmarkt waren bestenfalls am Rande
Gesprachsthema. Zum Problem werden die immer knapper werdenden Immobilien.
Die wohl am haufigsten gestellt Frage auf der Messe dirfte ,Haben Sie Immobilien
oder kennen Sie jemanden, der Immobilien hat?* gewesen sein. Auch die Offenen
Fonds verfligen wieder Giber massive Liquiditét.

Allerdings konnte sich das Geschéaft wandeln. Immobilien mit Teil-Leersténden wer-
den hoher gehandelt als vermietete Objekte. Leerstdande ermdglichen Phantasie. Das
ist erfahrungsgeman ein Hinwies auf den nahenden Hohepunkt des Investmentzyk-
lus. Wenn jetzt noch der Spread durch steigende Zinsen und sinkende Renditen um
100 Basispunkte sinkt, ist das hoch geleveragte Geschaft der Opportunity und Hedge
Fonds nach Ansicht der Spezialisten nicht mehr sinnvoll. Die Schere kann sich
schnell schlieBen. Bis dahin sollten aber nach Branchenansicht Eigenkapital starke
Investoren die Rolle der Fonds tbernehmen.

Fur "Der Immobilienbrief* Uberraschend ist, dass der Nutzer bei den Diskussionen
nach wie vor keine Rolle spielt. Der Grundgedanke, dass woanders die Preise und
Mieten steigen, weil in guter Konjunktur Flachen knapp werden, wahrend in Deutsch-
land auch bei guter Konjunktur von allem genug da ist, wird ausgesperrt (s. u. JLL zu
Zyklen). Immobilien ohne Nutzer sind Ruinen. Den Nutzerschwund soll aber das
neue Asset Management verhindern. Das wiederum kann aber nur den Wettbewerb
um den Nutzer verschérfen, nicht aber deren Gesamtnachfrage erhdhen.

Die Deutschen selber spielten auf der Messe eher eine Nebenrolle. Mit ihren eher
zahmen und mafstablichen Projekten konnten sie unter Showaspekten keinen Blu-
mentopf gegen megalomanische Vorhaben in Dubai und faszinierende Projekte in
London oder den neuen (Mdchte-Gern-) Metropolen Russlands und China gewinnen.

Als Dienstleister und Objektlieferanten geht es der deutschen Immobilienwirtschaft
jedoch hervorragend. Wichtigster Knappheitsfaktor ist wie zu Anfang der 90er wieder
das Personal. Sekretarinnen-Karrieren - von der Sekretarin zur Projektentwicklerin in
2 Jahren - sind wieder moglich. Traumgehélter stehen wieder auf den Wunschlisten
der Bewerber. Aber diesmal kdnnte der Personal-Bedarf nachhaltig sein. Denn das
ist der Vorteil der internationalen Investoren. Schnelle Exits multiplizieren den Um-
satz. Geld wird da verdient, wo es gedreht wird und nicht da, wo es gehortet wird.
Dabei spielt es keine Rolle, ob die Investorenplane auch aufgegangen sind.

Mit dem Mipim Award 2007 in der Kategorie
Shopping Center wurde die im Oktober 2006
er6ffnete Europa Passage in Hamburg, dem
Gemeinschaftsprojekt der Allianz Lebens-
versicherungs-AG und HSH Nordbank,
ausgezeichnet. Mit 30 000 gm Einzelhan-
delsflache auf fiinf Ebenen zahlt die Passage
nach den Entwirfen der BRT Architekten,
Bothe — Richter — Teherani, zu den grof3ten

Mipim Awards 2007

Business Center

Ausgezeichnet: Portico (Spain)

505 Fifth Avenue (USA)

Lyon Cité Internationale (France)
Shopping Center

Ausgezeichnet: Europa Passage (Germany)

Manufaktura (Poland)

Kdnigsbau Passagen (Germany)
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innerstadtischen Einkaufszentren in Deutschlands. Funktional dient die 160 Meter
lange Passage als Stral3e in der Stadt, die die Mdnckebergstral3e mit dem Jungfern-
stieg/ Ballindamm verbindet. Das Investitions- Mipim Awards 2007
volumen des Objekts liegt bei 430 Mio. Euro.  [Refurbished Office Buildings

Das Hilfs-Projekt Colliers Kirinda in Sri Lanka ?Wg?ﬁmdnetc: Bf'm‘ijnst fOU” (Belgium)
kel gleiCh zweimal in der Kategorie Wohn- R{jmc:;cherraHsf®enU?1rtér der: Linden 10, Berlin
immobilien und ,Special Tribute* ausgezeich- — -

K S K Residential Developments
net. Weitere Mipim Awards gingen an das

. . . L . . Ausgezeichnet: Colliers Kirinda (Sri Lanka)
Diisseldorf: Ralph Giinter, Pdrtico, Madrid in der Kategorie Business Cen-| .cordia Cambridge (UK)

Geschaftsfihrer der Corpus  ter, den Belmont Court, Brissel in der Katego-| pnilimore square (UK)
Projektentwicklung Woh-  rie Refurbished Office Buildings und dem Mal- [Fotel and Tourism Resorts

L
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nen, tritt ab dem 01. Juni maison Oxford / Oxford Castle in der Kategorie [ Ausgezeichnet: Oxford/Oxford Castle (UK)
2007 neben Michael Zim- Hotel & Tourism Resorts. Dem 7 World Trade | The Nam Hai- A GHM Resort (Vietnam)
mer in die Holdingge- Center wurde der Special jury Award verliehen. | Hotel de Rome (Germany)

schéftsfihrung der Corpus
Immobiliengruppe ein. L L
MIPIM: Sonnenschein fur deutsche Immobilien (?)

Hameln: Dr. Ralf. Kauther Dr. Lutz Aengevelt, Geschéftsfiihrender Gesellschafter
(37) und Horst Kiipker AENGEVELT Immobilien GmbH & Co. KG
(45) wurden in den Vorstand

Die MIPIM prasentierte sich im besten Sonnenschein der Cote Azur. Die Stimmung
war entsprechend geldst. Die Hektik Ubertraf allerdings die weltweit gute Immobilien-
stimmung. Uber 25 000 MIPIM-Besucher, rund 4 000 mehr als im Vorjahr, haben die
chronisch tberdehnte Infrastruktur fast weggefegt. Besucher beklagten 50- bis 60-
minltige Anfahrten von der Autobahn.

der BHW Bausparkasse
berufen. Kauther tibernimmt
das Ressort Finanzen. Kiip-
ker Ubernimmt das Ressort
Aktiv- /Passiv-Steuerung.
Der Chef eines groRen deutschen Immobilienfonds schimpfte tber sein karges 350
Miinchen: Marc Bechtel Euro-Zimmer und ein Hotelmanagement, das sich aul3er Stande sah, ein simples Ta-
(44) verstarkt die der Vesco- Xi zU organisieren. Kein Einzelfall! Die Messegesellschaft langt Uberall kraftig zu. Sie
re. Bechtel war zuletzt als maximiert ihren kurzfristigen Nutzen, den Fachbesuchern dient sie langfristig nicht:
Chief Marketing Officer bei ~ Die Zeltstadte rund um den ,Messepalast” schie3en aus dem
UnionPanAgora Asset Ma- Boden, gleichgiiltig, ob dort nachhaltig nachgefragte Immobi-
nagement titig. lienprodukte prasentiert werden. Die russischen Immobilien-
.Metropolen“ von Sibirien bis zum Schwarzen Meer Ubertrafen
sogar die Aufsehen erregenden Feriendevelopments in den
Golf-Staaten. Interessieren wirklich die Ferienwohnungen am
Schwarzen Meer die internationale Immobilien-Community
oder doch eher die ausgesucht attraktiven russischen Messe-
hostessen, die sie prasentierten? Die einschlagige Meinung -
insbesondere der deutschen Teilnehmer — war: ,interessant,
zu hektisch, zu unpraktisch, zu untbersichtlich, gut, dass wir
Miinchen: Georg lllich- eine EXPO REAL haben.*
mann (28) wird das Ver-
mietungsteam von CB Ri-
chard Ellis verstérken. Zu-
vor war lllichmann Leiter
Marketing und Vertrieb bei
Poelmann Immobilien.

Dusseldorf: Peter Kruse
(46) ist neuer Leiter des Be-
reiches Real Estate Manage-
ment der Niederlassung Re-
gion West bei DeTelmmo.

Die positive Seite: Das Interesse an deutschen Immobilien ist ungebrochen aber
noch differenzierter als wahrend der letzten Messejahre. Bei anhaltendem Kaufinte-
resse wird wieder kritischer auf die wertbildenden Details, die Nachhaltigkeit des
Cashflow und die Glaubwiirdigkeit von Exit- und Value Added-Strategien geachtet.
Die Stunde transaktionserprobter Asset-Manager hat wieder uniiberhérbar geschla-
gen. Die typische MIPIM-Atmosphare gab den Fachgesprachen die richtige Wirze -
bis tief in die Nacht hinein. Wohl dem, der die unertragliche ,Arbeits“-Atmosphére im

Miinchen: Alfred J. Kre-  \essepalast vermeiden konnte.
mer, Gesellschafter der . . :
Multiconsult verlasst den Was den Immobilienanalysten neben der muffigen Luft in den Messehallen

Aufsichtsrat der Finance Kopfschmerzen bereitete, ist die auf ca. 9 Monate verkilrzte ,Lebensdauer” von
Emissionshaus AG. Immobilien: Solange dauert es heute in der Regel, um Immobilien zu verbriefen
und damit Risiko und Eigentum zu atomisieren. Ein typischer Kommentar der
Finanzexperten, fur die Immobilien ausschlie3lich aus Excel-gestitzten Cash-
flow- und Risiko-Profilen bestehen, lautete: ,In der Zeit zwischen Einkauf und
Verbriefung darf der Immobilie nichts passieren.” Die Betrachtung muss zu
denken geben!

Basel: Burkhard P. Varn-
holt (38) ist neuer Leiter des
Bereichs Asset Manage-
ment, Products & Sales bei
Sarasin & Cie
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richten des Magazins Stern verweist die Dortmunder Staatsanwaltschaft in der Be-
trugs-Anklage wiederholt auf die "gemeinschaftliche Begehungsweise" der Ge-
schaftsfihrer der Vermittlerfirma mit dem ehemaligen Badenia-Finanzvorstand Elmar
Agostini. So habe laut Dortmunder Anklage zwischen den Geschéaftsfuhrern des
Vertriebes und Agostini bei der Vermarktung der Wohnanlage von Anfang an die Ab-
sicht bestanden, durch unrealistische Mietpoolausschittungen eine tiberhdhte Rendi-
te der Wohnung vorzugaukeln. Die Staatsanwaltschaft Mannheim ermittelt gegen den
Ex-Badenia-Vorstand und beabsichtigt wohl die gefiihrten Betrugs-Ermittlungen ge-
gen Geldauflage einzustellen.

>
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Dusseldorf: Redevco will
in den nachsten 3 bis 5 Jah-  Die Anleger versuchen, sich gegen diese Machenschaften zu wehren und erhalten

ren 400 bis 700 Mio. Euro in dabei die Unterstitzung der Gerichte. In einem Fall hat das OLG Karlsruhe einem
direkte Zukaufe bzw. Pro- Anleger Schadenersatzanspriiche sowohl gegen die Badenia, als auch die Allwo zu-
jektentwicklungen in den gesprochen (Urteil vom 21. Juni 2006 — 15 U 64/04). Gegen diese Entscheidung hat
Bereichen Retail, Office und die Badenia Revision eingelegt. Die Allwo hat zwischenzeitlich 150 000 Euro Scha-
Logistik investieren. Aktuell denersatz geleistet und die Wohnung zuriickgenommen.

erwarb Redevco fir 1,9 Im Urteil vom 24.11.2004 hat das OLG Karlsruhe die Badenia 2004 dazu verurteilt,
Mio. Euro ein Geschafts- eine Anlegerin von der Darlehensverbindlichkeit freizustellen, die finanzierte Woh-
und Wohnhaus aus einer nung zu Ubernehmen und Schadenersatz zu leisten. Diese Woche hat der der XI.
Zwangsversteigerung in St.  senat des Bundesgerichtshofes der Revision der Deutschen Bausparkasse Badenia
Ingbert. in diesem Fall auf Grund eines ,schweren grundrechtsrelevanten Verfahrensfehlers*

stattgegeben. Der Fehler lag darin, dass Finanzvorstand Elmar A. nicht als Zeugen
vernommen hatte. Der Falll wurde zur erneuten Verhandlung an das OLG Karlsruhe
zurlckverwiesen. Nach Medienberichten hat der BGH im Rahmen des Verfahrens
jedoch ein institutionalisiertes Zusammenwirken zwischen Badenia und der Heinen &
Biege Gruppe vorbehaltlos bejaht.

Norderstedt: Garbe inves-

tiert rd. 50 Mio. Euro in ein

Luftfrachtzentrum auf dem

Nordport-Gelande. Baube-

ginn ist im Dezember 2007. Wenn der BGH die Beteiligung von Elmar A. an einem Betrug gegeniiber den Anle-
gern annimmt®, so Hans Witt, “wiirde dies fiir eine grof3e Zahl von Anlegern einen
wichtigen Durchbruch bedeuten.” Trotz des aktuellen BGH Urteils dirfte die Angele-

Augsburg: Patrizia konnte  genheit fiir die Badenia damit noch lange nicht ausgestanden sein.

2006 seinen Umsatz um

138,8% auf 237,6 Mio. Euro

steigern. 2006 wurden rd. REITS Gesetzgebungsverfahren nahert sich dem Ende —

2 250 Wohneinheiten fir 211 . . . .
Mio. Euro veraugert. Der  O1fene Immobilienfonds bleiben bei Exit Tax auf3en vor

G_ewinn vor Steqern erhohte André Eberhard, Redakteur , Der Immobilienbrief*
;'fg‘ﬁ?ozséirg/“o' Eur auk 30. Méarz lautet der Stichtag fir alle, die sehnsiichtig auf den Reit gewartet haben.

Dann soll der Bundesrat tber den Gesetzentwurf abstimmen und mit sofortiger Wir-
kung, rickwirkend zum 01. Januar diesen Jahres, in Kraft treten. Die Anhérung im

Hamburg: Mit rund 39 Mrd. Bundestag Ende Februar brachte noch einmal Schwung ins Reit-Karussell.

USD ist der Erwerb der US-  Die Facts: Nichts Neues bei Wohnimmobilien. Die SPD konnte sich durchsetzen.
Immobiliengesellschaft Wohnen ist vom Tisch. Abgeordnete der CDU hoffen, dass bei einer Novelle in ein-
Equity Office Properties einhalb Jahren die Erfahrungen zeigen werden, dass Wohnungen in den Reit aufge-
Trust (EOP) durch Black- ~ nommen werden miissen. Die Probleme bei der Exit Tax, also dem Verkauf von Ob-
stone Anfang Februar 2007  jekten an einen Reit oder Vor-Reit, sind auf einen Kompromiss beider Koalitionsfrakti-
die groBte Private-Equity- onen hinausgelaufen. Nicht borsennotierte Unternehmen, die bereits im Rahmen der
Ubernahme der Welt. Zu- Vor-Reit Regelungen von der Exit Tax profitieren mochten, haben nun 2 Jahre Zeit
sammen mit dem Geld wech- um die vom Gesetz geforderten 75% Immobilienvermégen zu erreichen. Die Tax wird
selten dabei rund 590 groR-  ausschlieRlich bei Verkaufen an Reits bzw. der Umwandlung in einen Reit fallig. Ver-
tenteils Gewerbeimmobilien  kaufe an Offene Fonds unterliegen weiterhin der vollen Steuerbelastung.
in Uber 16 US-Bundesstaaten
den Besitzer. Der von MPC
Capital aufgelegte und sich
in der Einwerbungsphase
befindende Dachfonds MPC
Opportunity Amerika 2 ist an
dem aktuellen Blackstone
Zielfonds beteiligt, der als VerstoRt der Reit gegen die Vorgabe, dass ein Aktionar nur 10% der Anteile an ei-
Eigenkapitalgeber die Uber- nem Reit halten darf, und das Management kann nachweisen, MalRnahmen ergriffen
nahme mit ermdglicht hat. zu haben, die dies verhindern sollten, soll der Reit seine Steuerbefreiung nicht verlie-
ren. Diesen Freitag soll das Gesetz zur Abstimmung in den Bundestag.

Die Bundesregierung wollte den Reits mit dieser Regelung zu einem maglichst rei-
bungslosen Start verhelfen, da diese Regelung zunéchst auf 3 Jahre befristet ist. Die
Haltefristen fir Immobilien, die an einen Reit steuerbegtinstigt verauf3ert werden diir-
fen, sank von 10 auf nun 5 Jahre. Damit haben auch Gewerbeimmobilien mit einer
geringen Lebensdauer eine Chance, in den Reit aufgenommen zu werden. Bei Um-
wandlung einer Immobilien-AG in einen Reit betragt die Haltedauer lediglich 2 Jahre.
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Frankfurt: Pirelli RE
konnte 2006 seinen Ge-
samtumsatz um 12% auf
1 560 Mio. Euro steigern.
Der Gewinn vor Steuern
stieg um 15% auf 214,4
Mio. Euro. 2006 konnten
3,6 Mrd. Euro akquiriert
werden. Anfang 2007 er-
warb Pirelli fir 1,4 Mrd.
Euro die Deutsche Grund-
vermagen.

Dusseldorf: Orco Germa-
ny erhdlt Baugenehmigung
fiir das 37 000 gm grofe und
89 m hohe Projekt Sky Of-
fice am Kennedydamm.

Frankfurt: Henderson will
in diesem Jahr 3 Mrd. Euro
in europdische Immobilien
investieren, 90% davon in
Kontinentaleuropa. Im ers-
ten Halbjahr 2007 sollen
zwei weitere Immobilien-
fonds emittiert werden.
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Metro Group gibt Immobilien-Portfolio nicht aus der Hand

Ruth Vierbuchen, freie Wirtschaftsredakteurin
Einzelhandelsexpertin "Der Immobilienbrief"
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Das Immobilienportfolio der Metro Group, Deutschlands grof3tem Handelskonzern,
kann sich sehen lassen. Mit etwa 8 Mio. gm Verkaufsflache gehért ihre Immobilien-
tochter Metro Group Asset Management (MAM) hierzulande zu den grof3ten Mana-
gementgesellschaften fir Handelsimmobilien. Und sie besitzt vor allem jene Einzel-
handelsformate, die bei Investoren besonders gefragt sind wie innerstadtische Wa-
renhauser der Tochter Kaufhof, SB-Warenhauser und Verbrauchermarkte auf der
grinen Wiese sowie Fachmarkte und GroBmarkte (SelbstbedienungsgroZhandel) —
insgesamt 650 Objekte in zwdlf Landern. Im vergangenen Jahr stellten Geschéfts-
und Warenhauser mit 40,6% den grof3ten Anteil am gesamten Transaktionsvolumen
mit Einzelhandelsimmobilien. Hier schlug insbesondere der Verkauf der Karstadt-
Warenhauser zu Buche. Der Deal mit dem Goldman Sachs Whitehall Fund zeigt,
wie bereitwillig der Markt diese zentral gelegenen Immobilien aufnimmt.

Doch Metro-Chef Hans-Joachim Kdrber hat nicht die Absicht, dem Beispiel von Kar-
stadt-Quelle-Chef Thomas Middelhoff zu folgen. Daran lie er wahrend der Presse-
konferenz keinen Zweifel: ,Metro plant nicht die vollstandige VerauRerung seines Im-
mobilien-Portfolios”, so die klare Aussage zu kursierenden Geriichten. Ausnahme
sind Einzelobjekte, die fiir den Geschaftsbetrieb nicht mehr benétigt werden. So hat
die Metro noch 9 leer stehende ehemalige Kaufhalle-Filialen im Portfolio, die ver-
marktet werden sollen. Ein Paket von 36 Kaufhalle-Standorten hatte Metro zuvor be-
reits verauf3ert. Metro betreibt ein aktives Immobilien-Management und schaut sich
sein Portfolio und die Lage auf dem Markt genau an.

Damit hat sich die Politik des Metro-Konzerns, der als erstes Handelsunternehmen
sein Immobiliengeschéaft vom Kerngeschéft getrennt hat, grundlegend gewandelt.
Zum 31. Dezember 1999 hatte die Metro Group ihr gesamtes Immobilienportfolio
zwecks Weiterverkauf in die eigens gegriindete Vermarktungsgesellschaft Asset Im-
mobilienbeteiligungen (AIB) ausgelagert. Daran waren die West-LB mit 51% und
die Metro AG mit 49% beteiligt. Im Sommer 2003 sah es fiir kurze Zeit danach aus,
als wirden sich zwei Konsortien aus deutschen und auslandischen Investoren fur das
Paket der AIB interessieren, doch der Deal kam nicht zustande und die Metro Group
entschloss sich, das Immobilienportfolio zu behalten.

Diese Politik hat einen Vorteil: Der Betreiber des Einzelhandelsgeschéfts bleibt Herr

Objekte mit Sie besitzen Immobilien,

die Sie verkaufen mochten?

Profil gesucht.

Als eines der filhrenden Immobilienunternehmen
Deutschlands ist Corpus interessiert am Erwerb von

Wohnimmobilien sowie
Buro- und Geschéaftshausern.

Rufen Sie uns an!

Corpus Akquisitionsmanagement
Kontakt: Yvonne Stappen - Telefon: 0211 13087-302
E-Mail: stappen@corpusmail.de - www.corpus.de
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im eigenen Haus. Zwar hat die Hebung stiller Reserven durch den Verkauf von Im-
mobilien durchaus ihren Charme, weil so Geld fir die Expansion im Kerngeschéaft frei
gesetzt werden kann. Doch wenn ein Unternehmen wie die Metro Group 2006 aus
einem Umsatz von 59,88 Mrd. Euro ein EBIT von 1,534 Mrd. Euro erwirtschaftet hat,
dann ist die Expansion auch so gesichert. Der Metro-Konzern ist mit 2 400 Standor-
ten in 30 Landern vertreten.
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Fiur Karstadt-Quelle-Chef Middelhoff hatte der Immobilien-Deal dagegen den Char-
me, dass er damit Schuldenlécher stopfen konnte.

Hamburg: stilwerk Real
Estate konnte den im De-

zember angekiindigten Ver- 3| | - Trotz Konjunkturerhohlung ist keine Biroflachen-
kauf eines Immobilienport-

folios fiir rd. 75 Mio. Euro Knapphelt in Sicht
per 5. Mérz realisieren. Stil- Werner Rohmert

werk rechnet fir 2007 mit . , , , pe , ) o
einer Erhohung des Vorsteu- Zyklentheorien bieten anscheinend in der Immobilienwirtschaft eine Erklarung fir je-

ergewinns von 217 000 auf d(_a Marktphase. Der e_infachen _F_estsf[ellung, dass siph auch in den Zyklen ni<_:ht alles
=L 5 i, Bl wiederholt, sondern die Immobilienwirtschaft sich mit neuen Tatsachen auseinander-

’ zusetzen hat, geht dabei regelmafig unter. Wéahrend Zyklen in der deutschen Ver-
gangenheit dadurch gekennzeichnet waren, dass sich Uberangebotsphasen und
Knappheitsphasen abwechseln, ist im laufenden Zyklus mit durchgehendem Uberan-
gebot auf breiter Front zu rechnen. Wahrend It. Jones Lang LaSalle (JLL)-Chart die
Leerstandsfunkti-

on eine Niveau-  Zyklen deutscher Biiromarkte®...
verschiebung um

Frankfurt: Blackstone ver-
kauft fur 1,6 Mrd. Euro die
Mehrheit an der Vitus
Gruppe Uber Freshfield
Bl:uckhaus Der_inger. Z"um 4 Mio. gm durch-
Kéufer-Konsortium gehéren machte,  blieben

die Deutsche Bank, Round  jic  pimensionen  7*% 7 oo
Hl” Capltal Und M0r|ey be| BUI’OﬂaChen- 5500 - == Nefioabsorption
Fund Management. umsatz und Netto- 5500 -

b b leich 1 Mieten Mieten 1‘ l jeten Mieten
apsorption gleicn. s ~ P — _
Wéhrend  friher

Munchen: IC Immobilien  der  Spitzenleer-  ** 7

000 m?
8.500 1

Holding konnte sein Ergeb-  stand nur leicht 2500 1 A s o,
nis 2006 von 1,25 Mio. auf tUber dem Umsatz 1504 ==
3,33 Mio. Euro steigern. Der  eines  Spitzenjah- .
Jahrestiberschuss konnte mit  res |ag, liegt der
2,81 Mlo Euro fast Verdop_ LeerStand dES -500 T T T T T T T T T T T T T T T T T |
pelt Werden (2005 1,5 MIO Jahres 2005 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Euro.) Die IC-Aktie notiert i i

u 29) 038 c-:t 14 gg EO e e SChIICht bel dem ]0NF§ LANG [] Aufschwungphase * Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg und Minchen aggregiert
am 19.0s. mi 5 uro. dreifachen Um- ((o) LASALLE [ Abschwungphase Prognosen 2007-2009: Stand: Marz 2007

satz des letzten
Spitzenjahres 2000. Da trotzdem Developments starten, kénnte das in Verbindung

Leipzig: TLG baut in der mit einer drastischen Erhdhung der Transaktionsgeschwindigkeiten in einen
Riesaer Strale fiir 1 Mio. kompletten Paradigmenwechsel des deutschen Marktes munden. JLL hat die
Euro einen 799 gm groRen  letzten Zyklen untersucht und den Wechsel der Rahmenbedingungen zwar gesehen
Lidl Markt. Die Fertigstel- aber anders gewichtet. So hort sich das dann in Maklerdeutsch an:

lung erfolgt bis Sept. 2007. JAUf- und Abschwungsphasen losen sich alle 4 - 5 Jahre ab. Innerhalb der letzten 15

Jahre markiert 2005 - gepréagt von Rekordleerstanden ( doppelt so hoch wie 1997),
anziehenden Vermietungsumsatzen und noch leicht fallenden Mietpreisen - den bis
Dusseldorf: Grey und LEG  gato letzten Zykluswendepunkt. Seit 2006 befinden sich alle fiinf deutschen Immobi-
NRW bauen neue ,Ideenbot-  jienhochburgen in einer typischen Aufschwungphase: die Leerstinde sinken auf brei-
schaft” auf dem Tannenstra-  ter Front, die Mieten steigen in vielen Marktsegmenten und die Unternehmen geben
Ben Areal. Auf einem 11500 jhre Zuriickhaltung beim Anmieten von neuen, gréReren Flachen auf - Expansionen
gm groRen Areal entstehen  sind wieder angesagt. Damit steigt die Nettoabsorption deutlich. Wahrend sich das
12 500 gm Nutzflache fiir die. ymsatzvolumen in 2006 in etwa dem Niveau von Ende 1999 (wahrend der letzten
neue Firmenzentrale der Aufschwungphase) angepasst hat, bewegen sich die Leerstande auf einem deutlich
Grey Unternehmensgruppe.  hsheren Level, nicht zuletzt wegen der hohen Fertigstellungsvolumina in den Jahren
2001 bis 2004. Dass angesichts der hohen Leerstande dennoch Mietpreiswachstum
generiert werden konnte, liegt an der fortschreitenden Ausdifferenzierung des Mark-
tes: gut ausgestattete Flachen werden stark nachgefragt, wahrend Flachen mit Aus-
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stattungsméangeln kaum Vermarktungschancen haben. Diese Entwicklung mit einem
deutlich héheren Sockelleerstand wird auch die kommenden Jahre pragen.”

L
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Deutsche Buromarkte: DB Research warnt vor Euphorie
Hans-Christoph Ries, Finanzjournalist/Investmentanalyst (DVFA)

Der deutsche Immobilieninvestmentmarkt zeigte sich 2006 in ausgezeichneter Ver-
Berlin: Nai apollo ist erster ~ fassung. Gelder auslandischer Investoren strémten ins Land. Deren Immobilieninves-
Partner des neuen Bereiches  titionen kletterten 2006 um etwa 30% auf ein neues Rekordniveau von rund 51 Mrd.
,Immobilien-beratung* bei Euro. Dabei kam es zu einer Anderung der Prioritaten. Zwar standen Wohnungsport-
ImmobilienScout24. folios noch immer hoch im Kurs, das Investitionsvolumen lag hier jedoch deutlich un-
ter dem Vorjahresniveau. In den Mittelpunkt des Anlegerinteresses sind dagegen die
gewerblichen Immobilien gertickt, wobei Einzelhandels- wie auch Biroimmobilien
gefragt waren wie selten zuvor. Insgesamt wird das Immobilienvolumen deutscher
Gewerbeimmobilien derzeit auf cirka 1,3 Bill. Euro geschétzt. Fast die Halfte hiervon
befindet sich im institutionellen Investmentbereich.

Warschau: AXA Invest-
ment Managers hat Beteili-
gungen von je 49% an funf
polnischen Immobilienge-
sellschaften der Europolis Wie geht es auf den deutschen Biroimmobilieninvestmentmarkten weiter? Ausge-
erworben. Das Investitions- hend von ihrem Basisszenario (1,7% BIP-Wachstum p.a. bis 2010) erwartet Deut-
volumen liegt bei 145 Mio. ~ sche Bank Research, dass 2007 und 2008 gute Investitionsjahre fiir deutsche Biro-

Euro. Die Gesellschaften immobilien werden. Vor dem Hintergrund eines verbesserten 6ékonomischen Umfelds
umfassen 5 Buroimmobilien sehen die Experten ein Festhalten der erhdhten Immobilienquote auf Seiten der insti-
mit rd. 84 400 gm. tutionellen Anleger. Einige Fonds und Initiatoren durften dartiber hinaus ihre 2006

nicht getatigten Investitionen nun nachholen. Zwar sollen auslandische Kapitalgeber
in den kommenden Jahren in Deutschland eine kleinere Rolle spielen als in der Ver-

Koin: Die Colonia Real gangenheit, dafiir werden jedoch langfristig orientierte Investoren verstérkt aktiv sein.
Estate ist neuer Stifteram  pazy zghlen nicht nur auslandische Investoren, sondern auch deutsche und gerade
Real Estate Management auch Offene Immobilienfonds.

Institute der EBS. Die CRE . . ) .
sponsort das ,,Colonia Real Fir den deutschen Blroimmobilienmarkt spricht auch dessen starke Vernachlassi-

Estate AG Competence Cen- 9ung seit der Jahrtausendwende. Die starke Nachfrage der Investoren in anderen
ter Real Estate Investment*.  Regionen hat die Anfangsrenditen in London, Madrid, Paris oder in den osteuropai-
schen Metropolen kraftig sinken lassen.

Gleichzeitig reduzierten deutsche Investoren ihr Deutschland-Engagement. Dies fihr-
te zu vergleichsweise stabilen Anfangsrenditen in den deutschen Burohochburgen.

Sie liegen heute nach Aussage von DB Research rund ein Prozentpunkt tber den
ggpggsig?t?n%aesst\i{[?;ﬁgen Mietrenditen von London, Paris oder Madrid. Da auf kurze Sicht nicht mit einer Ver-
um 41% auf ca. 341 Mio knappung von internationalem Investitionskapital zu rechnen sei, bleibt der Anlage-
: ) druck hoch und hiervon wird der deutsche Markt profitieren.

Oberhaching: SHB Inno-
vative Fondskonzepte

Euro steigern. Das platzier-

te EK betrug ca. 148 Mio. Die Profis der Deutschen Bank raten dazu, nicht nur die Primarmarkte (Frankfurt,
Euro. Der Gewinn vor Minchen, Hamburg etc) ins Auge zu fassen, sondern auch in Sekundar- und Tertiar-
Steuern konnte um 53,6% markten in Ost- und Westdeutschland nach Chancen zu suchen. Allerdings ist Vor-
gesteigert werden. Der sicht angebracht, denn trotz der verbesserten Rahmenbedingungen sind viele Struk-
SHB Altersvorsorgefonds, turprobleme in Deutschland noch nicht gelést. Daher sieht DB Research das grofite
wird im Mai vollstdndig Risiko fur die nachsten Jahre an den heimischen Biromérkten nicht in einem Ab-
platziert sein. schwung der Immobilienmarkte, sondern vielmehr in einer Gberzogenen Erwartung
auf Seiten der Investoren und Projektentwickler.
Dusseldorf: Immofinanz (Anmerkung der Redaktion: Da es keine deutsche Stadt gibt, die sich unter Zentra-
und Eurobau entwickeln fir lisierungsaspekten auf der einen (Knappheits-) Seite oder durch eine fiir Bliros unge-
260 Mio. Euro die ,,Ger- eignete unzerstdrte Innenstadt auf der anderen Seite mit London, Paris oder Madrid
ichtshofe** mit rund 80 000 vergleichen kann, spiegelt eine aktuelle Renditedifferenz von 1 Prozent auch die un-
gm BGF neu. terschiedliche Risiko- und Chancenstruktur wieder. Von daher sehen wir keine Not-

wendigkeit einer Preisanpassung. Das resultiert sicherlich auch aus einer unter-

) schiedlichen Einschatzung der breiten Mietmietentwicklung der Zukunft in einem

Kassel: Gazeley baut einen  Mmarkt mit anhaltendem Uberangebot. Wo da der Nachfragedruck auf breiter Front,

25000 gm groBe Logistikim- 50 unterhalb des sich regelmafBig kurzfristig verknappenden Spitzen-Neubau-

mobilie an der A7. Die Fer-  segments herkommen soll, bleibt uns schleierhaft. Ob aber in den mitteleuropaischen

tigstellung ist fir August Metropolen Standortqualitat und Risiken richtig eingepreist sind, wird sicherlich erst
2007 geplant. die Zukunft beantworten. )









Marietta: Das 130 054 gm laut der a_ktuellen DTZ Studie [DTZ: Kostenentwicklung pro Arbeitsplatz
groRe Shopping-Center Mer- ,Global Office Occupancy Costs ™ rang [Stadt Kosten pro Arbeitsplatz [Verand.
chants Exchange des CFB Survey 2007“ binnen eines Jah-| 2007 2006 2007 2006
Fonds 118 wurde fiir 22,5 res in Singapur, Downtown New |1 1 |London (West End) 17.470€  14.930€ | 17,0%
Mio. USD verduRert. Der York und Calgary. Erfasst wer-|2 2 |Hong Kong 14.820€  12.860€ | 152%
Kaufpreis lag 1998 bei 16,9 den in der Studie nur Premium-|3 3 [Pais 13350€  12670€ 574"?
Mio. USD. General Partner ~ Flachen in besten Citylagen und |4 * ;‘;”Wd:’;:)ffgzy 13.200€  11.680€ | 13.8%
sind Germania of America nur belegte Buros. Untersucht]s 7 |vidtown) 12320€  10.500€ | 17,3%
und CIMO. wurden 134 Geschéfts-viertel in]e 9  |bublin 11.880€  10.110€ | 17,5%
46 Landern. 7 5 Washington D.C. 10.940 € 11.200€ | -2,3%
@ . . . Tokyo (Central 5
Dusseldorf. tAengt]_eveIIt hat it dem Anstieg von 3970 Euro|s 10 |wards) 10.130€  9.900€ | 23%
3,”5 e_mr(]em n ernat|f0r|1_a en auf 5 900 Euro schnellte die asi- |9 6 |Frankfurt 10.080€  10.960€ | -8,0%
Pelzsl[c e_:trungﬁpor 0919 ein atische Metropole Singapur im0 ___8 ___|Genf 9.820 € 10.150€ | -3,3%
adeGml hm:t rr]e.:_ren u_ro;j internationalen Vergleich vom |11 13 [Minchen 9.520 € 9.270 € 2,72/0
un escharts gusern If] en 96. auf den 55. Rang. Der zweit- 25 26  |Dusseldorf 7.630 € 7.160 € 6,6%
Neuen Bundeslandern fir N ; ; 33 34 |Hamburg 6.860 € 6.620€ | 3,6%
héchste Anstieg mit 47,1% auf :
einen zweistelligen Mio.- ! 37 36 |Berlin 6.640 € 6.600€ | 0,6%

Betrag an einen internationa-
len Investor vermittelt.
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DTZ: Unterhaltskosten pro Arbeitsplatz steigen weiter
Constanze Wrede, Chefredakteurin "Der Immobilienbrief"

An den weltweit wichtigsten Blrostandorten stiegen in den vergangenen zwolf Mona-
ten nicht nur die Quadratmeterpreise sondern auch die Kosten fir den Unterhalt von
Biroarbeitsplatzen. Fast verdoppelt haben sich die Unterhaltskosten pro Arbeitsplatz,
die neben der reinen Raummiete umlegbare Nebenkosten, Instandhaltungsriickla-
gen, Steuern auch Verkehrsflachen wie Treppenhauser und Flure bertcksichtigen

9 250 Euro wurde in Downtown

New York City gemessen, in Calgary erreichen die Belegungskosten derzeit 8 490
Euro pro Arbeitsplatz und Jahr, 42,2% mehr als 2006.

Ob Berlin, Briissel oder Budapest, London, Miinchen oder Paris — wir sind in den wichtigen Metropolen Europas vor Ort. Die
Wahrzeichen einer Stadt sind meist Inmobilien — sichtbares Zeichen fiir Kultur und Geschichte. Immobilien geben Identitat und
Soliditat, sie sind wichtiger Bestandteil der personlichen Verma lanung. Als européisches |
betreuen wir Inmobilien im Wert von iiber 16 Milliarden Euro. Die Investitionen konzentrieren sich auf Biiro- und Logistikimmobilien
sowie Businessparks. Mit einer aktiven Buy-and-sell-Strategie erzielen wir seit Jahren attraktive Renditen und stabile Ertrage
fiir unsere Aktionare. Ob fiir den eigenen Bestand oder fiir Dritte: Stets handeln wir mit der Weitsict igentii
Von den Erfahrungen unserer europédischen Managementteams profitieren auch die Immobilienfonds der IVG-Gruppe.
Besuchen Sie uns im Internet: www.ivg.de - kommunikation@ivg.de

thaus fiir Inmobilienanlagen
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Bei weltweit steigenden Mieten und Nebenkosten bleibt der Arbeitsplatz im Londoner
West End mit 17 470 Euro p.a. der mit Abstand teuerste Arbeitsplatz weltweit. Im
Vergleich zum Vorjahr stiegen die Kosten an diesem Luxus-Burostandort noch einmal
um 17% an. Auch am weltweit zweitteuersten Standort Hongkong missen Arbeitge-
ber mit durchschnittlich 14 820 Euro 15,2% mehr bezahlen als 2006. Die Preissteige-
rung am drittteuersten Standort Paris viel mit 5,4% auf durchschnittlich 13 350 Euro
vergleichsweise moderat aus.

>
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Wie schon 2006 fiihrt Frankfurt am Main die deutsche HighScore-Liste mit durch-
UnterschleiBheim: Morgan schnittlich 10 080 Euro pro Arbeitsplatz an. Im Jahresvergleich gaben die Belegungs-
Stanley hat fiir seinen Offe-  kosten in der Mainmetropole allerdings um 8% nach. Frankfurt ist damit die einzige
nen Publikumsfonds P2 Va-  untersuchte deutsche Stadt, in der der Arbeitsplatz billiger wurde. In Miinchen mis-
lue ein 19 948 gm groRes sen die Arbeitgeber dagegen mit 9 520 Euro 2,7% mehr fir den Arbeitsplatz bezah-

Logistik Gebéaude fir 21,4 len. Den hochsten Preisanstieg aller deutschen Standorte hat DTZ fur Dusseldorf
Mio. Euro in Unterschlei-  ermittelt. Mit 7 360 Euro kostet der Biliroarbeitsplatz in der NRW-Landeshauptstadt
heim erworben. Mieter ist 6,6% oder 200 Euro mehr als vor einem Jahr.

Logistik 3000, die einen
Mietvertrag mit 15 jahriger

Laufzeit haben. DEGI: Gewerbeobjekte am deutschen Markt immer noch un-
terbewertet
Stuttgart: L aSalle Invest- Christina Winckler, Korrespondentin , Der Immobilienbrief* Frankfurt

M hat fi .
%%nlt\ﬂioégiggrggg 57%}08 ' Nach dem Redkordjahr 2006 geht der Aufschwung am deutschen Markt fur Gewerbe-

immobilien in diesem Jahr in die nachste Runde. Das ist das Fazit des aktuellen
Marktreports Deutschland 2007 ,Neue Perspektiven* von DEGI Research. Mit ei-
nem Volumen von 46,1 Mrd. Euro stiegen 2006 die Investitionen in gewerblich ge-
nutzte Immobilien in Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um 12%. Die stabilen
Rahmenbedingungen, sinkende Arbeitslosigkeit sowie der im internationalen Ver-
gleich niedrige Zinssatz machen Deutschland auch 2007 zu einem interessanten
Markt, insbesondere fir ausléandische Immobilieninvestoren. Unter Einbeziehung der
Faktoren Mietwachstumspotenzial, Bestand, Volatilitdt und Zinsniveau sind deutsche
Hannover: Degi hat fir den  Btroimmobilien deutlich unterbewertet, fanden die Analysten der DEGI Deutsche

gm grofRe Shopping Center
Cannstatter Carré von der
ING Real Estate erworben.
Hauptmieter ist Kaufland.
Das Objekt geht in den
Fonds Encore ein.

Degi German Business Gesellschaft fir Immobilienfonds mbH heraus.

Fonds ein 29 574 qm groes  peshalb rechnen sie fur dieses Jahr mit einem weiteren Anwachsen des Investitions-
Biiroensemble fiir 60 Mio. ~ yolumens um rund 15%. Steigende Nachfrage und steigende Kaufpreise bleiben je-
Euro erworben. Verkauferist doch nicht ohne Einfluss auf die Nettoanfangsrendite, die in den deutschen Invest-
Eurohypo. mentzentren 2006 im Durchschnitt um rund 40 Basispunkte gesunken ist. ,Durch die

positive Wertveranderungsrendite an den meisten Standorten Uberraschte die fir In-
vestoren ausschlaggebende Gesamtrendite jedoch positiv‘, so Dr. Thomas Beyerle,
Leiter Research und Strategie der DEGI. Deutsche Regionalstandorte seien noch
nicht in dem Mal3e vom Abschmelzen der Anfangsrenditen betroffen.

Frankfurt: Eine Schweizer
Investmentgesellschaft er-

wirbt fiir rd. 40 Mio. Euro
ein 34 500 gm groRes, aus 20 Durch sinkende Leerstande und steigende Miete komme jetzt ,der Aufschwung der

Gewerbeimmobilien beste- Backsteine®, so Beyerle. Stieg das Vermarktungsvolumen 2005 bereits um 13%, lag
hendes Portfolio uber Lihr- die Steigerung 2006 bei 17% auf knapp 3,2 Mio. gm Flache. Die grofdten Umsatze
mann. Die gréRten Hauser wurden in Miinchen, Berlin und Frankfurt erzielt. Dominierte in den Vorjahren noch

mit einer Nutzflache von der Flachentausch die Vermietungsstatistik, stand 2006 bereits im Zeichen der Fla-
iiber 3 000 gm befinden sich  chenexpansion. Dadurch steigt die Nettoabsorption und die Leerstande in nahezu
in Berlin und Regensburg. allen Investmentzentren sinken wieder. Gleichzeitig stiegen die Spitzenmieten 2006

in den Birozentren leicht an. Der Leerstand hingegen bleibt ein Thema, denn mit ei-

ner Vollvermietung aller Flachen ist aus Sicht von Beyerle dauerhaft nicht zu rech-
Troisdorf: Niederlandischer nen. Immerhin seien ein Drittel der leerstehenden Flachen nicht mehr marktgangig.
Investor erwirbt Gber Nai
apollo die 9 000 gm grofRe
Hauptverwaltung der TNT
Holding fir 13 Mio. Euro .

Der Marktreport enthalt ein umfangreiches Scoring aller 67 Standorte nach volks- und
immobilienwirtschaftlichen Parametern. Schwache Werte bei demographischen Krite-
rien wie Bevolkerungsgrofie und —dichte sowie prognostizierter Bevélkerungsentwick-
lung bis 2020 stellen einen deutlichen Risikofaktor bei den volkswirtschaftlichen Krite-
rien im DEGI-Standort-Scoring dar. Allerdings nur die Halfte der untersuchten Regio-
Miinchen: Starbucks mie-  Nnalstandorte verfgt Uber umfangreiche Informationen tber den eigenen Immobilien-
tet Ladenlokal am Ode- markt. ,Mit einem Mehr an Transparenz haben kleinere Standorte eine echte Chance,
onsplatz tber Lihrmann. sich positiv von ihren Mitbewerbern bei der Ansiedlung von Immaobilien-Investitionen
abzuheben®, meint Beyerle.
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Rosenheim: Eine internatio-
nale Investmentgesellschaft
erwirbt von einem lokalen
Projektentwickler das 9 100
gm groRe Fachmarktzent-
rum ,,An der alten Spinne-
rei* Uber Kemper’s.

Braunschweig: UMW Hol-
ding erwirbt die Geschéfts-
immobilie Damm 5-8 von
Development Partner lber
Liuhrmann.

Berlin: Berggruen Holding
erwirbt das 20 000 gm groRe
Avreal der ehemaligen Schu-
ckert-Werke am Treptower
Park.

Frankfurt: Fordgate hat
fir 1,2 Mrd. Euro ein Port-
folio aus 72 Immobilien aus
46 Hollandfonds vom Bank-
haus Wolbern erworben.

Bochum/Oberhausen:
Tower Group erwirbt flr
24 Mio. Euro ein Wohnim-
mobilienportfolio mit 357
Mietvertragen.

Hamburg: Friis & Compa-
ny er6ffnet 78 gm groRes
Ladenlokal in der Mdncke-
bergstrale tber Lihrmann.

Paris: Die HSH Nordbank
finanziert mit 220 Mio. Euro
das 58 000 gm grof3e Projekt
Défense Quest durch die
Gecina SA in Paris.

Heilbronn: Alt & Kleber
verkauft 1 312 Wohneinhei-
ten und 3 Gewerbeeinheiten
an ein Tochterunternehmen
der Corestate Capital.
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CBRE: Europaisches Investitionsvolumen auf Rekordniveau

André Eberhard, Redakteur ,, Der Immobilienbrief*

Das Investitionsvolumen in Gewerbeimmobilien stieg 2006 um 46% auf 227 Mrd. Eu-
ro. Dies berichteten die Immobilienexperten von CB Richard Ellis auf der MIPIM. Da

schon 2005 erhebliche Zuwéachse verzeichnet wer-

Platz 2 hinter UK mit rd. 82 Mrd. Euro.

; . - CBRE: Gewerbe-Investitionen
den k(_)nnten, hat sich das Investitionsvolumen im [0 2006 2005 IVerand.
Vergleich zum Jahr 2004 annahernd verdoppelt. Mio. Euro
Deutschland konnte dabei einen Anstieg von 157% [uk 82,444| 76,712 7%]
auf 51,4 Mrd. Euro gegeniiber dem Vorjahr mit|Deutschland | 51,474 20,018 157%
20,02 Mrd. verzeichnen. Damit belegt Deutschland |Frankreich 2191) 15,5721 41%

Schweden 14,883| 12,458 19%

Italien 8,727] 5063  72%
Zentral- und Osteuropa verzeichneten in entspre- |Niederlande 7,661 5908  30%
chenden AusmaR Steigerungen des Investitionsvo- [Spanien 71371 3,912 82%
lumens. In dieser Region stiegen die Umsatze von Po:eﬁ‘ i'ggé i'gig 1[?2://"
5,8 Mrd. Euro in 2005 auf 12,7 Mrd. im Jahr 2006. [250" tredl 1aed Laood
Besonders markant war das Wachstum auf dem |,ang 3232 1887  71%
russischen Markt mit einer Verzehnfachung, sowie |panemark 3220 1,427 126%
in dem europdischen Beitrittskandidaten Rumanien |Russland 2,627 235| 1016%
mit einer Steigerung von 768%. Das schwéchste |Osterreich 2,441 1649  48%
Wachstum wurde in UK mit einer Steigerung von nur |Tschechien 1,64 1127 46%

Ruménien 1,057 122  768%

7% festgestellt. Grund fir diese Entwicklung ist die

demographische Situation in vielen industrialisierten Nationen, die zu verstérken

Sparanstrengungen fuhrt, die nach Anlagemdglichkeiten suchen,

wahrend zur glei-

chen Zeit Immobilien diejenigen Charakteristika attestieren werden, die diese Investo-
ren suchen. Trotz des kraftigen Wachstums blieben die Investitionsobjekte gleich.
Biro machte genau die Hélfte der Investments aus. Einzelhandelsflichen kamen auf
26%, wovon wiederum knapp die Halfte (45%) Shopping-Center waren. Die verblei-
benden Investments gingen in Industrial und gemischte Portfolios und ,Sonstiges”.

In Europa wurde dabei knapp 77 Mio. Euro investiert. Spitzenreiter ist mit 27 Mio.

Top-10 Investmentstandorte
Summe | Markt-
Stadt Mio. € | Anteil
London 27,056 | 17,2%
Paris 17,415 11,1%
Stockholm 5,739 3,6%
Miinchen 4,91 3,1%
Frankfurt 4,565 2,9%
Berlin 4,3 2,7%
Hamburg 4,299 2,7%
Mailand 3,385 2,2%
Madird 3,012 1,9%
Warschau 2,56 1,6%

Euro London, gefolgt von Paris (17,4 Mio. Euro) und
Stockholm (5,7 Mio. Euro). Die grofRen Investitionen in
den deutschen Markt katapultierten alle vier Hochbur-
gen in die Top Ten, dennoch kommen sie in der Sum-
me nur auf Londoner Niveau. Am starksten gestiegen
sind die Mérkte in Paris (+48%) und Stockholm
(+33%). London hat mit einer Steigerung von nur 6%
im Jahresvergleich stark nachgelassen. Da London
der Standort mit der grof3ten Liquiditat ist dirfte es
schwierig sein in dem Ausmal} zu wachsen wie dies
andere Stadte, beispielsweise Stockholm, tun, die
weitaus grofReres Entwicklungspotential haben. Offene
Immobilienfonds aus Deutschland waren mit knapp 10

Mrd. Euro die aktivsten Verkaufer in den Top Ten Standorten. Allein in London und
Paris verauf3erten sie Immobilien im Wert fiir jeweils ca. 2,5 Mrd. Euro.

Hotelmarkt 2007: Wohin wird die Reise gehen?

Martina Fidlschuster, Geschéftsfihrerin HOTOUR Unternehmensberatung
fur Hotellerie und Touristik GmbH, Frankfurt am Main

Das Sommermarchen war noch gar nicht ganz zu Ende, da wurden der Hotellerie
bereits ,schwierige Zeiten“ prognostiziert. Die WM habe der Branche 2006 ein Um-
satz- und Auslastungsplus verschafft, das sich in der Folgezeit nicht mehr tberbieten
lasse, hieR es. Erschwerend kdme ein deutliches Uberangebot an Betten hinzu, weil
aufgrund des internationalen Sportereignisses eine Vielzahl neuer Hauser errichtet
worden seien. Und diese Kapazitaten wirden fir die Hoteliers nunmehr eine schwere
Last darstellen. Handelt es sich dabei moglicherweise um Kassandrarufe? Denn er-
staunlich ist, dass sich im Vergleich zu den zitierten Prognosen in der Hotelbranche
selbst ein ganzlich anderes Stimmungsbild abzeichnet.

Gestarkt durch 2006 blickt die Hotellerie positiv und zuversichtlich in die Zukunft und
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Sofia: ECE und Advance
Properties entwickeln neu-
es Stadtviertel. In Bauphase
1 entstehen fiir 250 Mio.
Euro ein 70 000 gm groRes
Einkaufszentrum und ein

40 000 gm groRer Bulroturm.

Leverkusen: Cobu mietet
320 gm am Wiesdorfer Platz
Uber Kemper's.

Miinchen: Fox TFS mietet
570 gm Buroflache in der
Werner-von-Siemensstrafe.
Kusch & Co mieten 273 gm
Biiroflache in der Machtlfin-
ger Strae. Das Ingenieur-
biro Gebauer mietet 868
gm Biiro- und Lagerflache
von der BIAG in der Elsen-
heimer Strale. Die Deals
wurden durch Schauer &
Scholl vermittelt.

Paris: KanAm grundinvest
hat das Einzelhandelsobjekt
,Le Printemps* fiir 184,6
Mio. Euro verdauRert. Das
Objekt wurde 2003 fir
115,5 Mio. Euro erworben.

Viersen: DM mietet 800 gm
EH-Flache in einem von
Redevco entwickeltem Ein-
kaufszentrum. Deichmann
mietet 800 gm Ladenlokal
und Apotheker Peter Reitz
mietet 470 gm Ladenlokal
im gleichen Objekt.

Berlin: Bally mietet 100 gm
Verkaufsflache in der Fried-
richstrae im Quartier 206
liber Kemper's.

Shanghai: DHL mietet

92 160 gm Vertriebsflache
mit drei sanierten industriel-
len Gebauden von der AMB
Property Corporation.
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zeigt sich bezlglich der Preisgestaltung erstmals seit vielen Jahren wieder selbstbe-
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§ wusst. Wird der Ernst der Lage unter Umstanden verkannt? Oder wie lassen sich die-

se stark divergierenden Einschatzungen erklaren? Was spricht fur die eine, was fur
die andere Sicht? Richtig ist, dass im WM-Jahr einige neue Hotels ihren Pforten ge-
offnet haben. Falsch ist jedoch, die Projektentwicklungen ausschlieBlich auf das
Sportereignis selbst zuriickfuhren zu wollen, denn die realisierten Hotelprojekte wa-
ren ohnehin auf den Markt gekommen.

Wem es gelang, sein Bauvorhaben rechtzeitig fertig zu stellen, der nutzte die optima-
len Rahmenbedingungen zur WM fur die Markteinfiihrung seines neuen Hauses. Be-
trachtet man sich nun die Zuwachsraten der Betten im Jahresvergleich, so fallt auf,
dass das Volumen nur moderat zugenommen hat. Im Zeitraum Dezember 2005 bis
Dezember 2006 kamen deutschlandweit lediglich 5 000 Betten hinzu. Das entspricht
einem Plus von gerade einmal 0,4% - und zwar bezogen auf alle Kategorien und
Standorte. Urséchlich fir den relativ moderaten Anstieg ist der noch anhaltende,
massive Strukturwandel in der Hotellerie: viele kleine, oftmals familiengefiihrte Unter-
nehmen und auch veraltete Produkte werden sukzessive vom Markt gedrangt. Mithin
fallen auch Betten weg.

Richtig ist, dass im vergangenen Jahr in ganz Deutschland 2% mehr Ubernachtun-
gen gezahlt wurden als im Vergleichszeitraum des Vorjahres. Auffallig ist auch der
hohe Anteil internationaler Gaste. Doch von den vier Mio. gezahlten Mehriibernach-
tungen aus dem Ausland, ist nur die Halfte tatsachlich auf die WM zurtckzufihren.
Auch wurden die Steigerungsraten nicht nur wéahrend der WM, sondern in allen Mo-
naten erzielt. Zweifelsohne hat die WM einen positiven Effekt flr die Hotellerie ge-
habt. Doch nicht nur bezogen auf 2006. Das FuRRballereignis war fir den Standort
Deutschland an sich ein nachhaltiger PR-Erfolg.

Deutschland wurde als exzellenter Organisator der WM und auch als ein weltoffenes
Reiseland wahrgenommen, das zu weit mehr als nur zu Businesszwecken besucht
werden kann. Hotel- und Tourismusverbande sind sich einig, dass sich dies insbe-
sondere bei Stadtereisen bemerkbar machen wird.

Und die Auftragsbiicher der Hoteliers sind fir 2007 bereits gut gefillt - und das sogar
so gut, dass sich die Hoteliers erstmals seit langem gestérkt fihlen, zu ihren Guns-
ten, jedoch mit Augenmal3, an der Preisschraube zu drehen. Denn die Hoteliers ha-
ben inzwischen gelernt, immer professioneller auf der Preisklaviatur zu spielen. Mehr
und mehr bedienen sie sich dabei ausgefeilter Yield-Systeme, computergestitzter
Programme, mit denen sich die Preise zeitnah nachfragegerecht gestalten lassen.
Die Branche hat also einige gute Griinde, positiv in die Zukunft zu blicken. Von Kas-
sandrarufen kann daher keine Rede sein.

BVI. Offene Immobilienfonds verkauften 340 Objekte

Werner Rohmert, Herausgeber , Der Immobilienbrief*
Immobilienspezialist ,, Der Platow Brief”

Offene Immobilienfonds haben im Jahr 2006 insgesamt 340 Liegenschaften verkauft
und 115 gekauft. Dies hat eine Auswertung des BVI Bundesverband Investment

und Asset Management bei seinen Mitgliedern
ergeben. Bei den Investitionen standen mit 87
Objekten Auslandsinvestments im Mittelpunkt.
Demgegentber wurden im Inland 249 Objekte
verkauft, im Ausland 91. Die Transaktionsvolu-
mina betrugen 5,5 Mrd. Euro bei den Ké&ufen
(Ausland: 4,5 Mrd. Euro; Inland: 1,0 Mrd. Euro)
und 17,6 Mrd. Euro bei den Verkdufen (Inland:
7,7 Mrd. Euro; Ausland: 9,9 Mrd. Euro). Auf-
grund gesetzlicher Bestimmungen darf bei Ver-
kadufen der von unabhéngigen Sachverstandi-
gen festgestellte Verkehrswert in der Regel
nicht unterschritten werden.

Geografische Verteilung der Liegenschaften
in Offenen Immobilienfonds

Rhein-Main
AuBereuropiische 43 q3;
Lander R Rhein-Ruhr
2% 6,6%
Sonstige 4 /AN
Europiische Lander /t N
(nicht Euro-Raum)’.. N\ ~ A 20N
4.1% T v  dt. GroBstadte
: / X \ 16,4%

GroRbritannien |

\ sonstige dt. Stadte
Sonstige Euro-
Lander

19,5% _—
Frankreich

16,9%

Quelle: BYI

Durch die Transaktionen wurde der Objektbe-
stand deutlich verjingt. Der Anteil der bis 5 Jahre alten Liegenschaften belduft sich
aktuell auf 41%; 2006 lag er bei 35%. Der Anteil der Immobilien im Alter von funf bis
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Nurnberg: In der Wallen-
steinstrafe wurden 350 gm
Flache an eine Zahnarztpra-
xis, eine Praxis fiir Logopéa-
die sowie eine Ergotherapie
Uber Kispert & Kispert
vermietet.

Zirich: Ballmoos mietet

2 100 gm Gewerbeflache im
Einzugsgebiet von Zirich
Uber Beos.

Wiesbaden: Interhyp mie-
tet 252 gm Biroflache im
Schiersteiner Karrée in der
Schiersteiner StraRe iber
Steinbauer.

Disseldorf: Talltree Cof-
fee mietet 260 gm Ladenlo-
kal in der NordstraRe tber
Lihrmann.

Kdln: Das 1 650 gm groRe
Geschaftshaus Hohe Strale
92 wurde von privat an eine
niederlandische Investment-
gesellschaft (iber Kemper’s
vermittelt. Das Objekt ist
langfristig an s.Oliver ver-
mietet.

Emsdetten: Die Deutsche
Telekom mietet 60 gm gro-
Res Ladenlokal in der Rhei-
ner StraRe Uiber Brockhoff
& Partner.

Frankfurt: Nai apollo wur-
de mit der Vermarktung von
400 000 gm Logistikflache
in der Slowakei beauftragt.

Berlin/Dresden: HDG
Mansur erwarb fiir 48,5
Mio. Euro ein von Cal-
loston entwickeltes und
betreutes Biiroimmobilien-
portfolio. Ashurst beriet.
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zehn Jahren konnte im Verlauf des Jahres 2006 von 18,4% auf 22,5% erhodht wer-
den. Der Anteil aller Immobilien, die mehr als 20 Jahre alt sind, sank dagegen von
20% Ende 2005 auf knapp 13% Ende 2006. Ein junger Objektbestand wirkt sich posi-
tiv auf die Wertentwicklung der Immobilien aus. Eine ausgewogene Portfoliostruktur
und damit eine Risikominderung wird auch durch eine breite geografische Streuung
der Immobilien erreicht. Im Schnitt halten Offene Immobilienfonds derzeit 41,0% ihrer
Immobilienbestdnde in Deutschland, im restlichen Europa liegen 51,8%.
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Zinshauser in Hamburg gefragt wie nie
Werner Rohmert, Herausgeber , Der Immobilienbrief*

Der Hamburger Zinshausmarkt boomt. Nach Einschétzung von Grossmann & Ber-
ger wird sich der Zinshausboom auch in 2007 fortsetzen. Im branchenublichen Ver-
haltnis von Jahresmiete zu Kaufpreis ausgedriickt, liegen die Preise im Schnitt be-
reits 2 Jahresmieten Uber denen des Jahres 2005. In den guten bis sehr guten Lagen
werden Zinshéuser sogar bis zu 3 Jahresmieten hoher verkauft als noch im Vorjahr.
So wechseln inzwischen Zinshauser in guten Lagen, beispielsweise in Eppendorf, bis
zur 20-fachen Jahresmiete den Besitzer. 2005 wurde noch fir die 18-fache Jahres-
miete abgeschlossen. Besonders gesucht sind Zinshduser ab sechs Wohneinheiten
und — wegen der héheren Rendite - mittlere Lagen.

Vor allem dénische Kaufer drangen derzeit auf den Hamburger Wohnungsmarkt. Sie
locken die im Vergleich zu ihren Heimatmarkten hohen Renditen und die Hoffnung,
dass die Preise auch hierzulande kréftig steigen. In Danemarks Hauptstadt Kopenha-
gen sind die Wohnungspreise in den vergangenen zehn Jahren um mehr als 50 Pro-
zent gestiegen. Die Grinde liegen in der sehr guten wirtschaftlichen Entwicklung und
nicht zuletzt auch an der hohen Wohneigentumsquote. In der danischen Hauptstadt
Kopenhagen liegt sie bei etwa 80 Prozent wahrend sie in Hamburg bei rund 20 Pro-
zent verharrt. Im Gegensatz zu den angelsachsischen Kéaufern, die meist an Immobi-
lien mit mindestens 50 Wohnungen interessiert sind, sind die danischen Investoren
auch bereit, in kleinere Einheiten ab einer Million Euro zu investieren. Sie sind auch
bereit, komplette Sanierungen vorzunehmen, kaufen Objekte mit Instandhaltungs-
stau, die sie sanieren, umbauen, aufstocken.

Hamburger Zinshauser versprechen derzeit Renditen von vier bis knapp sechs Pro-
zent. Im Vergleich zu den meisten anderen européischen Standorten ist das hoch:
Beispielsweise in Kopenhagen erzielen Wohnimmobilien gerade einmal zwei bis drei
Prozent Rendite. Gute Objekte sind rar — und werden immer rarer. Objekte werden
bei Grossamnn & Berger fast nur noch an vorgemerkte Kunden verkauft. Auch die
bisher nicht verkaufsbereiten Eigentiimer werden derzeit durch die gestiegenen Prei-
se zu einem Verkauf veranlasst. Die Vermarktungszeiten haben sich bereits deutlich
verkirzt. Auch die Erbschaftsteuerdiskussion hat bereits jetzt den Markt befllgelt,
obwohl die Ausgestaltung noch unklar ist.

Marktstrukturen: Wertstabile, konservative Lagen sind Eppendorf, Harvestehude,
Uhlenhorst, Winterhude, Eimsbiittel mit Kaufpreisfaktoren zwischen der 18-25fachen
Jahresmiete. Aufstrebende Lagen mit Entwicklungspotential sind Hohenfelde, Teile
von Eilbek, Ottensen, Bahrenfeld, Altona, St. Pauli, Teile von St. Georg, Teile von
Barmbek-Sid. Hier werden die 14-18 fache bzw. in weniger gefragten Lagen 10 bis
13fache JM bezahlt. Lagen mit leichtem Wertsteigerungspotential sind Hamm,
Billstedt, Horn, Harburg, Bergedorf, Rahlstedt, Farmsen, Wandsbek. Kaufpreisfakto-
ren. Hier gibt es die 14-18fache und in weniger gefragten Lagen die 10 bis 13fache
JM. In Lagen wie Volksdorf, Marienthal, Blankenese, Nienstedten und Wellingsbuttel
ist kein nennenswertes Angebot vorhanden.

Zinshausfonds SIGNA Berlin 01 ausplatziert
Werner Rohmert, Herausgeber , Der Immobilienbrief*

SIGNA Berlin 01 wurde nach dem Einstieg einer grof3en dsterreichischen Versiche-
rungsgruppe kurz vor Ende des Jahres 2006 ausplatziert. Das Unternehmen, wel-
ches zur SIGNA Gruppe des Immobilieninvestors Rene Benko gehdrt, investiert seit
Mitte 2005 in Zinshausimmobilien in der Metropolregion Berlin.
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Hamburg: HCI verzeichnet
eine Investitionsquote des
Dachfonds HCI Real Estate
Growth | USA, die bereits
13% (iber den Planzahlen
liegt. Das Eigenkapital von
100 Mio. USD soll fast voll-
standig in 7 Zielfonds von
CB Richard Ellis, Blacksto-
ne, Walton Street, AEW,
GMAC und RECAP inves-
tiert werden.

Bad Homburg: Feri hat
den neuen geschlossenen

Immobilienfonds der Han-
nover Leasing ,,Substanz-
wert Deutschland 2 CityPa-
lais Duisburg* mit ,,sehr
gut“ bewertet. Der Fonds
investiert in eine multifunk-
tionale Immobilie, die noch
vor Eréffnung komplett ver-
mietet werden konnte.

Frankfurt: Morgan Stan-
ley Real Estate plant in
diesem Jahr Investments in
Ho6he von 1,5 Mrd. Euro fiir
ihre beiden offenen Immobi-
lienfonds P2 Value und Eu-
rAsia. Im 1.Quartal 2007
konnten bereits Kaufvertra-
ge in Hohe von 400 Mio.
Euro abgeschlossen werden.

Deals Deals Deals

Berlin: TLG Immobilien
vermietet 200 gm Birofla-
che in der MiinzstraBe an die
BBE Branded Entertain-
ment.

Berlin: Getranke Hoff-
mann mietet 3 750 gm Hal-
lenflache im Gewerbepark
City West iber Vivico.
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Die steigenden Preise fur Berliner Zinshauser ermdéglichten noch relativ niedrige Ein-
stiegspreise bei gleichzeitig niedrigem Mietniveau. Die sich nun bietende Opportunitat
besteht darin, innerhalb einer klar definierten Investitionsstrategie ein attraktives und
diversifiziertes Zinshausportfolio aufzubauen, dieses innerhalb der nachsten 4- 6 Jah-
re zu bewirtschaften und zu optimieren, und bei Vorliegen einer entsprechenden Exit-
chance als Gesamtportfolio an einen Endinvestor zu verauf3ern.
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Wesentliche Kriterien fir die erfolgreiche Umsetzung dieser Investitionsstrategie sind
der Zugang zu einem lokalen Netzwerk sowie professionelle und einschlagig erfahre-
ne Manager. Der Fonds beschéftigt deshalb ein Team aus Zinshausspezialisten vor
Ort fUr die Akquisitions- Bewertungs- und Analysephase. Die Investitionsentscheidun-
gen sind an ein mit internationalen Experten besetztes Investment Komitee ausgela-
gert, dem neben Rene Benko, Graf von Dirckheim unter anderem auch der Regie-
rende Burgermeister a.D. der Stadt Berlin, Eberhard Diepgen angehort.

Der Fonds halt aktuell 34 Immobilien mit Gber 1.000 Wohn- und Geschaftseinheiten
auf ca. 80.000 Quadratmeter; der durchschnittliche Einkaufspreis pro Quadratmeter
liegt dabei bei € 811.-. Die Bruttomiet- (garagaror: Fondsparameter
rendite bei einem Gesamtinvestitions-

. Fondsvolumen: 75 Mio. Euro
\(olumer) von aktqell € 69 Millionen |geselischaftsform: Osterreichische AG
liegt bei 8,00%. Bis Mitte des Jahres |Mindeststiickelung:  |100 000 Euro
2007 wird der Fonds das gesamte Vo- |Geplante Laufzeit: 4-8 Jahre

Geplante EK-Rendite:

Kontakt:
Webseite:

+12% p.a. (netto auf IRR Basis)

Dr. Marcus Muhlberger
www.signa-recap.com

lumen in Hohe von € 75 Millionen in-
vestiert haben. Auf Grund der einer-
seits starken Nachfrage institutioneller
Investoren nach solchen Produkten, als auch wegen der sich aktuell bietenden Markt-
chance investiert Signa ebenfalls in Dresden in klassische Zinshauser.

COMFORT Stadtereport: Metropolen am Rhein

André Eberhard, Redakteur , Der Immobilienbrief*

Der Dusseldorfer Einzelhandel profitiert in hohem Malfie vom hervorragenden Ruf
der Rheinmetropole. Insbesondere fur die betuchtere Klientel, ist ein Einkaufsbummel
Uber die Konigsallee nach wie vor ein wichtiges
Ritual. Das zeigt auch die Kaufkraftkennziffer von
rd. 113 (Bundesdurchschnitt: 100) sowie der
Zentralitatsindex von 134. Diisseldorf hat ein Ein-
zugsgebiet von rd. 1,6 Mio. Einwohnern, was sich
in einem jahrlichen Brutto-Einzelhandelsumsatz
von rd. 4,2 Mrd. Euro widerspiegelt. Trotz der geringen Einwohnerzahl von nur
577 000 spielt Disseldorf fur den deutschen Einzelhandel eine nach wie vor wichtige
Rolle. Entsprechend gefragt sind Ladenlokale in den 1A-Lagen Konigsallee, Scha-
dowstraf3e und Flinger Stral3e mit Ladenmieten zwischen 165 und 180 Euro pro gm.

Mietpreise in Euro/qm monatlich
Stral3e 80-120 gm |300-500 gm
Flinger Str. 165 90
Schadowstr. 180 115
Konigsallee 175 95

Filialisten, die auf eine hohe Passantenfrequenz und auf eine junge Kauferschaft an-
gewiesen sind, zieht es grundsatzlich an die Flinger Stral3e. Die hier vorherrschenden
szenigeren Konzepte haben teilweise Flachen- und Standortoptimierungen vorge-
nommen. Die Schadowstrale, die im Ostlichen Teilstlick durch die FahrstralRe ge-
trennt ist, zeichnet sich auf der starker belebten StraRenseite unter anderem durch
die Magnetkrafte der Waren- und Kaufhauser aus. Die etwas weniger belebte Seite
wurde zwar durch die Ansiedlung des Filialisten dm-Drogeriemarkt aufgewertet, wird
aber eine Passantenfrequenz ahnlich der gegenlber liegenden Seite evt. erst anna-
hernd erfahren, sofern nach dem anstehenden U-Bahnbau langfristig tber eine Ver-
kehrsberuhigung beziehungsweise Ful3gdngerzone entschieden wird. Der U-
Bahnbau soll im Frihjahr 2007 beginnen und rund 2 Jahre dauern.

Die Karnevalshochburg Kéln ist mit knapp 1 Mio. Einwohnern eine der Einzelhan-

delsmetropolen Deutschlands. Mit der Schilder- Mietpreise in Euro/qm monatlich
gasse und der Hohe StralRe verfligt Koln zudem [straie 80-120 gm [300-500 qm
Uber zwei der bundesweit am starksten frequen- [Schildergasse 220 125
tierten FulRgangerzonen Deutschlands. Trotzdem [Hohe Strake 190 110
liegt K6In mit einer Kaufkraftkennziffer von 106,8 [Mittelstrate 75 35
sowie einer Zentralitatsziffer von 130,2 knappt [Ehrenstrate 85 45
hinter dem Konkurrent Diisseldorf. In der City ver- [Breite Straie 60 25
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teilen sich mittlerweile 5 Shoppingcenter mit insgesamt rd. 150 000 gm Flache. Ent-
sprechend hart umkampft bleibt der Markt fur Einzelhandelsflachen. In 2006 mussten
Handler bei der Neuanmietung eines Ladenlokals mit rund 80-120 gm Verkaufsflache
einen Mietpreis von rund 220 Euro/gm kalkulieren. Grol3ere Flachen zwischen 300
und 500 gm Verkaufsflache sind ebenso gefragt und erzielen Mietpreise um die 125
Euro pro gm. Allein von 2005 bis 2006 stiegen die durchschnittlichen Mietpreise fir
kleinere Ladenlokale nach COMFORT-Erhebungen noch einmal um mehr als 9%. Im
Zeitraum zwischen 1999 und 2006 verbesserten sich die Mieten um mehr als 18%.
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Berlin: Bieterverfah-
ren fur ein Filetstiick
am Hausvogteiplatz

Karin Krentz

Interview Secur GmbH: Zweitmarktfonds-Anbieter mit grof3en
Ambitionen

»Der Immobilienbrief* im Gesprach mit Dipl. Btw. J6érg Buhrow,
Das Land Berlin bietet der- Vertriebschef der Secur GmbH.
zeit das 935 gm groRRe Bau-
grundstiick Hausvogteiplatz

14 zu einem Festpreis von
2,35 Millionen Euro an. BUHROW: Der deutsche Immobilienmarkt ist bisher unterschatzt worden. Beispiele

sind die aus der Tagespresse vielfach bekannten auslandischen Investorengruppen,
Im Rahmen des Bieterverfah- die fir mehrere hundert Millionen Euro Immobilien erworben haben und intensiv wei-
rens durch die DSK Deut- tere Objekte suchen. Diese Gruppen erwerben in Deutschland Immobilien, weil man
sche Stadt- und Grund- inzwischen bemerkt hat, dass der Wert deutscher Immobilien im internationalen Ver-
stiicksentwicklungsgesellsc ~ gleich zu niedrig eingeschatzt wurde. Sie suchen Objekte in guten bis besten Lagen,
haft mbH konnen Gebote bis auch solche, die "in die Jahre gekommen sind" und bei denen Investitionen anstehen.

Herr Buhrow, Sie sind seit Uber 20 Jahren im Immobiliengeschéaft mit Schwerpunkt
Handelsimmobilien tatig. Wie sehen Sie die Situation am deutschen Markt?

zum 22. Mai 2007 einge- Zudem war das vergangene Jahr das Jahr des deutschen Einzelhandels. Erstmals
reicht werden. Auf dem Fi-  wurde in Einzelhandelsimmobilien mehr Kapital investiert als in das bisherige Core-
letgrundstiick soll ein fiinfge- Investment Blroimmobilie. Die Preise flr Einzelhandelsimmobilien ziehen an. Die
schossiges Wohn- und Ge- Mietrenditen der Investoren in Direktinvestments werden immer geringer. Daraus re-

schaftshaus mit mindestens  sultiert fir den deutschen Investor das Problem des preisgerechten Einkaufs. Dort
50% Wohnanteil entwickelt  setzt unser Konzept der Secur mit den von lhr jetzt initiierten ISI Zweitmarktfonds an.

und ztigig realisiert werden.  \jeinen Sie mit ,in die Jahre gekommen Objekten®, diejenigen, bei denen die Eigentii-

L . mer anstehende Revitalisierungskosten nicht bezahlen wollen oder knnen?
Sudlich des Grundstiicks . ] ] .
befindet sich die Botschaft  BUHROW: Nattrlich gibt es Falle, in denen dem Eigentiimer das Geld ausge-gangen

des Konigreichs Marokko, ist, oder er aus anderen Grunden anstehende Investitionen nicht durchfuhren will.
im Norden schlieRt sich die  Das aber ist Sparen an der falschen Stelle. Denn gerade in Anbetracht der derzeit
Bebauung der Townhouses ~ 9unstigen Refinanzierungsmaglichkeiten flhren Revitalisierungsaufwendungen zu

auf dem Friedrichswerder an. Noheren Ertragschancen.

Die von lhnen angesprochenen GroRRanleger erwerben ja nicht nur

Von den Bietern wird ein "revitalisierungsbedrftige Objekte", sondern kaufen die verschiedensten Objekte.
realisierbares Konzept gefor-

dert, das den vorgegebenen
Nutzungen entspricht. Das
Projekt muss privat finanziert Und was macht der Investor anders als der Spekulant?
werden, 6ffentliche Gelder
stehen nicht zur Verfligung.

BUHROW: Dem ist so. Aber diese GrofRanleger haben unterschiedliche Kaufabsich-
ten. Man kann unterscheiden zwischen Spekulanten und Investoren.

BUHROW: Der Investor sieht die Immobilieninvestition als eine langfristige Kapitalan-
lage, deren Wert nur geringfu-gig schwankt und die dem Anleger langfristig, quasi als

Das 40seitige Exposé des Generationsiibergreifende Anlage "rentable Dienste" leistet.

Grundstiicks findet sich Die Secur GmbH ist bisher in der Offentlichkeit kaum in Erscheinung getreten. Kon-
unter: nen Sie uns aus diesem Grund kurz |hr Konzept vorstellen?

BUHROW: Die Gesellschafter der Secur und die verbundenen Partner sind seit ca.
- 30 Jahren im Geschéft. Wir kénnen auf entsprechende Erfahrungen verweisen. In 30
in.de/aktuell/wettbewerbe/  r,ngs-Jahren* hat unser wichtigster Partner bei einer Immobilie im Zeitablauf auto-
ausschreibungen/ matisch eintretende Fragen der Revitalisierung und Anschlussvermietung immer po-
hausvogteiplatz. sitiv 16sen kénnen. Die Secur als Fondsinitiator hat den Zweitmarktfonds IS in kurzer
Zeit platziert und in wenigen Wochen ein beachtliches Portfolio von ca. 200 Mio. Euro
Einzelhandelsimmobilien aus bestehenden Fonds aufgebaut. Auf der Basis der jetzt
vorliegenden Kaufvertrage kalkulieren wir heute besser als im Fondsprospekt eine

www.stadtentwicklung.berl




Minchen: Vivico hat die
17 000 gm groRen Baufelder
MK 3 und MK 4 des Anulf-
park an das Konsortium
Alpha Invest Projekt und
E & G Bridge Equity
Fonds verduRert.

Wuppertal: Die Tower
Group erwirbt fiir 21,3 Mio.
Euro 29 Immobilien mit

19 952 gm Flache. Es han-
delt sich dabei um 290
Wohnmietvertrage und 8
gewerbliche Mietvertrage.

Dresden: Multi Develop-
ment hat das 6 900 gm gro-
Re Grundstuick an der Prager
StralRe erworben. Das
Grundstiick wird in die an-
grenzende Centrum-Galerie
angebunden.

Dresden: Gruber Agrar-
technik vermietet 500 gm
Werkstattflache an einen
ElektrogrofRhandel in der
Hermann-Otto-Schmidt-
Strale Gber Dr. Libke.

Hamburg: The Phone
House er6ffnet 100 gm La-
denlokal in der Gerhofstral3e
Uber Lihrmann.

Kiel: Das 2 415 gm grofe
Geschéftshaus Holstenstrale
70-72 und 74 wurde von
privat an eine Investmentge-
sellschaft verduRert. Kem-
per’s vermittelte den Deal.

Wesel: Das 900 gm Objekt
Hohe Strae 50 wurde tber
Kemper’s an eine Invest-

mentgesellschaft verduRert.

IMMOBILIEN
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Rendite von 12 Prozent p.a., die durchaus im realistischen Bereich liegt.
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Mit dem neuen Fonds, der ISI.5 KG, die in Kirze in den Vertrieb gehen wird, werden
wir unsere Kernkompetenz in Entwicklung, Beurteilung und Management von Shop-
ping Centern in Top-Lagen mittelgro3er Stadte weiter ausspielen und in Zweitmarkt-
anteile von Fonds investieren, die wir gut beurteilen kdnnen. Dabei werden wir von
einem Investitionsausschuss beraten, der sich aus langjahrig erfahrenen Fachleuten
zusammensetzt.

Herr Buhrow, Uber Ihren Dachfonds ISI investieren Sie also in langfristig lohnende
Immobilien.

BUHROW: Wie schon gesagt investieren wir in gewerblich genutzte Immobilien und
erwerben Beteiligungen an geschlossene Fonds, deren Anleger verduf3ern wollen.
Dariiber hinaus erwerben wir auch Anteile an Immobilienfonds, die neue Objekte
erstellen.

Und Ihre Anleger verdienen damit Geld?

BUHROW: Natirlich. Unser Fonds hat die gleiche Strategie wie professionelle Grol3-
anleger: Er investiert, um fur unsere Fondsanleger Geld zu verdienen. Auch wir sind
bemiiht, interessante Kauf- und Investitionsgelegenheiten zu finden. Auf Grund unse-
rer Beziehungen und Kontakte im deutschen Immobilienmarkt nutzen wir die Chan-
cen, zu gunstigen Einstandspreisen Anteile an Immobilienfonds zu erwerben.

Aber warum |6st denn ein Zweitmarktfonds die Probleme von Preisverwerfungen
durch internationale Investoren? Damit werden Sie fur Ihre Anleger Geld verdienen?

BUHROW: Ja naturlich, denn wir profitieren doppelt und bei jeder méglichen Markt-
entwicklung. Zu lhrer ersten Frage: Wir nutzen im Einkauf mit einer Nischenpolitik die
Unvollkommenheit des Marktes. Beteiligungen in der von uns getatigten Gréf3enord-
nung sind nicht im Visier des internationalen grof3en Geldes. Fondsanteile sind immer
noch keine Wertpapiere. Der Markt ist immer noch nicht transparent. Oft haben die
Anleger oder ihre Erben schon 10 oder mehr erfolgreiche Jahre hinter sich. Da durch
nicht angefallene Steuern oft nur die Hélfte des Nominalbetrages tatséchlich cash
investiert werden musste, haben sogar nur véllig normale Ausschittungen langst das
Kapital zurlickgezahlt und noch zu einer ordentlichen Verzinsung gefihrt.

So kénnen wir auch in der heutigen Marktsituation im Einkauf mit Uberdurchschnittli-
chen Renditen kalkulieren. Egal wie sich die Preise fur unsere Immobilien entwickeln,
kann sich das sehen lassen. Aber stellen Sie sich einmal vor, die aktuellen Immobi-
lienpreise mit Ihren komprimierten Rendite haben Bestand. Dann kénnen wir die Im-
mobilien fast auf halbem Renditeniveau verkaufen. Erlauben Sie uns ein wenig Tréau-
men: Dann haben wir die Renditeverhéltnisse der US-Fonds der vergangenen Jahre.
Wéhrend die US-Fonds-Renditen meist allerdings im Wechselkursrisiko der iraki-
schen Wiste versandeten, bleiben wir im Euro!

Welche Immobilien favorisieren Sie?

BUHROW: Der Schwerpunkt liegt eindeutig bei Einzelhandelsimmobilien, fur die der
Markt besonders gunstig ist und die langfristig Wert- und Ertragsstabilitat verspre-
chen. Hierbei werden Solitarobjekte, wie SB-Warenh&user und Fachmarkte unter-
schiedlicher Branchen ebenso wie Fachmarkt- und Einkaufszentren, bevorzugt. Ziel
ist, ein sorgfaltig ausgewabhltes und breit diversifiziertes Portfolio zusammenzustellen.

Also gleiche Politik wie die spekulativen "Heuschrecken™"?

BUHROW: Nein - wie professionelle GroRRanleger! Unser oberstes Prinzip ist das
Preis-/Leistungsverhaltnis. Objekte dirfen durchaus Reparaturen und Leerstande
vorweisen. Entscheidend ist die langfristige positive Wertentwicklungsmdéglichkeit, die
sich nach unserer Meinung ergeben muss.

Und das entscheiden Sie und lhre Partner?

BUHROW: Mein Kollege und ich sind seit Uber 20 Jahre auf diesem Sektor tatig und
haben ein Netzwerk von Geschéftsverbindungen aufgebaut, das uns nattrlich hilft,
die von uns gewilnschten Investitions- und Anlagemaéglichkeiten zu finden. Dariiber
hinaus werden wir von einem Investi-tionsausschuss beraten, der sich aus langjahrig
erfahrenen Fachleuten zusammensetzt.
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Woher nehmen Sie Ihren Optimismus geniigend geeignete Objekte/Beteiligungen zu
finden?

BUHROW: Wir kooperieren mit Initiatoren, die zum Teil seit mehreren Jahrzehnten
zwar nicht am "grauen Kapitalmarkt" tatig sind, aber fur einzelne Anleger sowie kleine
und grofl3e "Family-Fonds" Immobilienobjekte erstellt haben und verwalten.
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Mit welcher Rendite kbnnen lhre Investoren rechnen?

BUHROW: Wir gehen von einer zweistelligen Rendite aus.

Dusseldorf: SMP mietet Ein groRes Ziel: Zweckoptimismus oder realer Hintergrund?
1 200 gm Buroflache in der
Villa am Kaiserteich von
Orco uber Colliers.

BUHROW: Hier ist eine Aufstellung von tber 50 Immobilienfonds, die in den letzten
teils 25 Jahren Rendite um die 10 % p.a. und mehr erzielt haben. Viele Gesellschaf-
ter dieser Fonds wollen meist altersbedingt ihre Anteile verauRern. Das Gleiche gilt

. . . fur Erben, die Bares sehen wollen. Dort zum Beispiel werden wir investieren.
Berlin: Neotim hat tber

Dr. Gop & Klingséhr ein Also bieten Sie quasi Beteiligungen Uber einen Dachfonds an?

ehemaliges Fabrikgebaude ~ BUHROW: Ja - das ist so. Unser ISI-Dachfonds setzt die bisherige erfolgreiche Tétig-

erworben, was zu einem 250  yeit der 1SI-Vorgangerfonds fort.
Betten Pflegeheim umge-

baut wird. Die Eréffnung Es gab also Vorgangerfonds. Was ist aus denen geworden?

des 12 500 gm groen Pfle- ~ BUHROW: Die entwickeln sich so planmaBig, dass sie von einem Versicherungskon-
geheims ist im Fruhjahr zern ibernommen worden sind.

2008 geplant.

Kdnnen wir also demnéchst mit einem ISI-Angebot rechnen und wird es entsprechen-

. . . de Vertriebsunterlagen geben?
Disseldorf: Ein Konsorti-

um aus dem RREEF Glo- BUHROW: Es wird einen BaFin- gepriften Prospekt geben, dazu ein IDW-
bal Opportunities Fund 11~ Gutachten, steuerliche/rechtliche Stellungnahmen, Sensitivitats-Analysen und eine
sowie Harder & Partner umfangreiche Beratermappe und fiir den Vertriebspartner ein ausgefeiltes, verkaufs-
und Habacker Holding hat ~ férderndes und informationsbildendes Forum.

ein Portfolio aus 25 Gewer-
beimmobilien von Thys- . . .
senKrupp iiber Freshfield C&W: Heathrow ist teuerster Industriestandort der Welt

Bruckhaus Deringer er- Werner Rohmert, Herausgeber , Der Inmobilienbrief*
worben. Die Immobilien
liegen im Schwerpunkt
Rhein-Ruhr-Gebiet.

Die monozentrische Struktur Grof3britanniens wirkt sich nicht nur auf die Preise von
Biros aus, die weltweit regelméRig ganz oben in den Rankings stehen, sondern auch

auf Indust'rieflachen. Rund um _den Londoner [ Teuerste Industriestandorte der Welt
) — Flughafen in Heathrow sind die Mieten fir Indust- [Rang Rang Stadt7  Topmiete|
Dortmund: Fortis mietet rie- und Logistikflachen im vergangenen Jahr wei- [ 2007 2006 Land __ Standort /Monat
75 qm im Ostenhellweg ter gestiegen: Die Spitzenmiete betragt nun 21,98 1 1 CB Heathrow 20,98 €
ber Lihrmann. Euro/qm/Monat brutto und setzt die Flughafenre-| 2 5 ot i e
q ghatenre-| 3 2 Japan Tokio 12,83 €

gion damit erneut an die Spitze der teuersten In-| 4 4 Russland  Moskau  1255¢€

Gronau: Die Backerei Mid- dustriestandorte der Welt. Es folgt auf Platz zwei| 5 3 lIrand Dublin 1217 €
TR . . . . . . 6 5 Australien Sydney 10,01 €
delberg eroffnet 100 gm der israelische Industriestandort Rishon Le-Zionin| ; 1 schweiz Genf 9,60 €
grofes Ladenlokal in der Me'ouyan Soreq, wo in den letzten zwdlf Monaten| 8 12 Norwegen  Oslo 9,50 €
SchulstraRe tiber Brockhoff  ein Mietanstieg von 87,5% und eine Spitzenmiete 190 g gir;]nlazd ;elsii(r;kil gggg

H H chweden ocknolm )

& Partner. von 17,28 Egro brutt.o re.glstrlert wurde. Auf dem| |1 o Zoiieich paris 850 €
dritten Platz liegt Tokio mit 12,38 Euro brutto. 11 9 Spanien Barcelona 8,50 €

. 13 14 Chi Hongk 7,70 €

London: Sellar Property ~ Cushman & Wakefield rechnet rund um den| 15 53 rion Neo Delhi 7316
Group erwirbt fiir 51,5 Mio.  Flughafen Heathrow mit weiteren Mieterh6hun-| 15 13 italien Rom 7,29€
Euro ein 28 800 gm groRes ~ gen. Mit der Er6ffnung des Terminal 5 im Mérz is 1? g?utschlind Erankfu[]t ;32 2

.. u . &nemar oppenh. ,
Bu_ro-, Ge_sphafts- unq Ho- 2008 werde.dle Nachfrage n__ach flughafenbezoge- 18 | 21 Kanada Calgary 703¢€
telimmobilienportfolio in nen Industrie- und Lagerflachen in der Region| 19 18 Griechenland Athen 6.02¢€
Berlin, Dortmund und noch gréRer. Fir die C&W-Studie ,Industrial| 20 26 Singapur  Singapur 6,88 €
Disseldorf von NCC Prop-  Space Accross the World 2007 wurden die 85 wichtigsten Industriestandorte in 45
erty Development tber Landern der Welt untersucht und in ein vergleichendes Ranking zum Vorjahr gestellt.
Atisreal.

Neu: den richtigen Standort tGber das Internet finden
Frank Peter Unterreiner, freier Immobilienjournalist
(u. a. FAZ-Immobilienbeilagen)

Frankfurt: Iwanter Trans-
port mietet ber Nai apollo

1 200 gm Hallenflache in
Ginsheim-Gustavsburg. Unternehmen verwenden zu wenig Zeit und Mihe fir die Standortsuche. Eine der

wichtigsten unternehmerischen Entscheidungen, die zudem nur schwer und unter
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Kraftige Bewegung
am Berliner
Immobilienmarkt

Werner Rohmert

Der Aufwartstrend am Berli-
ner Immobilienmarkt war
2006 ungebrochen, hat sich
in der zweiten Jahreshalfte
2006 gegeniiber den ersten
Monaten des Jahres aber
leicht abgeschwacht.

Wie der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte so-
eben in seinem Bericht fiir
das Jahr 2006 feststellt, sind
Anzahl und Héhe der Um-
sdtze insbesondere fiir
Wohn- und Geschéaftshauser
deutlich angestiegen. In die-
sem Marktsegment nahm die
Zahl der Verkaufe um 37%
zu (3 018 gegentliber 2 208
Objekte 2005), der Umsatz
wuchs 2006 sogar um 68%
auf jetzt 6,5 Mrd. Euro.

Das Interesse von deutschen
und auslandischen Investo-
ren am Immobilienstandort
Berlin ist ungebrochen. Auf-
fallig ist, dass jetzt Bezirke
in Berlin interessant gewor-
den sind, die bisher wenig
Aufmerksamkeit auf sich
zogen. So haben sich 2006
die Umsatze in Neukdlln
verdoppelt, in Tempelhof
gar um 270% auf jetzt 324
Mio. Euro vervielfacht.

Deals Deals Deals

Wilhelmshaven: Fortis
mietet 113 gm Ladenlokal in
der MarktstraRe tiber Brock-
hoff & Partner.

IMMOBILIEN
Brief

hohen Kosten riickgangig gemacht werden kann, wird viel zu oft nach dem Gefiihl
und nebenbei getroffen. Dies meint zumindest Henner Littich, GF von Contor. In
mehrjahriger Kleinarbeit hat er ein Analyseinstrument fir die Makrostandortsuche
entwickelt, das Regionen in Deutschland und Europa nach objektiven Kriterien ver-
gleichbar machen soll.
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.Eine schnellere Informationsmdglichkeit diirfte es in ganz Europa nicht geben, meint
Littich selbstbewusst. Unternehmen kénnten damit eine erste Entscheidung treffen,
welche Standorte fir sie Uberhaupt in Frage kommen oder wie gut beispielsweise ein
bestimmter Standort im Vergleich zu anderen abschneidet. Banken kénnen sich Infor-
mationen als Grundlage fir eine Kreditentscheidung beschaffen und Kommunen sich
mit anderen vergleichen oder beispielsweise besser einschéatzen, welche Rahmenbe-
dingungen bestimmte Branchen bei ihnen vorfinden.

Das System lauft momentan Uber ein E-Mail-Formular, bis zur Immobilienmesse Ex-
po-Real im Herbst soll es tber das Internet verfligbar sein. Der Preis fir eine einzel-
ne Analyse liegt bei 445 Euro, sagt Henner Luttich. Im Preis sieht er neben der
schnellen Verfligbarkeit der Ergebnisse - heute sind es noch 24 Stunden, spater im
Regelfall wenige Minuten - einen wichtigen Vorteil seines Produkts. ,Eine individuelle
Analyse kostet vier bis acht Wochen Zeit", sagt er - und teurer ist sie auch.

Auf die Idee der Standortanalyse verfiel Littich wahrend seiner Zeit als Berater insol-
venzgefahrdeter Unternehmen. In den 13 Jahren begegneten ihm immer wieder Fal-
le, bei denen eine falsche Standortentscheidung der Ausldser flr die Schieflage eines
Unternehmens war. Mitte der neunziger Jahre analysierte er, wie eine Bank bei der
Standortsuche fir ein Call-Center vorging. 7000 Kommunen wurden um Informatio-
nen gebeten, 70 Standorte konkreter und 20 schlie3lich sehr intensiv geprift. ,Das
Ergebnis wich extrem von den gestellten Kriterien ab“, meint Littich siffisant. Und es
argert ihn oft, wenn Wirtschaftsférderungsgesellschaften in Hochglanzprospekten mit
Zahlen prahlen, beispielsweise mit dem Logistikumsatz ihrer Region. ,Erst wenn ich
eine solche Zahl zu dem Ergebnis anderer Regionen in Bezug setze, erhalt sie eine
Aussagekraft, betont er. Vier Monate im Jahr sei er allein mit der Datenaufbereitung
beschéftigt. In Deutschland arbeitet Contor mit Giber 1000 Variablen pro Gemeinde, in
Europa mit rund 300 bis 400. ,Ein Adhoc-Modell geht mit so vielen Variablen nicht",
meint er. So habe er fur die neue Standort- und Strukturanalyse 69 Variablen ,in ein
geschlossenes System gegossen®. Wirklich wichtig fur eine erste Untersuchung wa-
ren meist nur 15 bis 20 Variablen. Dann wirden sich i.d.R. mehrere Alternativen er-
geben, die im zweiten Schritt feiner analysiert werden mussten.

Strukturanalyse: ,Wir werfen ein grobes Netz tUber Deutschland oder die EU, um die
in Frage kommenden Standorte Uberhaupt herauszufinden®, formuliert Littich bildlich.
Die Strukturanalyse ermoglicht einen Vergleich der Starken und Schwachen im Ex-
tremfall aller 12.500 erfassten deutschen und 1300 europaischen Standorte. Die Vari-
ablen lassen sich jedoch ebenso eingrenzen wie die Zahl der Stadte. So ist es z.B.
mdglich, alle deutschen Kommunen mit mehr als 100.000 Einwohner miteinander zu
vergleichen oder Stadte bestimmter Grof3e in verschiedenen Bundeslandern.

Ergebnis ist ein Standortprofil mit den jeweiligen Starken und Schwéachen. Es zeigt,
wie sich die einzelnen Variablen zum Mittelwert und zum Hochstwert aller einge-
grenzten Gemeinden verhalten. Zu den Variablen gehéren beispielsweise die Fertig-
stellungen im Wohnungsbau, der Anstieg des Bruttolohns in den vergangenen zehn
Jahren, der Anteil der Beschaftigten in einzelnen Branchen, die Entwicklung der
Lohnstlickkosten oder der Produktivitat.

Standortanalyse: Die Standortanalyse beantwortet unter anderem die Frage, welcher
Standort fur eine bestimmte Nutzung am besten ist? Beispielsweise fur die Planung
eines Einkaufszentrums oder den Bau eines Chemiewerks. Und je nachdem, in wel-
cher Preiskategorie und raumlichen Lage das Einkaufszentrum platziert werden soll,
sind unterschiedliche Variablen wichtig. Das kdnnen die Nahe zur Autobahn sein, die
Kaufkraft, die Arbeitslosenquote, die Hohe des Primareinkommens und verfiigbaren
Einkommens oder die Kriminalitatsrate.

Bei der Standortanalyse lassen sich wie bei der Strukturanalyse die Variablen wie die
Standorte eingrenzen. Dariiber hinaus kdnnen bei der Analyse die gewéhlten Variab-
len gewichtet werden. Das Ergebnis wird als Rangliste angezeigt. Beispielsweise wel-
cher Standort unter den definierten und gewichteten Variablen zur Er6ffnung eines
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Einzelhandelsmarkt
Mannheim

Laut Kemper's erzielt
Mannheim mit seinen Top-
Lagen Planken und Kur-
pfalzstralle derzeit Einzel-
handelsmieten bis zu 130
Euro/gm und zahlt damit zu
den 15 teuersten Handels-
standorten in Deutschland.
Mit Einwohnerzahlen um
300 000 schaffen ansonsten
nur Minster und Wiesbaden
den Sprung in diese Gruppe.

Im 10-Jahres-Vergleich ha-
ben die Mieten in Mann-
heim um {ber 20% zugelegt
und zeigen sich seit Jahren
stabil. Dies ist nicht zuletzt
auch ein Verdienst der ho-
hen Anziehungskraft Mann-
heims auf das Umland. So
liegt die Zentralitat etwa ein
Drittel (iber dem Bundes-
durchschnitt.

Auch im Investment-
Bereich uberzeugt Mann-
heim It. Kemper's durch
eine starke Nachfrage, die
sich insbesondere auf die
Toplage Planken konzent-
riert und auch von institutio-
nellen Investoren ausgeht.
Mit Blick auf die Faktoren,
die multipliziert mit der Jah-
resnettomiete den Verkaufs-
wert der Immobilie wider-
spiegeln, befindet sich
Mannheim unter den in die-
ser Hinsicht 10 teuersten
Standorten in Deutschland.
Fir Spitzenobjekte miissen
Investoren im laufenden
Jahr bis zum 19-fachen der
Jahresmiete aufwenden.
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Einkaufszentrums oder Chemiewerks am geeignetesten erscheint. Das Ergebnis ei-
ner Stadt lasst sich auch mit beliebig anderen Standorten vergleichen.
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Henner Littich weil3, dass die so gewonnenen Aussagen fiir eine konkrete Standort-
entscheidung meist zu durftig sind. Doch er sieht sie als Grundlage fiir eine vertiefen-
de Untersuchung oder als ein Argument fir genehmigende politische Gremien oder
prufende Banken. Luttich wei3 auch, dass nach dem Vergleich der Fakten weiche
Faktoren und subjektive Kriterien eine Rolle spielen. So ergab eine - allerdings tiefer
gehende - Standortanalyse flir einen Automobilzulieferer, dass unter Kostengesichts-
punkten Porto genauso geeignet war wie Helsinki. Zwar waren in Helsinki die Lohn-
kosten deutlich héher, aber auch die Produktivitdt. Den Ausschlag fur Helsinki gab
schlieBlich die Nahe zu kinftigen Absatzmarkten.

Deutschlands grof3tes Niedrigenenergiehaus ist ein Platten-
bau in Ostberlin

Karin Krentz

Deutschlands Vorzeigeobjekt fir ein mehrgeschossiges Niedrigenergiehaus ist ein
Plattenbau Baujahr 1974 im Ostberliner Bezirk Lichtenberg. Kein anderes Gebaude
seiner GréRe in Deutschland verbraucht weniger Energie zugunsten der Umwelt. Am
12. Marz wurde der im Rahmen des bundesweiten Modellvorhabens ,Niedrig-
energiehaus im Bestand“ der Deutschen Energie-Agentur (Dena) sanierte und mo-
dernisierte Plattenbau mit 296 Wohnungen und 18 000 Quadratmeter Wohnflache
offiziell von der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft Howoge eingeweiht.

Zu den Energiesparmaf3nahmen gehdren zum Beispiel der Einbau von Wasserspa-
renden Armaturen und 4,5-Liter-WC-Anlagen, eine moderne Fassadendammung, der
Einbau von neuen Heizflachen und Thermostatventilen, der Einbau neuer Kunststoff-
fenster mit 3-Scheiben-Isolierverglasung. Das Wichtigste jedoch ist der Einbau einer
neuen Fernwarme-Hausanschlussstation mit einem Blockheizkraftwerk-Modul und
einer kontrollierten Wohnungsliftung mit Warmertckgewinnung. Durch die Sanierung
soll der Jahresenergiebedarf um mindestens 30 Prozent gesenkt und der Kohlendi-
oxidausstol3 (CO,) massiv gesenkt werden. Eine Strangsanierung, das Fliesen der
Bader und Kiuchen, Erneuerung der Wohnungseingangstiren, Sanierung der Leer-
wohnungen, Instandsetzung der Treppenhduser und Etagenflure sowie Sanierung
der Aufzugsanlagen, Instandsetzung der Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss und der
Neubau eines gemeinsamen Eingangs flir beide Hauser sowie die Einrichtung eines
Concierge-Services gehorten ebenfalls zum Programm.

Die Sanierung des 18- und 21-geschossigen Doppelhochhauses kostete 8,5 Mio.
Euro. Davon entfallen 1,9 Mio. Euro auf energiesparende MalRnahmen und 422 000
Euro auf die Sanierung auf Niedrigenergiehausniveau. Das Modellprojekt wird durch
zweckgebundene Darlehen aus dem KfW-CO,-Geb&udesanierungsprogramm und
dem KfW-Wohnraum-Modernisierungsprogramm finanziert. Das verbilligte Darlehen
aus dem CO,-Gebaudesanierungsprogramm beinhaltet eine Basisférderung und die
Modellférderung entsprechend Modellvorhaben ,Niedrigenergiehaus im Bestand“. Die
Restfinanzierung erfolgt aus Eigenmitteln des Wohnungsunternehmens.

Die Crux fur Hauser mit Niedrigenergiestandard ist das Liften. Um zu verhindern,
dass grof3e Mengen an Energie beim Liften verloren gehen, wurde in die neue zent-
rale Zu- und Abluftanlage ein hocheffizienter Rotationswarmetauscher zur Warme-
rickgewinnung montiert. Die verbrauchte Abluft wird in den Bad- und Kiichenberei-
chen abgesaugt. In der hocheffizienten, zentralen Warmerickgewinnungsanlage wird
die Warmenergie zum gré3ten Teil entzogen und der Frischluft zur Vorerwdrmung
zugefuhrt. Diese wird dann bereits vortemperiert in alle Wohnrdume eingeleitet und
somit dem Geb&ude wieder zur Verfligung gestellt. Weiterhin wird dadurch sicherge-
stellt, dass die hygienisch notwendige Luftwechselrate von 0,4 — 0,8 h™ vorhanden
ist. Ein manuelles Liften durch den Mieter ist faktisch nicht mehr notwendig, aber
mdglich und ,wohl psychologisch bedingt”, sagen die Projektverantwortlichen.

Die Mieter zahlen fir ihr neues Zuhause 0,77 Euro/ gm Modernisierungsumlage. Da-
mit liegt die Durchschnittsmiete nach der Sanierung bei 4,75 Euro pro Quadratmeter.
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Uber 50 Jahre und zuriick
in die Stadt?

Christina Winckler
Stadt oder Land? Klare Ant-
wort: Stadt, wenn es um das
Wohnen geht. Knapp 70%
der Giber 50 Jahre alten Men-
schen wohnen bereits in der
Stadt oder suchen dort eine
Wohnung. Das ergab eine
Umfrage des Forschungsin-
stitut empirica im Auftrag
der Landesbausparkassen
(LBS). Aber ein genauerer
Blick zeigt: Die meisten zieht
es in die ruhigen Lagen, nicht
zuletzt in Klein- oder Mittel-
stadten. Nur 23% zieht es in
eine dorfliche Umgebung.

Schon heute stellen die 20
Mio. Haushalte der tiber 50-
jahrigen die absolute Mehr-
heit auf dem deutschen Woh-
nungsmarkt dar mit steigen-
der Tendenz. Doch nicht nur
die eigene Préferenz ist aus-
schlaggebend. Den meisten
Umzuglern dieser Alters-
gruppe ist es wichtig, mit den
Kindern bzw. der Familie
nachbarschaftlich oder gar in
einem Haus zu wohnen. Da-
zu zéhlen auch Freunde und
Gleichgesinnte. Isolierte
Wohnanlagen fir Altere sto-
Ren auf wenig Gegenliebe.
Entscheidend beim Thema
»Wohnen in der Stadt“ sei
die Lagequalitét. Bei 8%
dieser Altersgruppe, die In-
nenstadtlagen der GroRstédte
bevorzugen, handelt es sich
um Haushalte mit hherem
Einkommen bzw. Vermdgen.
Die meisten suchen und fin-
den die gewiinschte Umge-
bung allerdings eher in den
Randbereichen der Ballungs-
raume und weniger in den
Vororten der GroRstadte. Am
beliebtesten sind Kleinstéadte.
Dort fiihlen sich die Men-
schen laut Umfrage am
wohlsten.
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Die errechnete Senkung der Betriebskosten betragt 0,53 Euro pro Quadratmeter. Der
Primérenergiebedarf vor der Sanierung betrug 90,6 kWh/gm, nach der Sanierung
44,9 kWh bei einer CO, -Einsparung von 20 kg/gm (vorher 34 kg/gm).
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Mit diesem Projekt schlief3t die Howoge die Komplettsanierung aller Plattenbauten in
ihrem Bestand ab. Insgesamt betreut das Unternehmen ca. 62 000 Einheiten, davon
48 500 Wohnungen, die sich zu 85% in den Plattenbauten befinden. Durch diese Sa-
nierung konnte der Vermietungsstand auf 97,4 Prozent erhoht, der Anteil der Heiz-
und Wasserkosten an den Gesamtkosten von 48 auf 30 Prozentgesenkt und — das ist
wohl der gréRte Effekt — der CO,-Ausstol3 um 156 000 Tonnen gemindert werden.

Preise und Mieten fur Wohnimmobilien in Berlin steigen, sa-
gen GSW/JLL - Andere Immobilienexperten sehen das an-
ders — Paart sich Zweckoptimismus mit Gewerbe Know-how?

Karin Krentz

Ihre erste Marktanalyse zu den Perspektiven des Berliner Wohnungsmarkts haben
gemeinsam das private Wohnungsunternehmen GSW und das Gewerbeimmobilien-
Beratungsunternehmen Jones Lang LaSalle (JLL) vorgelegt. Die Studie wurde an-
lasslich der Mipim in Cannes prasentiert. lhre optimistische Prognose: Preise und
Mieten steigen nach jahrelangem Riickgang in manchen Lagen und Haustypen wie-
der. In anderen Segmenten halten sie immerhin ihr Niveau, so Thomas Zinndcker,
Vorsitzender der GSW-Geschéftsfuhrung. Der ,GSW-Wohnmarktreport” enthélt Preis-
und Trendaussagen zu allen zwolf Bezirken.

Ursachen fir die Wende auf dem Wohnungsmarkt seien sowohl die belebte Allge-
meinkonjunktur als auch die Strukturveranderungen im Wohnungssektor selbst. HO-
here Einkommen und zuséatzliche Arbeitsplatze belebten den Wohnungsmarkt. Unab-
hangig hiervon wachse die Wohnungsnachfrage durch die ,stetige Zunahme" der Ein-
wohner- und Haushaltszahlen. Ursachen hier seien zum einen die wachsende Zahl
allein lebender Alterer, doch auch bei den unter 65-Jahrigen halte der Trend zum Ein-
und Zwei-Personen-Haushalt an. Allein dies bedeute rein rechnerisch einen Zusatz-
bedarf von 235 000 Wohnungen.

In einigen Bezirken bewegen sich die Mieten in Richtung Anstieg; die ersten sind be-
reits dort angekommen wie Spandau und Charlottenburg, so die Analyse. Es folgen
Treptow-Képenick und Steglitz-Zehlendorf. Am anderen Ende liegen Innenstadt- und
Ostliche Bezirke mit einem hohen Anteil an Altbauten wie Mitte, Friedrichshain-
Kreuzberg, Lichtenberg und Neukdlin. Die gemischt strukturierten Standrandbezirke
Reinickendorf, Marzahn-Hellersdorf und Pankow (zu dem seit der Bezirksfusion 2001
auch der Bezirk Prenzlauer Berg gehdrt). Doch alle Bezirke befinden sich nach der
GSW-Analyse in der Nahe der Sechs-Uhr-Marke der Immobilienuhr von JLL, n&mlich
des Punkts, an dem ein jahrelanger Mietrlickgang in einen Mietanstieg umschlagt.

Da sind die Aussagen des IBB-Wohnungsberichts 2006 etwas differenzierter. Eben-
falls auf der Mipim in Cannes wurde das jahrlich von der Investitionsbank Berlin (IBB)
erhobene Monitoring zum Wohnungsmarkt Berlin veréffentlicht. Daflr werden in je-
dem Jahr Wohnungsunternehmen, Eigentimer und Hausverwaltungen, Mieterverei-
ne, Immobilienmakler, Sachverstandige, Senats- und Bezirksverwaltungen befragt.
Der amtlich fortgeschriebene Mietpreisindex zeigt, dass sich die Nettokaltmieten in
Berlin im Durchschnitt in den Jahren 2000 bis 2005 um 7,7% erhdht haben, eine Er-
héhung von 1,5% im Jahr, was der Entwicklung der Verbraucherpreise entspricht.
Auch Mieten flir modernisierten Wohnraum stiegen &uf3erst moderat.

Nach dem RDM-Mietspiegel sind sowohl Erst- als auch Wiedervermietungsmieten in
den Jahren 2000 bis 2006 nur leicht gestiegen. Auch fir die Zukunft geht der Makler-
verband von einer eher stagnierenden bis moderaten Entwicklung aus. Dagegen sind
IBB und RDM bei der Prognose hinsichtlich der Nebenkosten pessimistisch; diese
sind namlich seit 2003 kraftig gestiegen. Preistreiber sind die Geblihren fir Wasser/
Abwasser und Miill. Wohnnebenkosten spielen in der GSW-Analyse keine Rolle.

,Die Kaufpreise fir Wohneigentum steigen schon jetzt", frohlocken GSW und JLL. In
8 von den 12 Bezirken sowie im Berliner Durchschnitt steigen die Preise nach der
Uhr von JLL. Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Berlin konstatiert in sei-
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Urtell:

Landowsky zu einer
Bewahrungsstrafe von
einem Jahr vier Mona-
te verurteilt

Karin Krentz

Im Prozess um die Vergabe
von Krediten der BerlinHyp
an die Aubis Unternehmens-
gruppe ist am 79. Verhand-
lungstag am 21. Mdrz 2007
das Urteil verkiindet worden.

In dem seit dem 29. Juli 2005
andauernden Prozess hatte
die Staatsanwaltschaft den
insgesamt 13 Angeklagten
vorgeworfen, durch die
pflichtwidrige Vergabe von
Krediten an die Aubis-
Gruppe schwere Untreueta-
ten begangen zu haben.

Die 36. groRe Strafkammer
des Landgerichts Berlin er-
kannte bezuglich funf der
angeklagten Vorstandmit-
glieder der BerlinHyp auf
Freiheitsstrafen zwischen
einem Jahr und einem Jahr
und vier Monaten mit Straf-
aussetzung zur Bewahrung
wegen Untreue in einem Fall.
Wegen weiterer dreier ange-
klagter Taten erfolgte Frei-
spruch; die Ubrigen Ange-
klagten sprach die Kammer
insgesamt frei.

Der ehemalige Vorstandsvor-
sitzende der BerlinHyp
Klaus-Rudiger Landowsky
wurde wegen Untreue zum
Schaden des Landes Berlin
zu einer Bewéhrungsstrafe
von einem Jahr vier Monate
verurteilt. Die Staatsanwalt-
schaft hatte drei Jahre Frei-
heitsstrafe gefordert. Sowohl
Landowsky als auch die
Staatsanwaltschaft wollen in
Revision gehen.

IMMOBILIEN
Brief

nem Mitte Marz fur 2006 vorgelegten Bericht: Die Verkaufszahlen und Preise flr Ein-
familienhduser, Eigentumswohnungen und Bauland stagnierten oder gingen sogar
teilweise zuriick. Euphorie tber einen boomenden Hauptstadt-Markt dagegen gibt es
bei den professionellen Investoren, sagt Dietrich Ribbert, der Ausschuss-
Vorsitzende. lhre Domane, die Renditegrundsticke, haben sich ,rekordverdéachtig”
entwickelt. Dagegen war der Anteil von Wohneigentum am Geldumsatz 2006 mit
13% rucklaufig gegentiber 19% in 2005, obwohl der Erlés im Jahr 2006 1,8 Mrd. ge-
genuber 1,7 Mrd. im Vorjahr betrug, bei den Kaufféllen ein moderates Plus von 5%.
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Die Kaufpreise fir einen Quadratmeter Eigentumswohnung geben die Analysten von
GSW/JLL z.B. in Pankow mit knapp Uber 900 Euro an, Tendenz 2007 ,sinkend".
Nach Pl6tz-Immobilienfiihrer 2006/2007 und Gutachterausschuss betragt er fir eine
der dort begehrten Altbauwohnungen am Birgerpark seit Jahren 1 500 bis 2 500 Eu-
ro und ist damit dem Preis im vornehmen westlichen Bezirk Steglitz Ortsteil Lankwitz
vergleichbar. Auch am Kollwitz-Platz in Prenzlauer Berg (der Bezirk ist in der GSW-
Analyse nicht erwahnt) kostet seit 2004 ein Quadratmeter in einem der sanierten Alt-
bauten bis zu 2 000 Euro genauso viel wie am Bayerischen Platz in Schoneberg.

So differieren insgesamt die GSW-Kaufpreise mit denen anderer einschlagiger Quel-
len. Dem ,unterschéatzten Aschenputtel* Friedrichshain (so GSW) billigen GSW/JILL
Kaufpreise bis 750 Euro/gm zu, der Gutachterausschuss berichtet fir die Lage am
Boxhagener Platz von 800 bis 2130 Euro. Eigentum in der denkmalgeschuitzten Karl-
Marx-Allee in F’hain ist in der Spanne von 800 bis 2 200 Euro zu haben.

Berlin ist eine Mieterstadt. Daran wird sich auch in naher Zukunft wohl nicht sehr viel
andern. Der Anteil der Mietwohnungen liegt nach IBB-Monitoring bei 87%. Durch den
Verkauf von grol3eren Bestanden hat sich die Eigentimerstruktur stark verandert. Der
Anteil der stadtischen Mietwohnungen sank von 22 auf 16 Prozent. Auch der Anteil
der Sozialwohnungen ist gesunken und betrug Ende 2005 12 Prozent, der Anteil be-
legungsgebundener Wohnungen im Ostteil liegt derzeit bei 7 Prozent. In den nachs-
ten zehn Jahren sollen diese Anteile um ein weiteres Drittel zurlickgehen.

Das grofite Problem des Berliner Wohnimmobilienmarktes sind seit Jahren die
schwachen Einkommen der Nachfrageseite, so die IBB. Diese werden zusatzlich be-
lastet durch die immer steigenden Nebenkosten, mit dem Effekt, dass sich beide of-
fenbar gegenseitig verstarken. Das durchschnittliche Pro-Kopf-Einkommen hat sich in
den letzten Jahren nur unwesentlich verandert. Der Zuwachs von 1995 bis 2004 be-
trug 3,4%, das sind 0,3% pro Jahr. In der gleichen Zeit legten die Bruttoeinkommen in
ganz Deutschland um tber 20 Prozent zu.

Trotzdem beleben nach GSW ,héhere Einkommen und zuséatzliche Arbeitsplatze den
Wohnungsmarkt“. Die von der Gesellschaft fir Konsumforschung GfK ermittelten Ein-
kommensdaten fur die Berliner Haushalte liegen deutlich unter dem Bundesdurch-
schnitt. Bei einem Kaufkraftindex von 100 erreichten 2006 Minchen 136,7 Zahler,
Hamburg 111,9 und Kdéln 111,3; Berlin dagegen erreichte 94,8 Zahler gegentiber
95,9 im Jahr zuvor. Auch die Arbeitslosenquote ist hoch mit 16,6 Prozent, wenn
auch IBB und der Senator fur Wirtschaft optimistisch sind, mehr d.h. weniger zu errei-
chen. Im Jahr 2005 entsprachen 16,6 Prozent aller Haushalte der Definition der Be-
darfsgemeinschaft nach dem Zweiten Sozialgesetzbuch.

Zweifelsfrei ist eine Nachfrage nach Wohnraum ob Miete oder Eigentum vorhanden
und zweifelsfrei ist diese nicht voll zu befriedigenden. Das sehen GSW und IBB
gleich. Es stehen bei einem Leerstand von etwa 150 000 stadtischen Wohnungen
genau die falschen leer, namlich die, die keiner will, und die Baufertigstellungen sind
rucklaufig. Da werden Investoren gesucht, die Geld in die Hand nehmen und die rich-
tigen Wohnungen am richtigen Ort bauen.

Schon haben sich bei anderen Wohnungskaufern wie Patrizia und Annigton die
hoch gesteckten Erwartungen nach dem Ankauf der Wohnportfolios nicht voll erfullt,
ihre Mieter konnten sich nicht immer zum Kauf der Wohnungen entschlieRen. In ganz
Deutschland werden nur 43 Prozent aller Wohnungen vom Eigentiimer bewohnt, nur
in der Schweiz ist die Eigentumsquote niedriger.

Der Report von GSW/JLL im Internet www.gsw.de; Der IBB-Bericht im Internet:
www.ibb.de; Der Gutachter-Ausschuss ist im Internet unter www.gutachterausschuss-
berlin.de zu finden.
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