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UK: Rendite Riickgangso 8  geschichte in mein Outlook eingetragen. Da war die Freigabe des ,www*, der Gliihbirne des 20.
stark wie nie (Eberhard)

Burovermietung: In Manhat-
tan tut sich wieder was lender noch um den 12. August 1981, an dem der erste ,PC" vorgestellt wurde.

Jahrhunderts, durch den ,Erfinder Tim Berners-Lee. Vielleicht ergdnzen Sie lhren Terminka-
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Ausleseprozess im Handel 9 199 fing ich rudimentar an zu erkennen, was das Intemet bedeuten kénne. In meinen Vortra-
beschleunigt sich (WR)

Urbanicom: Stadtentwick- 12 9€" Ende der 90er Jahre versuchte ich, die Revolution der damaligen Informationsgesellschaft
lung und Handel nach der zwischen Grof3rechner und PC zur Internet-Gesellschaft zu verdeutlichen. ,Der Computer ist
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Verkauf: Wird Berggruen Die Telekommunikation und das Internet setzen dagegen die Gesetze von Zeit und Raum
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Buro fir zukiinftige Nutzer
ausgestattet sein? (AE)

Wohnimmobilien profitieren  1g
2009 von Sicherheitsimage tatigt sich, dass die ,Steuerung” von Immobilien durch FM starker revolutioniert wurde als die

Sie, dass das spurlos an der Immobilie vorbeigeht?* Positiv war lediglich, dass eine Immo-
bilie leichter an Funkverbindungen und Laptops anzupassen ist als an Grof3rechner. Heute bes-

Megatrend Sozialimmobilie? 18 |mmobilie selber. In 10 Jahren wird das gesteuerte Wohnhaus normal werden. Die Auswirkun-

Asiatisches Kapital wird 20 gen auf den Immobilien-Bedarf und den Menschen mit Informations-Allergien sehen wir heute
nach GroRRbritannien gespult
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wieder an (Krentz) Letzte Woche fand die Sommertagung des immpresseclub, der Arbeitsgemeinschaft der deut-
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noch nicht in vollem Umfang. Das kommt erst mit dem néchsten Generationenwechsel.
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mit positiven Impulsen in der
Innenstadt (Maier) Medienlandschaft durch ,Going Digital“ waren DenkanstoR3e (Seite 2 ff.).
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Wenigstens geht seit gestern die gute, aber unbestatigte Nachricht durch die Medien, dass die
staatliche ,Quasi-Enteignung“ der Anleger Offener Immobilienfonds um
einen pauschalen 10%-Abschlag bei der Immobilienbewertung der Fonds

immom offenbar vom Tisch ist.

N Die heutige Ausgabe wurde mdglich durch unsere Partner
Catella Real Estate AG, Deka Immobilien Investment, Deutsche Post-

eFondS @de bank AG, E&P Real Estate GmbH & Co. KG, Fairvesta, Garbe Group,

Ideenkapital AG und RA Klumpe Schroeder & Partner.
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immpresseclub — Medienlandschaft im Change-Prozess

Werner Rohmert / André Eberhard

Deutsche Immobilienjournalisten trafen sich in der ,Metropole Ruhr”, der européischen Kulturhauptstadt 2010 zur
traditionellen Sommertagung des immpresseclubs, der Interessengemeinschaft deutscher Immobilienjournalisten.
Menschen stehen bei der Tagung im Vordergrund. So ergab sich ein Themen-Potpourri aus Wohnungspolitik, Aufle-
bung der US-Immobilienkrise, Stand Kaufhof, Perspektiven der Verdnderung der Medienlandschaft, Finanzierung und
naturlich ,Zeche Zollverein®.

Ca. 40 Immobilienjournalisten aller wichtigen Tages- und Fachmedien sowie geladene Géste und Referenten fanden
sich zur Sommersitzung des immpresseclub, der Arbeitsgemeinschaft der deutschen Immobilienjournalisten im neuen Atlantic
Congress Hotel Essen ein. Da die Kollegen sich fir das ,Ruhrgebiet’ als Tagungsort ausgesprochen hatten, kamen
,Praxisvorschlage" nach dem Motto, Tagen in Bochum, Ubernachten am Diisseldorfer Flughafen, Hafenbesichtigung in Duis-
burg, Kultur-Trip in Essen und Abendessen in ... . Erstes Fazit: Aus externer Sicht ist es schwer, im Ruhrgebiet aul3erhalb Es-
sens ein Event mit 70 Géasten und 40 Ubernachtungen zu organisieren. Wir - ,Der Immobilienbrief* organisiert die Veranstal-
tung - wollten schon aufgeben und zur Vermeidung von Interessenkonflikten einen anderen Standort suchen. Mit Unterstiitzung
von Kolbl Kruse und Konzentration auf Essen wurde ,Das Ruhrgebiet’ dann doch noch zur Erfolgsstory. Atlantic Hotel fiir
Ubernachtung und Tagung waren top. Das Abendessen im Restaurant Bistecca auf Tagungslevel sogar herausragend. Als
zweites Veranstalter-Problem tat sich allerdings auf, dass Terminkombinationen bzw. -ergdnzungen der Referenten und Jour-
nalisten so schwierig waren, dass die Referenten jeweils anders als in Hamburg, Frankfurt, Miinchen oder Berlin unter Weiter-
reise-Druck standen.

Dennoch war das Kollegen-Fazit: ,, Jederzeit wieder ins Ruhrgebiet. immpresseclub e. V. ist die Arbeitsgemein-
schaft der deutschen Immobilienjournalisten, deren Vorsitzender, Werner Rohmert, zweimal pro Jahr Immobilien- oder Me-
dienprominenz zum Gesprach mit Journalisten -
ladt. Weiterbildungscharakter hatte der Closed
Shop Journalisten-Workshop ,Presserecht fir
Journalisten* mit dem Medienrechtler Philipp von
Mettenheim.

Zu den Referaten: GdW Prasident Lutz
Freitag kritisierte vor allem die aktuellen Kiirzungs-
plane der Regierung. Allein die Mehrwertsteuer der
angestoRenen Investitionen rechne die Férderung.
Die monetére Begrindung der Kirzungsvorschlé-
ge mit Verweis auf sinkende Energiekosten sei vor
dem urspriinglichen Hintergrund der Ressourcensi-
cherung katastrophal. (Wir bereiten den Vortrag
noch einmal fiir Sie in der nachsten Ausgabe auf.)
Fir Milliarden-Investor Clemens Vedder, Golds-
mith, der gerade durch seinen Rucktritt von Kauf-
absichten zu Kaufhof Schlagzeilen machte, sieht 1
weder fiir Family Houses noch fiir Gewerbeimmo- SITZVERGNUGEN
bilien in USA Entwarnung. Die Probleme seien MIT NIVEAU

noch nicht gel6st (siehe unten). Polstemibelsystempragramm W

Markus Reithwiesner, GF der HMG Hol-
ding (Haufe Medien Gruppe) stellte unter dem
Thema ,Going Digital - die neue Rolle der Verlage
im digitalen Geschaft* die Perspektiven der Ent- |
wicklung der Medienlandschaft dar, die nachdenk- **
lich machte. Aus journalistischer Sicht dirften die @,
Entwicklungen Auswirkungen auf die Nachfrage
nach recherchierten journalistischen Beitragen
ebenso haben wie auf die Honorare wie auch die
abgefragte Qualitat. Uberlegen Sie einmal: Wie oft
reicht lhnen der Google-Wikipedia-Link aus, der
sicherlich bei weitem nicht an die Brockhaus-
Qualitat heranreicht. Argumente des absoluten,
digital nicht erreichbaren Qualitatsanspruches sind www.musterring.de ... so macht Wohnen SpaB!  Musterring
sicherlich zu tGberdenken. Und die néchste Revolu-
tion hat gerade erst begonnen. (Wir bereiten den




Hamburg: Nikolaus von Rag-
gamby, Redakteur bei G+J
Wirtschaftsmedien, ist mit dem
Deutschen Preis fr Immobilien-
journalismus ausgezeichnet
worden. Der Preis wird jéhrlich
von der Wissenschaftlichen
Vereinigung zur Férderung
des Immobilienjournalismus
(WVFI) vergeben. Den Sonder-
preis fir eine herausragende
journalistische Arbeit erhielt
Lutz Polanz fir seinen Beitrag
"Abrisswahn in Chemnitz". Die
Auszeichnung wird in diesem
Jahr zum zehnten Mal vergeben.
Neues Jury-Mitglied ist Dr.
Hugo Miiller-Vogg.
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Vortrag noch einmal fur Sie in der nachsten Ausgabe auf) Wilhelm Wellner, ECE CIO
(Chief Investment Officer) berichtete vom ,Limbecker Platz* wund aktuellem
Finanzierungsumfeld fuir Einkaufszentren.

Erich Staake, Vorstandsvorsitzender der Duisburger Hafen AG konnte von einer bei-
spiellosen Erfolgstory der Logistik-Drehscheibe Duisburg und der Entwicklung des Duisburger
Hafens vom traditionellen Hafenumschlag hin zu Europas wichtigstem Hinterlandhub mit 1.350
ha Logistikflache, 1,5 Mio. gm Uberdachter Lagerflachen und 110 Mio. Tonnen Giterumschlag
jahrlich berichten. Der Hafen steht seit 20 Jahren vor einem strukturellen Wandel vom schwer-
industriegepragten Zentrum hin zum Logistikstandort Nr. 1. Staake hat es dabei verstanden,
den Hafen behutsam aus tief roten Zahlen zu einem profitablen Unternehmen zu gestalten.
Staake lernte sein Handwerk u.a. bei Preussag, Bertelsmann und Philipp Holzmann.

Fur Gaste und Kollegen: Die néchste Tagung des immpresseclub findet am 2. Dezember wie-
der im Hilton in Berlin statt. Wir starten jetzt mit der Organisation.

Pferdeful’ Bauqualitét - Geht die US-Krise in eine weitere Runde?
Werner Rohmert, Hrsg. ,Der Immobilienbrief”,
Immobilienspezialist "Der Platow Brief"

Investor Clemens Vedder sieht Aufleben der US-Krise. Bauqualitat verhindert Invest-
ment-Qualitaten. Subprime-Krise war unausweichlich. Haustausch kommt in Mode. Neue
Risiken fiir Banken und Staat. Bewertungen vieler Verbriefungen noch nicht realistisch.

Der Anteil der Family Houses, deren Hypothek deutlich Gber Marktwert liegt, werde gro-
Ber und sei statistisch optimistisch aufbereitet. Damit werde von der in den USA bestehenden
Méoglichkeit, sein Haus ohne weitere personliche Konsequenzen an die Bank zuriick geben zu
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kénnen, zunehmend Gebrauch gemacht. Inshesondere in neuen Siedlungen habe sich fur die
Eigentimer eine neue Methode entwickelt, ihre Hauser zu verbilligen, ohne Wohnnachteile in
Kauf zu nehmen. Eigentimergemeinschaften schlieen sich paarweise zusammen, geben ihre
Hauser an die Bank zurtick und kaufen jeweils das bekannte, identische Haus des anderen.
So wird neues Vermdgen durch giinstigen Einkauf geschaffen und die Belastung dramatisch
verringert. Glnstige Zinsen, die ja eigentlich die Belastung der Eigentiimer trotz Wertverfall
im Rahmen halten sollen und die Zahlungsfahigkeit der Hauseigentimer sicherstellen
sollen, helfen so auch nicht auf Dauer. Die niedrigen Zinsen gelten bei entsprechender
Bonitat auch fur Neukaufe.
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Essen: Reinhard Rausch (59),
Geschaftsfiihrer der Centerma- Der in den USA lebende Investor Clemens Vedder, Goldsmith, der zuletzt mit seiner

nagementgesellschaften der mfi  Kaufhof-Offerte Schlagzeilen machte, sah letzte Woche auf einer Tagung des immpresseclub
management fur immobilien,  die Immobilien-Krise in den USA weder bei Wohnen noch evtl. bei Gewerbe beendet. Im Vor-
scheidet aus Altersgrinden aus  gergrund seiner Uberlegungen steht die Bauqualitat speziell bei Wohnen. Viele leer stehende
alEp Geschgftsfuhrung aus. Family Houses seien abrissreif. Selbst die stark herabgesetzten Bewertungen der vielen Ver-
Rausch wird dem Unternehmen : . . . > o .

weiter beratend zur Seite stehen. briefungen zu Grunde liegenden Subprime-Portfolios dirften noch weit Giberzogen sein. In Flo-
Bis auf weiteres werde die Lei- fida nehmen die Zwangsvollstreckungen (foreclosure) dramatisch zu. Der Vedder'sche
tung seiner Geschaftshereiche ,Kichenwaagen-Index* basiert auf dem einfachen Verfahren, regelméaBig die Versteigerungs-
durch das Vorstandsmitglied Dr. listen zu wiegen. Aktuell sind die Ubermittelten Werte seiner Haushalterin immer noch zuneh-

Marcus U. Hittermann wahr- - mend und beim mehr als Zehnfachen der Normalwerte.
genommen.
Die Grenzen des Subprime-Systems bzw. der Finanzierungspraxis sei immer absehbar

Frankfurt: Rainer Hamacher gewesen, denn die Privathaushalte hatten bei Bereitstellung der Finanzierungsmdglichkeiten in
ist zum 1. Juni 2010 in die Ge-  der Verschuldung alle Méglichkeiten ausgenutzt, auch Konsum ohne Haftung Uber Hauser zu
schaftsfuhrung von DTZ beru-  finanzieren. Bei konsequenzloser Riickgabemoglichkeit der Hauser ist das, anders als in der
fen worden. Neben seiner neuen  \yertenden deutschen Presse oft dargestellt, rational. Entsprechend ist rationales Verhalten
Ll W"d. 2 LR 12 auch zuklnftig zu kalkulieren. Die Bewaltigung der Krise werde entsprechend deutlich langer
Frankfurter Niederlassung des . .

Unternehmensileiten undibun= dauern als dies der aktuellen Erwartungshaltung entspricht. Der PferdefulR der US-
desweit fiir den Geschaftsbe- Bauwirtschaft sei nach wie vor die Bauqualitét, die verhindere, dass Portfolios nach Vedder-
reich Occupational Markets mit MaRstében investmentreif seien.

den Ressorts Biirovermietung, ) . . . .
Tenant Representation und Glo- Am Rande: Aus dem Bieterverfahren um Kaufhof habe er sich zuriickgezogen. Mit 100

bal Corporate Services zustindig Mann habe er eine Due Diligence gemacht. Sein Angebot habe deutlich unter den Vorstellun-
sein. Hamacher war zum August gen des Verkaufers, die er ins Land der Traume einordnet, gelegen.

2007 von BNP Paribas zu DTZ

gewechselt und ist seitdem Nie-

derlassungsleiter in Frankfurt A s|andische Manager und Versicherungen loben Deutschland
und fiihrt das Vermietungsge-

schaft fur Deutschland. Werner Rohmert, Hrsg. , Der Immobilienbrief
Erankfurt: Dr. Florian Stetter Umfragen von Ernst & Young sehen gute Immobilienperspektiven. Attraktivitat Deutsch-
wird zum 30. Juni aus der Ge- lands als Investitionsstandort steigt. Wirtschaftskrise am besten gemeistert. Export pro-
schéftsfiinrung der Strabag fitiert von Schwellenléandern. Deutschland Top-Standort in Europa. Fast alle Versicherer

Property and Facility Services wollen investieren. Besonders gute Noten fur Infrastruktur mit Telekommunikation und

ausscheiden. Seit 2000 warer  Transport, fiir Lebensqualitat und Mitarbeiter-Qualifikation.
als Geschaftsfiihrer von De-
Telmmobilien fiir die Bereiche Die psychologischen Folgen der Finanzkrise scheinen gravierender zu sein als erwar-

Finanzen und Controlling, IT tet. Deutschland profitiert doppelt. Im Boom traumten Investoren vom Eldorado schnell stei-
und Einkauf zustandig; und nach gender Mieten und Preise wegen moderater Vergangenheitsentwicklung im internationalen
dem Verkauf des Unternehmens  /grgleich. In der Krise der enttduschten Erwartungen gilt Deutschland jetzt als Hort der Stabili-
D SRy el B RE tat. Nach der fur Insider wenig Uberraschenden Planrevision eines anhaltend prosperierenden
Estate Management, Key Ac- . - o - .

count Management fir die deutsc.hen _Immoblll_enmarktf.ss profitiert der Qeutsche Immobilienmarkt jetzt davon, dass er |.n
Deutsche Telekom und IT. der Krise sich deutlich stabiler verhélt als die zuvor boomenden Standorte. Sowohl auslandi-
Stetters Aufgaben tibernehmen ~ sche Manager als auch die Assekuranz loben gemald zweier Umfragen von Ernst & Young
kiinftig die Geschaftsfuhrer Dr.  (E&Y) - zum einen unter ca. 1 000 Managern internationaler Unternehmen und zum anderen

Jorg Rosducher und Martin - pej 25 Versicherungen - den Standort Deutschland.
Schenk. Mit dem Weggang von .
Stetter verkleinert sich das Fiih- Die wichtigsten Ergebnisse der beiden E&Y-Recherchen im Uberblick: Die Attrakti-

rungsteam, dem neben Rosdi- vitat Deutschlands als Investitionsstandort steigt. Hinter China, Indien, den USA und Russland
cher und Schenk weiterhin Lud-  pelegt Deutschland den 5. Platz (Vj. Platz 6) im weltweiten Standortranking. Deutschland ist
wig Steinbauer (Vorsitzender)  \yieder attraktivster europaischer Standort. Deutschland profitiere derzeit von der dynami-
w:n\évgg;?)i%hg%ﬁéé&c'I'ty schen Entwicklung der Schwellenlander. Die Wirtschaftskrise fuhre zulasten der Industrielan-
g g ' der zu einem neuen Kréafteverhaltnis zwischen entwickelten Industrienationen und Schwellen-
landern. Die internationalen Manager trauen Deutschland zu, die Wirtschaftskrise am besten



Frankfurt: Bernd-Uwe Willer
ist zum Head of Germany bei
Savills ernannt worden. Diese
Ernennung erfolgt im Hinblick
auf die Entscheidung von Roy
Frydling, der das Deutschland-
geschéft wahrend der letzten
drei Jahre geleitet hat, sich voll
dem Transaktionsgeschaft zu
widmen.

Berlin: Marcus Lehmann (39),
der seit 20 Jahren am Berliner
Immobilienmarkt aktiv ist und
zuvor die Niederlassung von
NAI apollo sowie bei Savills
und Catella die Burovermietung
leitete, wird die Vermietungsab-
teilung bei Colliers Berlin leiten
und den Ausbau dieses Berei-
ches in Berlin verantworten.

DER
IMMOBILIEN

° Nr. 221 24. KW, 18.06.2010, Seite 5 von 24
Brief

zu meistern. 88% der Assekuranzunternehmen wollen in Deutschland investieren. Einzelhan-
del 16st Wohnen und Biro als beliebteste Segmente der Versicherer ab. Das Interesse an Lo-
gistik- und Seniorenimmobilien ist gestiegen. Health Care hat deutlich zugelegt. Infrastrukturin-
vestments und Freizeitimmobilien haben deutlich abgenommen und spielen nur eine unterge-
ordnete Rolle.

Obwohl die deutsche Wirtschaft im vergangenen Jahr Uberdurchschnittlich stark ge-
schrumpft ist, wird erwartet, dass Deutschland auch zukiinftig seine starke Position im interna-
tionalen Standortwettbewerb ausbaut. 54% (Vorjahr: 37%) sehen eine zunehmende Attraktivi-
tat in den kommenden drei Jahren. Besonders gute Noten erhélt Deutschland vor allem fiir die
Infrastruktur mit Telekommunikation und Transport & Logistik, fur die Lebensqualitat und fur die
Qualifikation der Arbeitnehmer. Relativ schlecht wird der Standort Deutschland insbesondere in
Bezug auf die Unternehmenssteuerbelastung und die Arbeitskosten bewertet. Positiv sei,
dass die aktuelle Krise schonungslos den erheblichen Reformbedarf einiger européi-
scher Volkswirtschaften offenlege. Fur Deutschland selbst sieht E&Y Handlungsbedarf
nur in dem notwendigen Schuldenabbau.

Deutschland steht bei der Assekuranz mit 88% Investitionsbereitschaft ganz oben auf
der Investitionsliste. Ebenfalls attraktiv sind die etablierten européischen Nachbarn, wo 75%
der befragten Unternehmen investieren wollen. Nordamerika steht dagegen auf ,Verkaufen®.
Es wird mit weiteren Preiskorrekturen speziell auf dem US-Markt gerechnet. Die Emerging
Markets in Europa sowie die Lander in Afrika und Stdamerika haben praktisch keine Bedeu-
tung mehr fir die Assekuranz. Nordamerika und Asien dienen eher der Beimischung. Mit 75%
Investitionsbereitschaft stehen die Core- oder Core-Plus-Markte Europas auf den Investment-
listen. Durchschnittlich 293 Millionen Euro will jedes Assekuranz-Unternehmen in Immobilien
zu investieren. Hiervon entfallen 56% auf Direktanlagen und 44% auf indirekte Vehikel. Bei den
indirekten Anlagen sind vor allem offene Immobilienspezialfonds nach deutschem Recht und
geschlossene Immobilienfonds gefragt.

Sitz in Deutschland. Weltweit aktiv.
Investitionsfokus: Premium-Objekte!

Sie haben interessante Bestandsobjekte in hochwertigen Lagen anzubieten? Dann sprechen Sie mit einem der fihrenden
deutschen Investoren! Mit einem verwalteten Immobilien-Vermdgen von rund 18,1 Mrd. Euro und einem Bestand von
Uber 400 Immobilien in 23 Landern auf vier Kontinenten ist Deka Immobilien der richtige Ansprechpartner fur Sie!

Nehmen Sie Kontakt auf!
www.deka-immobilien.de
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Personalien

Frankfurt: Die Royal Instituti-
on of Chartered Surveyors
(RICS) Deutschland hat einen
neuen Vorstand, der aus elf
Mitgliedern besteht. Die Mit-
glieder im Einzelnen: Jorn
Stobbe MRICS (44), Vorstands-
vorsitzender, Clifford Chance;
Martin Eberhardt FRICS (45),
Union Investment Institutional
Property GmbH; Michael Eng-
lisch MRICS (42); Judith
Gabler (49), RICS Deutsch-
land; Torsten Griber MRICS
(38), A4RES Group — Real
Estate Finance + Advisory
GmbH Chartered Surveyors,
Bautzen; Andrea Jost FRICS
(45); Gerhard Kemper FRICS
(59), GEKA KEMPER GmbH;
Ralf Klann FRICS (49), Abu
Dhabi Investment Authority;
Prof. Dr. Gerrit Leopoldsber-
ger FRICS (44), Dr. Leopolds-
berger + Partner; Andreas
Ruf MRICS (52), GSW Ge-
meinnitziges Siedlungswerk
GmbH; Prof. Dr. Winfried
Schwatlo FRICS (55), Focus
Real Estate AG.
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I:'ﬁ Einzelhandel 2020: Konsumenten auf dem Weg ins Paradies?

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

Wahl- und Informationsmdglichkeiten des Konsumenten nivelliert das asymmetrische
Macht- und Informationsverhdltnis zwischen Handler und Kaufer. Starre Preisstrukturen
fallen. Der Konsument wird unkalkulierbar. Niedriges Internet-Shopping-Zahlenwerk
tauscht. Der Konsument macht seine (schlechten) Erfahrungen zunehmend publik. Anti-
Marken-Kampagnen stoppen Marken-Tradition. JLL untersucht Herausforderungen der
kommenden Dekade.

Die Entwicklung des Online-Shopping ist in quantitativer Hinsicht trotz aller Dominanz in
den Wohnzimmern eher unbedeutend. Prognosen der 90er Jahre wurden schon im Zusam-
menbruch des Internet Booms relativiert. Dennoch wére ein signifikanter Anstieg des Versand-
handels Uber das Internet zu erwarten gewesen. Nach Zahlen von Beisheim-GF Professor
Erich Greipl auf der Urbanicom-Tagung vergangene Woche hat sich der Versandhandel von
5,5% in 1980, als es noch nicht einmal Handys gab, tber 5,4% in 1990, als nur ein paar Wis-
senschaftler sich unter dem spateren Internet etwas vorstellen konnten, und 5,6% auf dem
Hohepunkt des Internet-Booms hat sich der Versandhandel incl. Internet auf gerade einmal
6,9% in 2010 entwickelt (siehe Artikel unten).

Allerdings tauscht das Zahlenwerk Uber die (fehlende) Bedeutung des Internet-
Handels. Zum einen sind viele Laden nur noch Schaufenster des dahinter liegenden In-
ternet-Handels. Dessen Umsatz wird in der Statistik oft den Flachen zugerechnet. Zum ande-
ren andert sich das Informations- und Preisgefiige. Der Kéufer eines homogenen Produk-
tes wie z. B. einer Camera, der den Preis sorgféltig recherchiert, kennt sich nach einer halben
Stunde besser aus als der Einzelhandler, der die Camera u. a. bei seinem GrofRhandler be-
zieht. Wir hatten diese Effekte schon 2001 in unserem Buch ,eBusiness in der Immobilienwirt-
schaft" (Gabler 2001) herausgearbeitet. Neue Untersuchungen bestatigen uns.

Die Vielzahl an Wahlméglichkeiten und deutlich verbesserter Informationszugang set-
zen neue Macht der Konsumenten frei. Die Einzelhandelsspezialisten von Jones Lang LaSal-
le (JLL) haben die Herausforderungen des européischen Einzelhandels innerhalb der néchsten
Dekade untersucht. Insbesondere wird dabei beleuchtet, wie das Internet und die neuen tech-
nologischen Méglichkeiten die Macht der Verbraucher stéarken.

Die ausgabefreudige Generation der Baby-Boomer erreicht zusehends das Rentenalter.
Die Zahl junger Erwachsener nimmt dramatisch ab. Ménner befassen sich deutlich intensiver

Konzepte auf Lager

Die GARBE Logistic AG ist europaweit erste Wahl, wenn es um hochwertige Immobilien, intelligente
Infrastruktur und innovative Fonds im Logistiksektor geht. Wir schniiren Allround-Pakete inklusive
Konzeption, Realisierung und Asset Management mit 6konomischem Denken fiir reelle Profite.

Unser Erfolg basiert darauf, dass wir die Flexibilitdtsanspriiche unserer Kunden ebenso verlasslich
erflllen, wie die langfristigen Renditeerwartungen unserer Investoren.

Nutzen Sie unseren Info-Service unter fon: +49 (0) 40 35 61 3-0 - info@garbe.de - www.garbe.de

CLASS A IMMOBILIEN « KONZEPTION » REALISI



Tradition

E&P Real Estate GmbH & Co. KG
Aachener Str. 1053 — 1055

50858 Kdln

Ihr Gesprdchspartner: Joachim Buhr

Telefon +49 221 48901-730
Telefax +49 221 48901-94730
info@ebertz.de
www.ebertz.de

Unternehmensgruppe

Geschlossene Immobilienfonds von einem der
erfahrensten deutschen Initiatoren.

Seit 40 Jahren im Geschaft — als Partner von priva-
ten und gewerblichen Investoren, von Banken,
Stadten und Gemeinden. Wir entwickeln Plane,
Immobilien und Nutzungskonzepte — nicht nur fiir
heute und morgen.

Zukunft hat bei uns eine lange Vergangenheit.




mit Konsumentscheidungen als in der Vergan-
genheit. Die Verbraucher sind anspruchsvoller
und gewinnen gegeniber Einzelh&ndlern und
Herstellern an Verhandlungsmacht. Das Inter-
net nivelliert die bislang asymmetrische Infor-
mationsverteilung. Konsumenten nutzen mehr
denn je mobile Kommunikationsmittel, um ihre
Einkaufs- und Markenerfahrungen publik zu
machen. Sie nehmen Preise nicht mehr als
gegeben hin. Sie sind jederzeit bereit, den
stationaren Handel zu umgehen. Parallel
entstehen neue Vertriebswege. Die Kunden
werden immer unberechenbarer. Der schon
jetzt stark zunehmende Direktvertrieb der
Hersteller durch Online-Handel wird an
Bedeutung gewinnen.

Der flachenbezogenen Handel muss It.
JLL die Angebote auf die Bedurfnisse der
Verbraucher wie Erreichbarkeit, Komfort und
Sicherheitsaspekte ebenso ausrichten wie auf
Zeitersparnis und ein angenehmes, bequemes
Shopping-Erlebnis. Zudem werden eine dyna-
mische und individualisierte Preisfindung die
heutigen Fixpreise teilweise verdrangen. Han-
delskonzepte mussen fir die Researcher von
JLL gesellschaftliche Trends wie multikulturelle
Gesellschaft, Design, Nachhaltigkeit, Langle-
bigkeit und Umweltvertraglichkeit antizipieren.
Innerstadtische Standorte und Nahversor-
gungsangebote werden an Bedeutung gewin-
nen. Angesichts einer stagnierenden Bevolke-
rungsentwicklung muss sich der Einzelhandel
zumindest in Europa auf eine ricklaufige Zahl
junger Erwachsener und stark differenzierte
Verbrauchersegmente einstellen. Wahrend
derzeit drei mafR3gebliche Verbrauchersegmen-
te existieren, mussen sich die Einzelhandler
bis 2020 auf funf Zielgruppen einstellen.

UK - Rendite Ruckgang so stark
wie nie

Sinkende Renditen bedeuten entweder ho-
here Kaufpreise oder steigende Mieten. In

UK sind die Renditen nun so stark gesun-
ken wie seit 16 Jahren nicht mehr.

Der Renditeriickgang bei Gewerbeimmobilien
in GroRbritannien hat sein schnellstes Tempo
seit 16 Jahren erreicht. Das ist das Ergebnis
des UK Monthly Index von IPD. Im letzten Juni
lagen die Renditen noch bei 9,3%. Nun liegen
sie bei 7,6%. Das sind nur noch 170 Basis-

The commercial property recovery so far
N ——————e

= Capital growth L
——Rental value growth
e Y ldd impact

Aug 09 Sep09 Oct09 Nov(9 Dec09 Jan10 Feb10 Mar 10 Apr10 May 10

Source: IPD UK Monthly Index
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DEUTSCHE POST

Gewerbliche Immobilienfinan-
zierung. So individuell Ihr Vor-
haben auch ist: Als starker,
zuverlassiger Partner geben wir
Ihnen den nétigen Freiraum und
liefern Ihnen maBgeschneiderte
Finanzierungsmodelle sowie
schnelle, kompetente Betreuung
durch unsere Spezialisten.

lhre Plane. Unsere Losungen.

- www.postbank.de/firmenkunden
- 0180 3040636 (9 Cent/Min.)*
- Firmenkundenbetreuung

PB Firmenkunden AG, 53113 Bonn
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Osnabriick: Unternehmens-
grinder Dirk Lihrmann uber-
gibt im Rahmen eines Manage-
ment Buy-out (MBO) ab dem 1.
Juli 2010 die Geschéftsleitung
von Lihrmann an die langjéh-
rigen Fiihrungskrafte Mario
Hampel, Guido Kleinschmidt,
Ansgar Meyer sowie Achim
Weitkamp.

Berlin: Jan Bettink (55), Vor-
standsvorsitzender der Berlin-
Hannoverschen Hypotheken-
bank, ist zum Préasidenten des
Verbands deutscher Pfand-
briefbanken (vdp) gewahlt
worden. Er folgte auf Henning
Rasche, der das Amt seit De-
zember 2005 inne hatte.

Erankfurt: Der Berufsverband
der Royal Institution of Char-
tered Surveyors (RICS)
Deutschland hat Dr. Hubert
Geppert (44, Dr. Geppert Im-
mobilienbewertung), Frank
Hemmer (43, M-Wert GmbH),
Birgit Hempel (43, King Stur-
ge), Ralf Klann (49, Abu Dhabi
Investment Authority), Dr. Hel-
ge Ludwig (40, Dr. Ludwig &
Partner) und Ullrich Werling
(46, BulwienGesa Valuation)
zu Fellows der RICS (FRICS)
ernannt.

Frankfurt: Nach mehr als drei-
jahriger Zusammenarbeit tren-
nen sich die Wege von Felix
von Saucken und Tim Frhr.
von Campenhausen. Die bei-
den Gesellschafter des Burofla-
chenvermietungsbereichs von
Engel & Voélkers Commercial
Frankfurt haben seit 2007 ge-
meinsam den Vermietungsbe-
reich des Gewerbebiiros entwi-
ckelt und ausgebaut. Die Gesell-
schaftsanteile der Buroflachen-
vermietung tbernimmt Felix
von Saucken. Tim Frhr. von
Campenhausen wird seine lang-
jahrigen Erfahrungen auch zu-
kinftig in der Frankfurter Im-
mobilienbranche einbringen.

IMMOBILIEN
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punkte Uber dem Wert der letzten Immobilienrezession im Jahr 1994. Der Kapitalzuwachs sank
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# im Mai im zweiten aufeinander folgenden Monaten um 0,5% und zeigt eine moderate Abnahme

der Mieten und Renditen. Die Mieten sind im Mai um 7 Basispunke gesunken, was die seich-
teste monatliche Abnahme seit August 2008 bedeutet. Der Gesamtriickgang liegt damit bei
10,7%. Die Bewegungen bei der Renditen und den Mieten erhdht den Marktwert von 13,5% im
August auf 14,6%. (AE)

In Manhattan tut sich wieder was

Auch an New York ist die Finanzkrise nicht spurlos voribergegangen. Sinkende Blro-
vermietungszahlen trafen auch die Metropole am Hudson River. Doch nun stehen die
Zeichen wieder auf Erholung.

Der Mai war, It. Cushman & Wakefield ein guter Monat fur den Burovermietungsmarkt in der
City von New York. Uber 24.000 gm Buroflachen wurden im mai in Manhattan vermietet.
221% mehr als im Mai 2009. Die Leerstandsquote sank von 11,5% auf 11,3%. Im
Premiumsegment sank der Leerstand sogar von 12,5% auf 12%. Der starkste Riickgang seit
Januar 2007. Der Leerstand in Midtown Manhattan sank von 12,5% auf 12,1% und in Midtown
South von 9,8% auf 9,6%.

Ende Mai betrug die durchschnittliche nachgefragte Bruttomiete in Manhattan 48,7 USD/qm/
Monat und ist damit seit April leicht gesunken. Nach dem die Nachfragemiete im dritten Quartal
2008 rund ein Viertel ihres Hochststandes von 65,45 USD/gm/Monat eingebisst hatte, ist sie in
den letzten 10 Monaten weniger als 3,59 USD pro gm zuriickgegangen, wahrend sie in den 10
Monaten zuvor um 12,56 USD pro gm gesunken war. (AE)

Ausleseprozess im Handel beschleunigt sich

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

Deutschland hat langgestreckte Wachstumsdelle. Flachen-, Kosten- und Preisdruck be-
schleunigt Ausleseprozess. Nominale Konsumguterhandel schrumpft. Seit 1992 uber-
wiegend negatives reales Wachstum des Konsumgiterhandels. Flachenzuwachs un-
gebrochen. 50% Flachenwachstum seit 1991. Umsatzwachstum nur 6%. Abnahme der
Flachenproduktivitat in den letzten 20 Jahren um 30%.

Prof. Dr. Dr. Erich Greipl, GF Otto-Beisheim-Group und Président der IHK Min-
chen, sah auf der 33. Urbanicom-Tagung als Ausgangslage fur die Kurz- und mittelfristige Ent-
wicklung des Handels in Deutsch-
land ein aktuell instabiles Kon- o5 ]
junkturbild. Derzeit sei kein
Wachstumskorridor fir die Volks-

wirtschaft erkennbar. Deutschland =l
habe eine ausgepragte, langge- H HH os
2 | R =
streckte Wachstumsdelle. Der uuuu Uuuu et
. 1,008 210 0.9 o0 T
Ausleseprozess im Handel werde -7

durch Flachen-, Kosten- und a6

Preisdruck beschleunigt. Der N0- v c v v v s v mwmncowcswasoaasws soessss s
minale Konsumguiterhandel wird

2009 und 2010 um -1,5% bzw. -0,5% schrumpfen. Auch in der Erholung ab 2011 wird das no-
minale Wachstum lediglich bei zunachst 0,5% und dann 1% bis 2013 betragen. Betrachtet man
das Schaubild der realen Entwicklung der Einzelhandelsumsétze von 1981 bis 2013 zeigt eine
Reihe fetter Jahre von 1985 his Ende 1991 und anschlieRend ausschlieRliche magere Jahre
seit 1992, bei dem das negative Wachstum deutlich Gberwiegt.

Wie der Autor in "Der Platow Brief* schon Ende der 90er Jahre prognostizierte, gerat
der Handel zunehmend unter Druck. Unsere Thesen bestatigen sich im Zahlenwerk von Pro-
fessor Greipl. Wéhrend in den fetten Jahren Wachstumsraten zwischen 1986 und 1991 2,7%
und 8,3% bestanden, gab es in den letzten 18 Jahren Uberhaupt nur noch 5 Jahre mit positi-
vem Wachstum zwischen 0,5% und maximal 1% real pro Jahr. In 13 Jahren dagegen sank der



Minchen: Die beiden ehemali-
gen Fuhrungskréfte der Minch-
ner Lihrmann Niederlassung,
Daniel Campbell und Frank
Pfitzner, grinden die CP Pro-  ,,
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reale Einzelhandelsumsatz jahrlich zwischen S@
0,3 und 2,6%. Seit 2007 und laut Prognose N
bis 2013 gibt es nur noch negative Entwick-
lungen. Gleichzeitig nimmt der Anteil des
Konsumgiterhandels am privaten Verbrauch
kontinuierlich ab. Seit 1991 ist er von 42,4%
Anteil auf 27,5% in 2010 gesunken. Bis 2013
wird er auf 26% sinken.
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tement , Der Platow Brief* ca. 1997
Kann es gut gehen, dass in einer reifen Volkswirtschaft

# ohne demographische Impulse
@ ohne Einkommensimpulse
@ bei abnehmendem Anteil des flachenbezogenen Handels am Konsum

durch
# Reife der

Volkswirtschaft

 Veranderung der Altersstruktur
# Zunehmende Bedeutung des Internet (damals Beginn des Booms)
ein jahrliches Flachenwachstum von (damals noch) ca. 2 bis 3%

stattfindet?

perties GmbH, nachdem sie

Entwickluna der Verkaufsflachen im Ladeneinzelhandel

Lihrmann im Frithjahr 2010 auf

Werte in Mio. am

eigenen Wunsch verlassen ha-

ben. CP Properties ist ein auf o
Einzelhandelsimmobilien spezi-

alisiertes Unternehmen mit Sitz

in Miinchen. Die neu gegriindete
Gesellschaft stellt sich und ihre

58

21

101

106

Dienstleistungen auf www.cp- 0
properties.de vor.

1950
OAlte Bundeslander B Neue Bundeslander

USA: Der unter Liquiditats-
druck geratene US-Konzern
Sunrise Senior Living hat sich
It. 1Z bis auf eine Immobilie in
Hamburg von all seinen deut-
schen Altenheimen getrennt.
GHS Pflegeresidenzen iiber-
nimmt die Objekte in Reinbek,
Minchen und Oberursel; die
restlichen Immobilien in Hanno-
ver, Bonn, Frankfurt, Kénigstein
und Wiesbaden gehen an den
Pflegeheim Spezialfonds I der
TMW Pramerica. Der Gesamt-
preis fir das Immobilienpaket
liegt bei knapp 61 Mio. Euro.
Der Erl6s nach Kosten flie8t den
deutschen Glaubigerbanken zu.
Das Management aller Einrich-
tungen geht im Wege des Be-
triebslibergangs an die Kursana
Seniorenvilla (Dussmann-
Gruppe).

FIRST IN REAL ESTATE

1960 1970 1980 1989
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Daneben entwickeln sich die Verkaufsflichen im Ladeneinzelhandel ununterbrochen nach
oben. 1950 verfugten die alten Bundeslander lediglich tber 9 Mio. gm Handelsflache. 1970
waren es 35 Mio. gm in den alten Landern. Die Babyboomer-Jahrgédnge werden sich daran

erinnern, dass damals am Ende des
Wirtschaftswunders  schon  keine
gefuihlte Knappheit an Verkaufsfla-
chen mehr feststellbar war. Dennoch
verdoppelte sich in den 20 Jahren bis
1990 die Verkaufsflache auf 71 Mio.
gm.

Gleichzeitig starteten die neu-
en Bundesléander mit rd. 5 Mio. gm in
den Vereinigungsprozess. In West-

deutschland war aber bereits eine gewisse Sattigung feststellbar. Der Nachholbedarf zeigte
sich im Osten. Aber bereits Ende der 90er Jahre warnte der Autor schon vor Uberzogenen Ent-
wicklungen in den Platow-Briefen. Etwa 1997, als im Westen die Verkaufsflache noch einmal
um fast 20% auf nun 83 Mio. gm angestiegen waren, fragten wir, ob diese Entwicklung un-
gebrochen weitergehen kdnnte.

Per Ende 2010 gibt es in Gesamtdeutschland ca. 122 Mio. gm, von denen 21 Mio. in

den neuen Bundesléndern und 101 Mio. in den alten Bundeslandern angesiedelt sind. Lt. Prog-
nose von Prof. Greipl ist bis 2020 ein weiteres Wachstum auf 128 Mio. gm (22/106) absehbar.
Daraus ergibt sich eine aktuelle Verkaufsflache je Einwohner von 1,4 gm. Lt. Prof. Greipl kdnn-
te man davon rd. ein Drittel einstampfen, ohne das es eine Wirkung geben wirde. Seit 1991 ist
die Flache per 2010 um 50% gewachsen. Dem steht jedoch nur ein Umsatzwachstum von 6%
gegenuber. Die FlAchenproduktivitat hat entsprechend in den letzten 20 Jahren um 30% abge-
nommen. Gleichzeitig diirften die Betriebskosten der Handelsflachen kraftig gestiegen sein.

Blickt man auf die Angebotstypen im Einzelhandel so ergibt sich eine positive Entwick-

=
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lung vor allem bei den discount-orientierten Grof3flaichen. Verbrauchermérkte bzw. SB-
Warenh&user legten seit 1980 von 11,9 auf 21,3% zu. Aktuell durfte aber der Hohepunkt
durchschritten sein. Fachmaérkte stiegen in den letzten 30 Jahren von 2% Anteil auf 23,5%. Bis
2020 durfte sich da nicht mehr viel tun. Warenh&user verloren allerdings von 7,2% innerhalb
von 10 Jahren bis 1990 auf 5,4% und haben heute immer noch 5,3% Marktanteil. Grof3filialsys-
teme haben sich von 18% auf 23% seit 1980 entwickelt. In der kommenden Dekade steht noch

www. 1st-red.com
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Potenzial fur leichtes Marktanteilswachstum. Dagegen haben sich die traditionellen Fachge-
{l schifte, die 1980 mit 55,4% noch den groRten Marktanteil hatten, inzwischen auf 21% redu-
ziert. Der Absturz geht It. Prognose in der kommenden Dekade auf 16% weiter.

Uberraschend sind die Entwicklungen im Versandhandel. Der Marktanteil des Versand-
handels lag von 1980 bis 2000 bei 5,5 bis 5,6%. Dann war rasantes Wachstum prognostiziert
worden. Stattdessen hat der Versandhandel aber heute lediglich auf 6,9% zugelegt. Fir 2020
prognostiziert Greipl insgesamt 9%. Damit bleibt er flachenméaRig eher unbedeutend. Anderer-
seits ist aus Sicht des Handelsimmobilien Reports das Zahlenwerk zum Versandhandel wenig
Diisseldorf: Das dénische aussageféhig. Viele Ladengeschéfte haben ihre Existenzberechtigung nur noch aus dem Ver-
Modeunternehmen Noa Noa sandhandel. Diese Umsétze vieler Spezialversender werden aber der Flache zugerechnet.
mietet langfristig ca. 200 gm Daruber hinaus hat der Sekundarmarkt deutlich zugenommen. Die besondere Bedeutung des
Showroom- u. Biroflache in der Internet liegt jedoch nicht in der absoluten Bedeutung des Versandhandels, sondern in den
Kaiserswerther Strae 152 von  verhaltensanderungen und der veranderten Machtstruktur, veranderte Verhandlungsmacht
einer pflvaten Erbengemein- und aufgelockerter Preisstrukturen. Der Kunde wird unberechenbar. Er geht vollstandig infor-
schaft liber Catella Property. o . . . " )

Der Bezug wird zum O1. Juli miert in viele Qesprf:lche. Diese Verhaltensar.mderunge.n durften den gesamten Emzelhandgls-
2010 sein, im Zuge dessen wird markt sehr viel starker treffen als der reine Anteil des Versandhandels. (siehe Artikel

Dusseldorf Hauptsitz der deut-  .Einzelhandel 2020" oben)
schen Tochtergesellschaft.

Der Blick auf die Struktur- und Leistungsdaten des Einzelhandels in den Stadten im
. Langfristvergleich zeigt als weitere GesetzméaRigkeit die Dezentralisierung der Zentralitat
Warschau: Commerz Real . ) o - . . : ; N
erwirbt fur ihren Offenen Immo- auf. Die GroR3stadtcity verlagert in die Peripherie oder die Kernlagen von Klein- und Mittelstad-
bilienfonds hausinvest europa  ten. Alle City/Kernlagen verlagern in Stadtrander bzw. Agglomerationsraume. Neue Herausfor-
die Biroimmobilie 'Harmony  derungen entstehen durch Konversion von Militargelande, Recycling von Industriebrachen und
Office Center' mit ca. 19300 gm Tertidisierung européischer GroRRstadte. Blickt man auf den Zeitraum 1992 bis 2009 so ergibt
Mietflache fur rd. 56 Mio. Euro  sjch fiir den Einzelhandelsumsatz in der Innenstadt eine Schrumpfung von 3% und einen Zu-
\ljgﬁrsti'\i\cliligsﬁlei%?:%?lgtaﬁt die  vachs in den Nicht-Innenstadtregionen von 18%. Der Umsatzanteil der Innenstadt hat von
0, 0, i I i i ) 1ali 0, 1
Bank Millenium vermietet. 32/o.auf 28 A)Iabgenommen. AIIe_rdlngs ist hier die Verkaufsflache lediglich um 17% gestiegen
und in den nicht Innenstadtbereichen um 47%. Der Umsatz pro Quadratmeter hat entspre-

—-——l Y -
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Warum entscheiden? Nehmen Sie doch alle!

Jetzt ist ein guter Einstiegszeitpunkt fir nachhaltige Investitionen in ein stabiles Marktsegment: Mit dem ,Real I.S. Germany Retail”
beteiligen Sie sich an grofkflachigen Handelsimmobilien in kaufkraft- und wachstumsstarken Regionen Deutschlands, die konstanten
Cashflow generieren. Fur den deutschen Immobilienspezialfonds mit Core- bzw. Core+-Ansatz betragt die angestrebte Ausschittung
6,5% p.a. nach Kosten und Steuern bei einer IRR-Rendite Uber die Gesamtlaufzeit von 7,25 % p.a. auf Fondsebene. Setzen Sie auf die
langjahrige Retail-Kompetenz der Real I.S. Mit der soliden Fondskonzeption aus dem mehrfach ausgezeichneten Investmenthaus

erganzen Sie lhr Portfolio mit einem wichtigen Baustein.
9 ReallS.

www.realisag.de
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Waunstorf: syncreon Deutsch-
land, Anbieter von integrierten
Logistik-Dienstleistungen, mie-
tet den ersten Abschnitt eines im
Bau befindlichen Geb&udes mit
ca. 20 000 gm Logistik- und
Buroflache von Garbe Logistic
uber Jones Lang LaSalle.

Stockholm: Union Investment
erwirbt fur den institutionellen
Immobilienfonds Immo-Invest:
Europa das 21 610 gm grofRe
Biirogebdude ,,Paronet 8* fiir rd.
57,4 Mio. Euro von Fabege AB.
Das Objekt ist fur sechs Jahre an
das schwedische Finanzamt
vermietet.
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chend in der Innenstadt um 17% nachgegeben und auRerhalb um 20%. Die ESSHAH-Regel
definiert die Standort- bzw. Innenstadt-Anforderungen. ESSHAH ist die Abkurzung fir erreich-
bar, sauber, sicher, hell attraktiv und herzlich.
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Urbanicom: Stadtentwicklung und Handel nach der Krise - Ein Pla-
doyer fur die Stadt

Werner Rohmert, Herausgeber des ,,Handelsimmobilien Report”

Die 33. Urbanicom-Studientagung fand letzte Woche Montag und Dienstag in Braun-
schweig statt (Handelsimmobilien Report berichtete am Montag). Christian Wiesenhiitter,
stellvertretender Hauptgeschaftsfihrer der IHK Berlin und GF Urbanicom e. V., stellte fest, die
Folgen der Wirtschafts- und Finanzkrise werde auch fir die Stadt- und Handelsentwicklung
noch lange zu spuren sein. Es gelte nun, Lehren aus der Krise zu ziehen. Die Stadtentwicklung
wird einen Paradigmenwechsel weg vom Leitbild kontinuierlichen Wachstums hin zu einer
~Schlanken Stadt" vollziehen. Die Ausgangslage fir viele Stadte ist dabei eindeutig. Die Bevdl-
kerung schrumpft bundesweit und langfristig. Die deutschstammige Bevolkerung schrumpft.
Die erwerbstéatige Bevélkerung schrumpft. Der Osten schrumpft stéarker als der Westen. Einzel-
ne Regionen schrumpfen besonders, wie altindustrielle Standorte. Das BBR hat sechs Kriterien
fur den Aspekt ,Schrumpfung” festgelegt. Schrumpfung ist demnach ein komplexer Prozess der
mehr darstellt als nur Riickgang der Einwohnerzahl.

Olaf Petersen, GfK GeoMarketing, sah in seinen Kernthesen zum Vortrag "Traume vs.
Wirklichkeit - Die aktuelle Immobiliensituation" auch in der Krise eine riicklaufige, aber noch
relativ stabil Entwicklung. Eine weitere Abschwéchung steht fir 2010 zu erwarten, aber kein
dramatischer Abschwung. Das Verkaufsflachenwachstum habe sich verlangsamt. Wé&hrend
innerstadtische Top-Lagen und professionell entwickelte Shoppingcenter eine relativ gute Per-
formance aufweisen, geraten viele Stadtteil- und Nebenlagen unter Druck. Mit Blick auf die

Wir kennen nur einen Kurs.

Nach oben.

Verpachtung

fairvesta International GmbH

fairvesta liberzeugt:

Vorankundigung

Chronos: Investition in
deutsche Top-Immobilien

» Konservative Investitionsstrategie
) Einkunfte aus Vermietung und

) Langfristige Exitstrategie
) Solide Ertragschancen

Konrad-Adenauer-Str. 15, D-72072 Tibingen

CHECK! hapital-mi

Lizenzpartner gesucht:
Finanzdienstleister (m|w) -
ohne Lizenzgebiihren!

fairvesta setzt neue MaBstabe.

Die Krise hat es bewiesen: Selbst in schwierigen Zeiten kann es ganz einfach sein, erfolgreich zu bleiben — mit fairvesta. Denn auch 2009 konnten wir wieder neue Rekord-
ergebnisse erzielen. Mit einem deutlichen Plus im Vertrieb und bei der Platzierung. Und zweistelligen Wachstumsraten bei den Anlegerrenditen.

Steigen Sie jetzt ein und profitieren Sie von einer Assetklasse der Extraklasse. Unsere Top-Fonds Chronos, Lumis und Mercatus bieten auch fur die Zukunft beste
Wachstumschancen — fur Sie und fur lhre Kunden.

Lumis: Handel mit Ferien-
immobilien der Luxusklasse

Mercatus: Handel mit =
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Hamburg: Ein Wohnungsbau-
fonds erwirbt 42 Wohneinheiten
im Wohnquartier Othmarscher
Kirchenweg von der Garbe
Group. Neben den jetzt verdu-
Rerten Mietwohnungen entste-
hen bis Anfang 2011 insgesamt
noch weitere 57 Eigentumswoh-
nungen und 14 Doppelhaushalf-
ten. Die Vermarktung fir die
Doppelhduser ist abgeschlossen,
bei den Eigentumswohnungen
liegt die Vermarktungsquote vor
Rohbaufertigstellung bei 50%.

Essen: Comcave.College, ein
auf Firmenschulungen, Weiter-
bildungen und Seminare spezia-
lisiertes Schulungsunternehmen,
mietet Uber 1200 gm Biiro- u.
Serviceflache im Bonsiepen 13
von Deka Immobilien tiber
Cubion.

IMMOBILIEN
Brief

Immobilien-Nachfrage steht dem Wegbrechen traditioneller Mieter die Expansion neuer Player
entgegen. Deutschland hat als Expansionsziel fur viele internationale Retailer spurbar an Be-
deutung gewonnen. Die 'Traume’ von Investoren der Boomphase 2005 - 2007 sind vor allem
im Super-/Discount-/Fachmarktsegment und fur Problemimmobilien ausgetraumt.
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Skepsis begleitet Karstadt-Verkauf Wird

Entscheidung zum Eigentor?

Berggruen-

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

Einigung zwischen Vermieter Highstreet und Kéaufer Niclas Berggruen ist Voraussetzung
far  mogliche Karstadt-Rettung.  Highstreet-Mietverzicht  bedeutet  Portfolio-
Wertanpassung im Milliardenbereich. Wer hat mehr Verhandlungsmacht? Ruiniert
Berggruen-Zuteilung Sanierungschancen? Oder wird Berggruen neuer Kaufhaus-Kdnig
mit Karstadt UND Kaufhof?

Medien und Mitarbeiter jubeln. Doch noch ist die Kuh nicht vom Eis. Entschieden ist
Uberhaupt noch nichts. Es ist noch nicht einmal klar, ob sich die Entscheidung fiir Berggruen
nicht als phénomenales Eigentor fur Karstadt und seine Mitarbeiter herausstellt oder ob sie den
Weg ebnet fur eine schmerzhafte Highstreet- oder Kaufhof-Lésung mangels Alternativen oder
sogar, ob nicht Niclas Berggruen von Karstadt zu Kaufhof getragen wird und dort im Bieterver-
fahren Uber die Karstadt-Synergie-Effekte die besten Karten im Kaufhof Preispoker hat. Auf3er-
dem hat sich Berggruen natirlich den Freibrief fir die SchlieBung unrentabler Standorte
einrdaumen lassen. Nach drei Verlust-Quartalen ist sogar ver.di einverstanden. Interessant
werden die nachsten Wochen auf jeden Fall.

Die ldee des Umweges einer ,Berggruen-Vereinigung“ der Kaufhaus-Konzerne ist
naturlich bestechend. Berggruen muss sich aber die Frage unserer Handelsspezialistin Dr.
Ruth Vierbuchen gefallen lassen, die fir das Handelsblatt 20 Jahre in der Szene war und
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Augsburg: Patrizia erwirbt fur
ihre in Deutschland investieren-
de Spezialfonds 508 Wohnein-
heiten mit einer Gesamtflache
von ca. 50 000 gm Gesamtfla-
che. Das Investitionsvolumen
betrégt ca. 125 Mio. Euro. Bei
den erworbenen Wohnimmobi-
lien handelt es sich um Be-
standswohnungen, im Bau be-
findliche Wohnobjekte und Pro-
jektentwicklungen in Dussel-
dorf, Miinchen und Stuttgart.

Seoul/Suidkorea: Die koreani-
sche halbstaatliche Fondsgesell-
schaft Public Officials Benefit
Association erwirbt das voll
vermietete Bliroobjekt Eugene
Investment & Securities Buil-
ding fir rd. 123 Mio. Euro aus
dem Bestand des Offenen Im-

mobilien-Publikumsfonds Deka-

ImmobilienGlobal der Deka
Immobilien. Die insgesamt
rund 40 000 gm Nutzflache des
Objekts sind langfristig und
nahezu vollstandig an Eugene
Investment & Securities ver-
mietet. Bei einem Investitions-
volumen in 2004 von knapp 70
Mio. Euro konnte nun ein Ver-
kaufspreis erzielt werden, der
rund 30% uber dem aktuellen
Sachverstandigenwert von rund
95 Mio. Euro liegt.

Speyer: WealthCap Real Esta-
te Management (bertragt den
Mietvertrag tber das rd. 19 700
gm umfassende Marktkauf-
Einkaufszentrum vom Vormie-
ter Marktkauf Holding auf die
Edeka-Handelsgesellschaft.
Gleichzeitig konnte WCR mit
Edeka auch erfolgreich die vor-
zeitige Verléngerung der 11 000
gm grofRen SB-Warenhausflache
bis 2027 abschlieRen. Vermieter
ist die H.F.S. Immobilienfonds
Deutschland 8.

Bochum: Nivo mietet ca. 400
gm Einzelhandelsflache im Kor-
tum-Karree von Hausser-Bau
Uber Brockhoff & Partner.

IMMOBILIEN
Brief

heute Chefredakteurin unseres Handelsimmobilien Report ist, wie ein Kaufhaus-Konzern
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J ohne Handels-Know-How gefiihrt werden soll. Middelhoff zumindest hat die Frage nicht an-

sténdig beantwortet.

Zwischen Kopfschiitteln, Skepsis und abwartendem Schulterzucken liegt die Reaktion
der meisten Insider, die wir befragten. Das notwendige Zustimmungsgeflecht wird mit jeder
Berichterstattung breiter. Das Highstreet-Konsortium aus Goldman Sachs, Pirelli RE, DB
Rreef, Borletti Group und Generali, das in der Boomphase tber 80 der 120 Sport- und Wa-
renhauser fur 4,5 Mrd. Euro erworben hatte, durfte sich als Immobilieneigentimer in einer gu-
ten Position wahnen. Es gibt keinen Zwang zur Mietminderung. Image-Risiken durften die wohl
nicht mehr furchten (Ist der Ruf erst ruiniert, lebt sich’s vollig ungeniert.). Finanzierung und
Eigenkapitalposition begrenzen den verhandelbaren Spielraum bzw. die Highstreet-Interessen.
Bei Uberzogenem Mietpreissenkungsverlangen diirfte die Non Recourse Falle zuschnappen.
Wenn vom Cash Flow nichts mehr (brig bleibt und das Eigenkapital nach Bewertung ver-
braucht ist, hat Highstreet kein Interesse mehr.

Das gleiche gilt, wenn eine Marktbewertung der Immobilien den Karstadt-Deal als
(Leasing-) Finanztransaktion entlarvt, bei der der Kaufpreis vor allem eine Funktion der Mieten
und der Refinanzierung ist und weniger am Marktwert der Immobilien ohne Mieter angelehnt
ist. Wie sich die Kaufer der verbrieften Kredite dann retten, dirfte interessant werden. Die An-
waélte kénnten sich freuen.

Andererseits ist die Verhandlungsmacht des Immobilieneigentiimers aber auch be-
grenzt. Die Ubernahme von Karstadt nach erneuter Insolvenz wiirde nicht einfach werden. Die
Risiken aus unrentablen Hausern dirften dann die Verwertungschancen der guten Hauser
Uberkompensieren. Aber auch schon die Reduzierung der Mieten auf realistische Marktwerte
musste zu einer Milliardenkorrektur des Karstadt-Portfolio-Wertes bei Highstreet fiihren. Ohne
genaue Kenntnis des Refinanzierungs-Hintergrundes ist das nicht zu durchdenken. Aber solan-
ge der Cash Flow ausreicht, sollte das beherrschbar bleiben.

Im Gegenzug riskiert bis zum Abschluss der Vertrdge und der notwendigen Zustim-
mungen Niclas Berggruen lediglich seine Due Diligence Kosten. Der Kaufpreis von etwa 70
Mio. It. Pressemeldungen wird erst nach Einigung mit Highstreet fallig. Vor dem Hintergrund,
dass der US-deutsche Privatinvestor Berggruen ebenfalls nicht als Handelsexperte eingestie-
gen ist, war bei der Entscheidung vielleicht doch der politische Wunsch, méglichst viele Ar-
beitsplatze zunachst auf dem Papier zu retten, der Vater der Verkaufsentscheidung. Logisch
war die Entscheidung nicht. Highstreet hatte bessere Chancen gehabt. Wobei es dennoch vél-
lig offen bleibt, ob eine Rettung von Karstadt iberhaupt und insbesondere durch Finanzmana-
ger moglich ist. Middelhoff konnte sich wenigstens durch das geniale Versilbern der Assets in
richtiger Zeit Gber die Runden retten. Aber jetzt ist zu vermuten, dass da nichts mehr ist.

Insider bezweifeln die neuen Karstadt-Chancen. Die Einzelhandelsexperten von Com-
fort sind skeptisch. Wichtiger als verminderte Mieten sei das neue Konzept. Berggruen sei
Ubrigens der Einzige, der sich tber den Erhalt von Karstadt in seiner jetzigen Form Uberhaupt
Gedanken gemacht habe. Aber auch Berggruen stinden fur die SchlieBung nicht rentabler
Hauser qua Fortfuhrungsvertrag Optionen offen.

Auch Einzelhandelsspezialistin Ruth Vierbuchen, ist Uber das Ergebnis noch unsicher.
Vor einer Asset-Management-Aufgabe der besonderen Art stiinden die Eigentimer der Kar-
stadt-Immobilien, Nachdem Highstreet im Zuge des Insolvenzplanverfahrens bereits auf einen
dreistelligen Millionenbetrag in den nachsten 3 Jahren verzichtet habe, biete das Konsortium
nochmals 230 Mio. Euro fur die néchsten 5 Jahre an.

Das macht fir ,Der Immobilienbrief* die Gefahren optimistischen Sale and Lease
Back mit Financial Engineering deutlich. Finanzkonstruktionen unterscheiden sich vom Immo-
bilienmarkt. AuBerdem werden Entscheidungen schwierig, da das Konsortium die Darlehen
verbrieft und an zahlreiche Investoren weiter gereicht hat. Auf jeden Fall ist das letzte Wort
noch nicht gesprochen. Selbst wenn der Verkauf gut geht, was wir eher vorsichtig beurteilen,
ist Karstadt noch langst nicht gerettet.



Disseldorf: Department Fa-
shion, Palmers Lejaby und die
Modeagentur Reichert mieten
insgesamt 1 000 gm Biiro- und
Showroomflache im Four Ele-
ments von der Warburg-
Henderson Kapitalanlagege-
sellschaft tiber Colliers Trom-
bello Kélbel. Das 2009 fertig
gestellte Geb&ude befindet sich
an der Ecke Georg- Glock- und
Kaiserswerther StralRe, verfugt
ber rund 13 500 gm Quadrat-
meter Buro- und Showroomflé-
chen und ist nun zu 80% ver-
mietet.

Minchen: Die Catella Real
Estate AG KAG hat fiir ihren
Offenen Immobilienfonde, der
ausschlieBlich auf die Region
Minchen fokussiert ist, Catella
MAX eine Wohnanlage mit 170
Einheiten und 9.169 gm Wohn-
flache erworben. Verkéufer ist
die Obermaier Gruppe. Die
Einheiten sind voll vermietet.
Die durchschnittliche Miete
betréagt aktuell 7,80 Euro pro
gm. Neuvermietungen werden
zu 9 bis 9,50 Euro pro gm geta-
tigt. Mit dem Erwerb erhoht
sich, It. Portfoliomanager Mi-
chael Denk die Wohnungsquote
im Fonds auf 45%.

Paris: Allianz Real Estate
erwirbt 75% des 48 500 gm
grofRen Shoppingcenters Espace
Saint-Quentin in der Region
Yvelines vom britischen Immo-
bilienunternehmen Hammer-
son. In einer Joint VVenture
Struktur behélt Hammerson den
verbleibenden Teil des Ein-
kaufszentrums und tragt weiter-
hin die Verantwortung fiir das
Management des Gebdudes. Die
Hauptmieter sind Carrefour,
C&A, Go Sport, H&M und
Sephora.

Minchen: Kiethe Rechtsan-
waélte mietet 830 gm Blroflache
im Lehel Carré, Sternstrale von
Corpus Sireo tber BNP Pari-
bas Real Estate.

IMMOBILIEN
Brief
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»Modern ist, was den heutigen und zukinftigen Nutzer anspricht”
André Eberhard, Chefredakteur , Der Immobilienbrief*

Fragt man Birovermieter, welche BlUroimmobilien denn in den Zeiten der Wirtschafts-
und Finanzkrise ,gehen“, dann wird zumeist auf moderne Biroflachen verwiesen. Die
aktuellen Marktreports Uber die groBen Bilrostandorte spiegeln dies wider: Hohe Leer-
standsraten werden héaufig in Blirogeb&uden der 70er und 80er Jahre registriert.

~-Uunmodern geworden“ ist die Begriindung daflr, dahinter verbirgt sich aber nicht nur die
Architektur und die technische Ausstattung dieser Gebaude, sondern auch anderes Nutzerver-
halten heute. Inshesondere haben sich Kommunikation und Kooperation im Biro zu Gliedern
der Wertschopfungskette entwickelt, die mit entsprechenden innenarchitektonischen Maf3nah-
men in so genannten ,Human Offices" realisiert werden. Hinzu kommen die formal-technischen
Anforderungen, die Nutzer hier zu Lande an moderne Buroflachen haben: Effizientes Achsmaf}
und Raumtiefen entsprechend den neuen Biroformanforderungen, ausreichende haustechni-
sche Ressourcen fir interne Meeting-, Konferenz-, Pausen- und IT-Bereiche, individuell und
flexibel regelbares Heizungs- und Kuhlsystem, flexible Bus-Systeme zur totalen Geb&udekon-
trolle, ausreichende Ressourcen fiir Serverraume/Notstromversorgung mit redundanten Hoch-
geschwindigkeitstelekommunikationsleitungen, sehr gute Raumakustik, représentative Emp-
fangsfoyers, Gebaudezugang rund um die Uhr - bei kostenglnstiger und umweltschonender
Betreibung, versteht sich. Grundsatzlich gilt: ,Modern ist, was den heutigen und zukiinftigen
Nutzer anspricht”, beschreibt Markus Scholz, Senior Consultant im Project Management von
Cushman & Wakefield (C&W), der europaweit Neu- und Umbauten von Gewerbeflachen fiir
vorwiegend international agierende C&W-Kunden realisiert.

Wechselnde Trends: ,Die intelligente flexible Infrastruktur eines Gebaudes ist ein Teil
dessen, was man unter zeitgemafen ,modernen’ Buroflachen versteht®, erklart Scholz, ,sie
zeichnet sich dadurch aus, dass sie sich im Gleichklang mit den sich verandernden Nutzeranfor-
derungen wandelt: Sei es aufgrund sich verandernder technischer Anforderungen, anderer und
neuer Arbeitsprozesse, aber auch — vor dem Hintergrund der Globalisierung — wegen kultureller
Unterschiede."

Ein Blick zurtick verdeutlicht den Wandel: Der Einzelburo-Trend der deutschen Wirt-
schaftswunderara des vergangenen Jahrhunderts hielt sich beharrlich lange, auch in Phasen, in
denen das GrofRraumbiro — mit wirklich groRen bis sehr grof3en Buroflachen — andernorts
schon langst Alltag geworden war. Zégerlich wurden die kommunikativen Vorteile des offenen
Biroraums erkannt und angenommen, wenngleich man sich eher fiir moderate Flachengrdf3en
erwarmte. Heute liegt der internationale Trend im ,Human Office“, der fUr internationale Mieter
auch in Deutschland mafRgebend ist. Typischerweise besteht es aus Bluroraumen fir Arbeits-
gruppen von vier bis sechs Personen, zusétzlichen partiellen Einzelblrros, Meetingrdumen fir
vier Personen, Telefonboxen, Videokonferenzraum, Ruheraum und Meeting-/Pausen-/
Erholungs-Bereichen als Orte der Birokultur fir Privatsphare gleichermalien wie flir Teamar-
beit, in denen sich die Mitarbeiter jederzeit treffen und erholen kénnen.

Zudem gibt es klar den Trend zur Trennung von Kunden- und Arbeitsbereichen: Das ,Back Of-
fice" ist funktional ausschlieR3lich auf die Arbeitsanforderungen ausgerichtet, das ,Front Office”
ist auf Reprasentation angelegt.

Ein weiteres Modernitatskriterium ist Nachhaltigkeit. Deren Aspekte, haben nach Ansicht
des C&W-Beraters langst nicht nur im Hinblick auf die Schonung der Umwelt Bedeutung, son-
dern ,Green-Building-Standards sind als wichtige Imagefaktoren in den oberen Teil der Trendlis-
te aufgestiegen”. Allerdings fordere die Praxis hier oftmals Kompromisse von Nachhaltigkeit und
Kosten, die zum Beispiel zwischen effizienten und flexiblen Gewerbeflachen, die auch auf zu-
kiinftige Nutzerbedarfe anpassbar sind, hohem Kihlungsbedarf und Kostengtinstigkeit zu tref-
fen seien.

Andere Lander andere Sitten: Doch Regeln, Standards und Trends fur moderne Biiro-
immobilien hier zu Lande unterliegen kulturellen Unterschieden: Was fiir moderne Immobilien in
Deutschland gilt, gilt noch lange nicht fiir unsere europaischen Nachbarn oder in Ubersee. An-
dere Lander andere Sitten. Beispielsweise wird die Geschosshéhe moderner Birogebaude in
Paris so niedrig wie moglich gehalten, damit so viele Etagen wie in der vorgesehenen Gebéaude-
héhe durchfihrbar untergebracht werden kdnnen. Amerikanische Unternehmen haben, um ein
weiteres Beispiel zu nennen, minimale Anforderungen an eine Flache, hier z&hlt hauptséchlich



Hamburg: Planet Sports mie-
tet 1 425 gm Ladenflache am
Génsemarkt 45 von Cerep Cor-
vin Three S.a.r.l. iber Colliers
Grossmann & Berger.

Miinchen: Robert Schiessl,
Hersteller von Klima- und Kal-
tetechnikbedarf, mietet ca. 2 550
gm Produktions-, Lager- u. Bu-
roflache in Kirchheim, Benzstra-
Be 9, von Privat tiber Jones
Lang LaSalle.

Miunchen: Planungsverband
AuRerer Wirtschaftsraum
mietet flir 20 Jahre tber 1 000
gm Biroflache im Art Deco
Palais, Arnulfstr. 56-60, iber
Savills.

Hamburg: Wappen-Reederei
mietet rd. 1 300 gm Biiro- u.
Nutzflache im Biirohochhaus
Astraturm von argoneo (ber
Colliers Grossmann & Berger.

Aachen: GP Gastro Perspecti-
ves mietet fiir 10 Jahre 1 081 gm
Flache in der Theaterstrale 17
von PropertyOne, die im Auf-
trag des Eigentiimers handeln.
Maklerbiiro Reiner Schnittler
war vermittelnd tatig.

Kéln: Datev eG aus Nirnberg
mietet 1 100 gm Buroflache im
MediaPark 5 von Privat iber
BNP Paribas Real Estate.

Gelsenkirchen: Flexx Fitness
mietet rund 1 300 gm Fléache fiir
ein Fitnessstudio an der Bahn-
hofstrale 78-84 von Privat iber
storescouts.

Erankfurt: PDI-Gruppe er-
wirbt ein rd. 1 523 gm grofes
Grundstiick im Stadtteil City
West von Privat (iber die Kanz-
lei RWP Rotthege, Wasser-
mann und Partner.

Gifhorn: Fashionlabel Tally
Weijl mietet 230 gm Einzelhan-
delsflache im Steinweg 47 liber
Comfort.
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die maximal erzielbare Belegungsdichte. Da es in den USA nicht so hohe Arbeitsstattenaufla-
gen gibt wie in Deutschland, gibt es immer noch die ,,Cubicles” (Arbeitsboxen ohne Tageslicht),
verbunden mit einer sehr kostenintensiven Klimatisierung bei einer Raumtemperatur von 21 bis
23 Grad, unabhéngig von der Auentemperatur. ,Kulturelle Unterschiede bestehen also so-
wohl in Bezug auf die Immobilien als auch bei den Nutzern und im Nutzungsverhalten. Das
bedeutet im Umkehrschluss ebenso, dass ein amerikanischer Nutzer Buroflachen in Deutsch-
land nach anderen Kriterien beurteilt als ein deutscher. Dennoch ist die Entwicklung von inter-
nationalen Mietern zu einem weltweit adaptiven Standard erkennbar, hin zu einer humaneren
Arbeitswelt”, stellt Markus Scholz fest.
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Gute Vermietbarkeit: ,Doch, die gute Vermietbarkeit einer modernen Biroflache hangt
nicht nur von formal-technischen Faktoren ab“, berichtet Peter Valy, Leiter des Minchener
C&W-Biros und der Vermietungsabteilung. ,Es zahlen selbstverstandlich nach wie vor auch
die altbekannten und klassischen Entscheidungskriterien wie Lage, Lage, Lage und nochmals
Lage. Standort, Mieter und dessen Geschéftsfeld miissen zueinander passen.” Je nach Bedarf
des Mieters kommen Architektur und AuBenwirkung, inklusive Name und Branding, hinzu, bil-
den eine groRe Wahimdglichkeit des Mieters bei der Ausstattung, die Erreichbarkeit bzw. An-
bindung ans Verkehrsnetz/OPNV, eine mieternahe und zuverlassige Gebaudeverwaltung und
vieles mehr Entscheidungskriterien fir oder gegen einen Mietvertrag. Und nicht zuletzt sind die
Miet- und Nebenkosten im Verhaltnis von Preis zu Leistung entscheidend.”

Wohnimmobilien profitierten 2009 von Sicherheitsimage
André Eberhard, Chefredakteur , Der Immobilienbrief*,

Mit Wohnungen in Berlin liel? sich 2009 das meiste Geld verdienen. Lt. IPD erzielten in-
stitutionelle Investoren 5,3% Rendite mit deutschen Wohnungen. Berlin erzielte Total
Return von 9,1%.

Wohnimmobilien gelten in der Krisenstimmung als stabiles Investment. Da hilft auch
keine Erfahrung. Seit 1993 haben von wenigen Wertentwicklungs-Hotspots in oder im Umfeld
von Metropolen abgesehen die Preise auf breiter Front real nachgegeben. Allerdings vermittelt
nominale Stagnation in Zeiten volatiler Aktienkursen schon den Eindruck von Sicherheit. Die ist
bei Anlegern derzeit gefragt. Auch institutionelle Investoren mischen ihren Portfolien immer
mehr Wohnungen bei.

IPD ermittelte, dass institutionelle Investoren 2009 in Deutschland mit Wohnungen vor
Steuern und Finanzierung im Durchschnitt einen Total Return von 5,3% erzielten. Der Total
Return setzt sich dabei aus einer Wertdnderungsrendite von 1% und einer Netto-Cashflow-
Rendite in Hohe von 4,2% zusammen. Den hochsten Total Return konnten institutionelle In-
vestoren in Berlin erzielen. 9,1% konnten in der Bundeshauptstadt mit Wohnungen erwirtschaf-
tet werden. Uberdurchschnittlich schlossen It. IPD auch Miinchen mit 6,2%, das Rhein-Neckar
Gebiet mit 6,1% und das Rhein-Main-Gebiet mit 5,9% ab. Die Regionen Hamburg (2,9%), Han-
nover (3,4%), und das Rheinland (3%) schlossen auf Grund negativer Wertanderungsrenditen
unterdurchschnittlich ab. Schlusslicht ist das Ruhrgebiet mit -3,5%. Hier machten sich vor allem
negative Wertanderungen (-7,3%) bemerkbar.

Megatrend Sozialimmobilie?
André Eberhard, Chefredakteur , Der Immobilienbrief*

Die Pflegeimmobilie oder auch Sozialimmobilie erlebt derzeit einen Boom. Ende
April grundete sich die erste Aktiengesellschaft, die sich auf Sozialimmobilien
spezialisiert hat. Wir haben uns den Markt einmal angeschaut. Steckt hinter dem Boom
wirklich ein Megatrend?

.Kinder werden die Menschen immer bekommen®, das zumindest dachte Konrad Ade-
nauer schon vor ca. 50 Jahren als er mit der damaligen Regierung die umlagefinanzierte
.dynamische" Rente erfand. Was damals als revolutionadr galt, bricht der jungen Generation
heute das Genick. Aus der damaligen ,Zwiebel-Pyramide“ wird in 50 Jahren eine ,Doner-
Pyramide®. Heute bekommt jede Frau im Schnitt noch 1,4 Kinder. Die angepeilten 2 sind lange
Geschichte. Doch nicht nur, dass die Gesellschaft immer mehr altere Menschen verkraften



Essen: Das kommunale Woh-
nungsunternehmen Allbau wird
zum Jahresbeginn 2011 insge-
samt 525 Wohnungen, zwei
Gewerbeeinheiten und 116 Ga-
ragen und Stellplatze der Im-
meo Wohnen erwerben. Die
Immobilien befinden sich in den
Stadtteilen Frohnhausen und
Margarethenhohe.

Dusseldorf: Ericsson, Anbieter
von Technologien und Dienst-
leistungen fiir die Betreiber von
Telekommunikationsnetzen,
mietet Flachen im Prinzenpark
von Brune Immobilien.

Frankfurt: SZA Schilling Zutt
& Anschiitz Rechtsanwalts
AG mietet 1 094 gm Buroflache
im Wolkenkratzer Skyper, Tau-
nusanlage 1, von Moutis Invest-
ments Sarl tiber Nai apollo.
Der Eigentiimer wurde durch
Shaftesbury Asset Manage-
ment beraten.

Hamburg: Kiihne + Nagel
mietet weitere 8 900 gm Flache
im AMB Hausbruch Industrial
Center A von AMB Property
Corporation®. Der Logistik-
dienstleister ist damit alleiniger
Mieter des insgesamt 26 700 gm
groRen Geb&udes A. Das Unter-
nehmen hat bereits die beiden
anderen Einheiten dieses Gebau-
des gemietet.

Dusseldorf: Verein Deutscher
Ingenieure mietet weitere 745
gm Biroflache in der Airport
City von Brendan Investments
S.a.r.l. Colliers Trombello
Kolbel war hier in Kooperation
mit Jones Lang LaSalle vermit-
telnd tatig.

Stuttgart: Privater Kindergar-
tenbetreiber pme Familienser-
vice mietet ca. 1 000gm Flache
im Bilow Tower von argoneo
Uber Jones Lang LaSalle.
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muss, die alteren Menschen werden durch Erndhrung und medizinischer Technik auch immer
alter. DB Research geht davon aus, dass in 40 Jahren Uber 2 Mio. Menschen in Pflegeheimen
leben koénnten. Heute sind es gerademal 709.000. Um jedem einen Platz zu sichern, missten
bis dahin 18.000 neue Pflegeheime gebaut werden. Das ruft Investoren und Initiatoren auf den
Plan. Mit Pflegeheimen muss sich doch schlie3lich genug Rendite erwirtschaften lassen. Was
in den 90er Jahren schon ein Trendthema war ist heute fiir einige sogar wieder ,Mega-Trend"
geworden. Der demografische Faktor lasse sich schlief3lich nicht verleugnen.

Nr. 221 24. KW, 18.06.2010, Seite 19 von 24

Das ist durchaus richtig. Doch ist beim Investment in Gesundheitsimmobilien nicht alles
Gold was glanzt. Die Dr. Hanne Grundstiicks GmbH machte vor wie man es nicht macht.
Ende der 90er Jahre sammelte das Unternehmen 1,5 Mrd. Euro bei Anlegern ein und setzte
diese mit schlechten Immobilien an falschen Standorten und Uberhéhten Mieten in den Sand.
Jurgen Hanne soll heute tbrigens in Kanada leben, da er in Deutschland wegen Betrugs verur-
teilt wurde. Aber nicht allein der Fall Hanne kostete Anlegervertrauen. Im Background-
Gespréach schiuttelte denn vor einiger Zeit auch Senioren-Spezialist Thomas F. Roth, GF der
Immac, einem der fihrenden Fondsanbieter mit Pflegeimmobilien, bei manchen Fondsaktivita-
ten nur den Kopf.

Vorreiter der Szene diirfte im Bereich der geschlossenen Fonds die Immac aus Rends-
burg sein. Der eher kleine Initiator legt seit 15 Jahren Geschlossene Fonds ausschlie3lich mit
Sozialimmobilien auf und sammelte mit Gber 40 Fondsemissionen mehr als 700 Mio. Euro ein.
Der Gewinn liegt bei Immac vor allem im Einkauf. So wird kein Objekt Gber der 12-fachen Jah-
resmiete erworben. Im Boomjahr 2007 wurde daher kein Objekt erworben. Der Markt war tber-
hitzt. Aktuell hat das Unternehmen den britischen Markt fir sich entdeckt und strickt dort die
ersten Fonds.

Sozialimmobilien sind aber auch fir viele andere Initiatoren interessant geworden. So
haben zum Beispiel ILG, HGA, SAB oder auch die DCM mit ihrem Uber 140 Mio. Euro EK Rie-
senfonds Fonds. Auch die Colonia Real Estate versuchte mit einer Tochter sich am Markt zu
etablieren. Senvital der E&P-Gruppe entwickelte sich zum Selbstlaufer. Auch fiir institutionelle
Investoren gab es Mdglichkeiten. So brachte die LB Immo Invest einen 250 Mio. Euro Fonds
auf den Markt.

GE Capital kaufte Pflegeheime von Marseille-Kliniken. Gerade aber der Pionier der
JPflegewirtschaft’, Ulrich Marseille, bemerkt, dass mit Pflege derzeit kein Geld zu verdienen
ist, obwohl Deutschland auf dem Weg in die Altenrepublik ist. Fir Break Even missten heute
91% der Betten belegt sein. Regionale Belegungsunterschiede seien eklatant. Speziell in eini-
gen Regionen im Westen auf3erhalb der Ballungsregionen, wie Z. B. in Rheinland-Pfalz, Bay-
ern, Baden-Wurttemberg, Niedersachsen, Schleswig-Holstein oder NRW lagen die Belegungs-
werte kaum Uber 60%, meinte Marseille im April in der Euro am Sonntag. Die Politik misse die
Planwirtschaft beenden.

Den ersten Offenen Immobilienpublikumsfonds fir Gesundheitsimmobilien brachte die
Catella Real Estate AG KAG aus Minchen auf den Markt. Der Catella Focus Healthcare
strebt ein Volumen von einer Milliarde Euro an und hat bereits mehrere Investments u. a. in
eine Sportklinik getatigt.

Das Handelsblatt untersuchte jingst zusammen mit der Immac das Thema Gesund-
heitsimmobilie in einer Sonderausgabe. Investoren investieren demnach vor allem in
,Sozialimmobilien* weil sie eine sichere Rendite erwarten und solche Immobilien zumeist eine
sichere Einnahmequelle haben. Anleger hingegen sind oft nicht aufgeklart lber das Invest-
ment, erwarten keine hohen Renditen oder sie ist ihnen nicht sicher genug. Auch meinen im-
merhin 24% der Befragten, dass Gesundheit und Pflege kein Spielball von Investoren sein darf
und das eine Investition demnach nicht ethisch zu vertreten ist. Investoren sehen dem gegen-
Uber ihre soziale Verantwortung. 18.000 Pflegeheime musse schlief3lich irgendjemand bauen.

Fir die Branche wird es in der nachsten Zeit vor allem darauf ankommen, Anlegerver-
trauen zu gewinnen. Bei der Befragung der Immac sagten nur 23% der Befragten, dass sie
hohes Vertrauen in die Anlageklasse haben. Das fehlende Vertrauen hat u.a. auch seine Ursa-
chen im schlechten Image der Pflegebranche. 20% der Befragten attestieren der Branche eine
schlechte Qualitat. Nur 5% sehen eine gute Qualitat in der Pflegebranche. Fiir Anleger hat die
Gesellschaft fir Immobilienforschung eine Checkliste entwickelt, anhand derer Anleger,
zumindest grob feststellen kénnen welche Kriterien fir ein Investment ausschlaggebend sind. 7
Kriterien beinhaltet die Checkliste. Zu ihr gehdren die Finanzierung (Verhaltnis von EK zu FK,
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Genehmigungen von Behérden, Zuschiisse fir Bewohner), das Gebaude, das Investment
(rechtliche Situation, Bebauungsplan), der Betrieb (Betreiber, Laufzeit), der Service (&rztliche
Versorgung), Standort (Lage) sowie der erste Eindruck.
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Immer mehr Newcomer sehen vor statistischem Hintergrund eine Investment-Chance.
Mit der Deutschen Healthcare Property AG wagte sich erst Ende April das erste bérsenno-
tierte Unternehmen mit Fokus auf Gesundheitsimmobilien auf den Markt. Hubert Bonn, der
ehemals eine Unternehmensberatung besal3, halt das Thema fir den Mega-Trend der Zukunft.
Er will noch in diesem Jahr, nach erfolgter Kapitalerhdhung im Juli auf Einkaufstour gehen. Im

Der IMX Index von Immobi- Fokus stehen erstmal Arztehduser. Aber auch Pflegeheime und barrierefreies Wohnen sind
lienScout24 (1S24) zeigt erst- langfristig fur das Portfolio angedacht. Erste Arztehduser sollen in Berlin erworben werden. Im
mals seit Jahresbeginn fir Neu-  Jjetzigen Finanzierungsumfeld fragen sich eine Reihe Fachleute allerdings wie PR-Spezialist
bauimmobilien leicht nach un- Bonn die Finanzierung auf die Reihe bekommen will.

ten. Die Preisobergrenze scheint Auch die Deutsche Pflegeheimfonds AG ist neu am Markt. Das Unternehmen méchte
im Neubaubereich somitlang-  ajlerdings nicht an die Bérse. Vorstand des jungen Unternehmens ist Felix von Braun, der
sam erreicht. vorher bei Savills und der Stoffel Holding war. Das Unternehmen ist derzeit in Endverhandlun-
In Top-Lagen gibt es, It. 1524 gen fur 2 Objekte. Fur das dritte Quartal sind weitere Ankéufe geplant. Von Braun will sich auf
sicher noch Luft nach oben. Deutschland mit keinen regionalen Préaferenzen konzentrieren. Das Unternehmen hélt dabei

Eine wachsende Nachfrage nach Ausschau nach Hausern mit mind. 70 Pflegeplatzen an ,Standorten mit Perspektive®. Den Me-
Sachinvestitionen, hohe Baukos- 9atrend Pflegeimmobilien sieht Vorstand von Braun nicht. ,Trends sind ,Mode-Erscheinungen®

ten und verknappter Grund- mit kurzen Lebenszyklen. Ich hoffe nicht, dass diese Immobiliengattung zur ,Mode-
stiickmarkt knnen hier die Prei- Erscheinung® wird".

se weiter treiben. (Anmerkung des Herausgebers Werner Rohmert: Das Investment in Sozialimmobi-
Besitzer von dlteren Wohnhau-  lien bedarf besonderer Professionalitat. Das Ubertragen eines langfristigen statistischen

sern miissen weiterhin mit Preis- Volkswirtschaftlichen Bedarfs auf kurzfristige Investitionsentscheidungen fihrt in die Irre.
abschlagen rechnen. Hier bestd-  Mit guten Mietern, deren Bonitat aber regelmafig nicht eine Dekade vorauszuschatzen ist,

tigt sich, It. 1S24 im Mai der dazu ist der Markt viel zu wettbewerbsintensiv und durch 6ffentliche Einrichtungen verzerrt,
Trend, der auch schon in den kénnen Sozialimmobilien einen stabilen, Gberdurchschnittlichen Cash Flow erzielen. Dem steht
Vormonaten beobachtet werden  aber in der Regel ein Werteverzehr der Immobilie gegeniber. Bei der volkswirtschaftlichen
konnte. Statistik sind Anpassungsprozesse im Verhalten der alternden Bevdlkerung, die kaum vorher-

sehbar sind, zu beriicksichtigen. Wir verweisen dringend auf die Analysen von Ulrich Marseille.

AL e el e g 201 e Euro am Sonntag v. 25.4.2010)

Index fiir Neubauten erstmals

leicht nach unten. Fir Bestands-
f::e"rz:gza'“ der Index nahezu - A sjatisches Kapital wird nach GroRbritannien gespiilt
Nachdem 2008 der Investmentmarkt fir neue Wohnimmobilien in London fast am Boden
lag, hat die Rickkehr internationaler Anleger in den letzten 18 Monaten den Markt zu

Deals Deals Deals neuem Leben erweckt.

Laut einer neuen Studie von Knight Frank haben Asiaten mehr als ein Funftel der neu

" . - " errichteten Wohnimmobilien in London erworben. Das entspricht einem Anlagevolumen von rd.
Nurnberg: Lego mietet fiir . . i . S

einen Flagshipstore 550 gm 761 Mio. Pfund. Bis Ende Méarz 2010 kamen 7.595 neue Wohnimmobilien in Central London

Ladenflache in der Breite Gasse  auf den Markt. Rund 41% davon haben Anleger gekauft. Mit 49% dominieren Asiaten das

39 (iber stores and concepts. Marktgeschehen. 11% der Kaufer stammen aus China und Hongkong, 10% aus Singapur und
Die Er6ffnung ist fur den Herbst 7% aus Malaysia. Die Kombination aus dem schwachen Pfund sowie aus steigenden Preisen
2010 geplant. und Mieten bietet Ausléndern ein attraktives Umfeld.

USA: Die amerikanische Hotel- Obwohl die Preise fir Wohnimmobilien in London bis Ende Mai 2010 in den letzten 14

kette Wyndham Hotel Group Monaten um 22% angezogen haben, liegen sie aufgrund der Wechselkurse beispielsweise in
erwirbt die Marke Tryp fir rund Hongkong Dollar 32% unter dem Hochstniveau von Mérz 2008. Ahnliche Effekte ergeben sich
43 Mio. USD von der spani- in anderen Wahrungen. Hinzu kommt, dass Chinesen Immobilienanlagen im eigenen Land
schen Gruppe Sol Melia. Tryp  qyrch sehr hohe Preissteigerungen — in sieben Stadten sind die Preise innerhalb eines Jahres

b_etrelbt in Eurgpa und Sudqme- um mehr als 50% explodiert — zunehmend als nicht mehr sicher erachten und nach Alternati-
rika 91 Hotels, davon zehn in .
ven im Ausland suchen.

Deutschland. Firr die bestehen-
den Hotels hat Wyndham mit Auch der hohe Stellenwert einer britischen Ausbildung spiilt asiatisches Kapital nach
?L?rlg“g?elslghﬁIonseselalzscr)]zd\;irse;?(?:_ GroRbritannien. Innerhalb der letzten zehn Jahre ist die Anzahl von Studenten aus Asien um
S s B B e e 175% gestleggh. Vor allem Ch'lr_w.esen, Ipdgr und Paklstanl.entschelden”smh gern fu'r eln? Aus-
nichts andern wird. bildung an britischen Universitaten. Haufig erwerben Asiaten Immobilien als Bleibe fur das

Auslandsstudium ihres Kindes und behalten das Objekt im Anschluss als Anlage.



Hamburg: Der Schweizer Le-
derwaren- und Schuhproduzent
Bally mietet rd. 245 gm Ver-
kaufsflache am Neuen Wall 53-
55 von Privat Uber Jones Lang
LaSalle.

Duisburg: Crestron Germany
mietet 300 gm Bliroflache im
Business-Kontor in der
Werhahn-Miihle am Philoso-
phenweg 29-33 von einer aus-
landischen Fondsgesellschaft
iber Cubion.

Passau: Tchibo mietet ca. 300
gm Ladenflache und Fashion
Focus mietet ca. 320 gm Laden-
flache in der Theresienstralle 2
von Privat Uber storescouts.

Weinheim: Die Industriebuch-
binderei Fehringer mietet rd.
2 000 gm Lagerflache in der
Bergstralle/Késackerweg von
Naturin Gber JLL.

Stuttgart: Das Amt fur Lie-
genschaften und Wohnen mie-
tet knapp 4 000 gm Burofléche
in der Hospitalstrae von Polis
Immobilien lber JLL. Bereits
Ende dieses Jahres will das Amt
mit seinen 170 Mitarbeitern die
neuen Flachen auf vier Stock-
werken beziehen.

Koln: Creativ-Discount, Fach-
geschéft fir Bastel-, Hobby- und
Kinstlerbedarf, mietet 1 370 gm
Einzelhandelsflache im Ho-
henstauffenring 66-70 von einer
Versicherungsgesellschaft tiber
Rheinreal Immobilien.

Berlin-Mitte: Save the
Children Deutschland e.V.
mietet ab Juni 2010 ca. 415 gm
Biiroflache in der Charlotten-
strale 16 iber Engel & Vol-
kers.

Zurich: Oppenheimer Invest-
ments Jersey Ltd. mietet rd.
352 gm Biroflache in der Tal-
stralRe 65 liber Engel & Vél-
kers.
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Asiaten konzentrieren sich auf gute Lagen. Sie suchen die N&he zur U-Bahn und kaufen au-
Berdem gern Wohnungen rund um bekannte Sehenswiirdigkeiten. Die Kaufer aus Asien wah-
len ihre Anlagen sehr sorgféltig und setzen in erster Linie auf Preissteigerungen, achten aber
auch immer mehr auf laufende Ertrage. Neubauten sind fur sie attraktiv, da viele Objekte hohe
Sicherheitsstandards, sichere Parkplatze, Hausmeister-Services oder Fitnessraume und Re-
staurants bieten. Zudem geben Asiaten immer mehr Geld fur Londoner Wohnungen aus. Wéh-
rend sie 2007 vor allem kleine, erschwingliche Wohnungen erwarben, kaufen sie nun haupt-
sachlich Zwei- bis Dreizimmerwohnungen fur 400.000 bis 800.000 Pfund und mehr. Einer der
héchsten Wohn-Wolkenkratzer in Europa, Pan Peninsula in Canary Wharf, war in Asien ein
Verkaufsschlager. Nach Kampagnen in Hongkong und Singapur konnten 110 Wohnungen fur
Preise zwischen 250.000 und vier Millionen Pfund an Asiaten verkauft werden — der durch-
schnittliche Preis pro Wohnung betrug rund 800 Pfund pro Quadratful3.
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Der Krafteverschiebung von West nach Ost zeigt sich nicht mehr allein auf
Unternehmens- und Regierungsebene, sondern ist im Privatleben angekommen, fasst
Liam Bailey, Researcher fur Wohnimmobilien bei Knight Frank, zusammen. Die Kaufkraft
eines Asiaten in Grof3britannien ist weitaus hoher als die eines Briten. Fiir die kommenden
Monate wird mit weiterhin starken ausléndischen Investments in neue Londoner Wohnimmobi-
lien gerechnet. (MG0)

LBS Ost: Bausparen zieht wieder an
Karin Krentz

Doch im Jahr 2009 stellte ca. ein Drittel der Bausparer ihren Finanzierungswunsch vor-
laufig zurtck.

Die LBS Ostdeutsche Landesbausparkasse meldet nach Rickgéngen in fast allen Posi-
tionen im vergangenen Jahr ein wieder anziehendes Geschaft. Bei der Bausparsumme habe
es in den ersten finf Monaten ein Plus von 25,8% und bei den Vertragen von knapp 20% ge-
geben, sagte Vorstandschef Werner Schéafer in Potsdam. Wegen Vorzieheffekten habe es
2009 allerdings bei den Vertragen ein Minus von 31,2% und bei der Bausparsumme von 21,5%
gegeben. Die LBS verwaltete am Ende des Geschéftsjahres 2009 einen Bestand von 1,3 Mio.
Stiick Vertragen (—-1,6%) mit einer Bausparsumme von 23,4 Mrd. Euro (+0,7%).Das Institut ist
in den Landern Sachsen, Sachsen- Anhalt, Brandenburg und Mecklenburg-Vorpommern aktiv.

Mit einer Vertriebsleistung von 3,1 Mrd. Euro Bausparsumme (159 000 vermittelte Bau-
sparvertrage) zeigt sich Schéafer zufrieden. Die Minusraten von 31,2% bei der Stiickzahl (21,5%
bei der Bausparsumme) sind ausschlie3lich darauf zurlickzufiihren, dass mit Beginn des Jah-
res 2009 Regelungen zur dauerhaften Zweckbindung der Wohnungsbaupramie eingefiihrt wur-
den; dies fuhrte in 2008 zu wesentlichen Vorzieheffekten im Bauspargeschéft.

Die durchschnittliche Bausparsumme im Neugeschéft hat sich von 17 100 Euro in 2008
auf nunmehr 19 500 Euro erhdht. 70% der abgeschlossenen Bausparvertrdge entfallen auf
Finanzierungstarife. Damit wird deutlich, dass die Bausparer sich den zukilnftigen
glnstigen Finanzierungszinssatz im Rahmen spaterer Investitionsvorhaben sichern wollen. Bei
den Wohn-Riester Vertragen betragt die durchschnittliche Bausparsumme 27 000 Euro im
Vertragsbestand. Mit einem Anteil von 11% am Bruttoneugeschéft ist die LBS zufrieden,
denn nach der kurzen Einfihrungszeit bestatigt dieses Geschéaft, dass das Bausparen im
Rahmen der privaten Altersvorsorge ein gro3es Potenzial hat. Mittelfristig jedoch ist ein Anteil
von 20% angestrebt.

Im Jahr 2009 wurden 90 657 Vertrdge mit einer Bausparsumme von 1,5 Mrd. Euro zu-
geteilt. Davon stellten ca. ein Drittel der Bausparer ihren Finanzierungswunsch vorlaufig zu-
rick. Im Geschéftsjahr ist der Bestand an Baudarlehen mit 1,1 Mrd. Euro im Vergleich zum
Vorjahr geringflgig zuriickgegangen. Die LBS verwaltet Bauspardarlehen mit einem Kreditvolu-
men in Hohe von 669 Mio. Euro. Die Zuruckhaltung bei der Realisierung des Immobilienwun-
sches im Geschaftsgebiet sei durch die demografische Entwicklung, die Unsicherheiten bei der
Lebensplanung infolge der Finanz- und Wirtschaftskrise und durch das niedrige Zinsniveau
hervorgerufen, so Schafer.



Minchen: Real I.S. bringt den
neuen Dachfonds Bayernfonds
Deutschland 21 auf den Markt
und investiert in einen Biironeu-
bau in Regensburg. Alleiniger
und langfristiger Mieter ist die
E.ON Bayern. Das Gesamtin-
vestitionsvolumen des Fonds
belduft sich auf 90 Mio. Euro,
davon sind 47,4 Mio. EK. Der
Fonds kalkuliert mit einer jahrli-
chen Ausschiittung von anfang-
lich 6% die bis 2022 auf voraus-
sichtlich 6,5% ansteigt. Uber die
prognostizierte Laufzeit bis
2022 sollen Riickfliisse von
etwa 181% vor Steuern generiert
werden. Interessierte Anleger
kénnen sich ab einer Mindest-
einlage von 15 000 Euro zzgl.
5% am Fonds beteiligen.

Bergisch Gladbach: Die Hahn
Gruppe hat mit dem Vertrieb
ihres neuen geschlossenen Ein-
zelhandelsimmobilienfonds
Pluswertfonds 151 begonnen.
Der Fonds investiert in zwei
Fachmarktzentren in Nordhorn
(Niedersachsen) und in Offen-
bach am Main (Hessen). Bei
dem Investitionsobjekt in Nord-
horn handelt es sich um ein
modernes Fachmarktzentrum
auf einem Grundstiick von rund
50 000 gm. Die Gesamtmietfla-
che betrdgt rund 23 400 gm.
Hauptmieterin ist die EDEKA
Rhein-Ruhr. In Offenbach am
Main investiert der Fonds in ein
teilweise noch zu errichtendes
Fachmarktzentrum, das zurzeit
auf einem rund 41 100 gm gro-
Ben Grundstiick entsteht. Die
Gesamtmietflache betragt

16 000 gm zzgl. einer Ausbaure-
serve von rund 1 000 gm. Mie-
terin ist OBI. Das Gesamtinves-
titionsvolumen des Fonds be-
tragt ca. 67 Mio. Euro, davon 29
Mio. EK. Private Anleger kén-
nen sich mit einer Mindestbetei-
ligungssumme von 20 000 Euro
zzgl. 5% Agio beteiligen. Die
anféngliche Ausschuttung wird
mit 6% jahrlich prognostiziert
(jeweils anteilig quartalsweise).
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Hotel-Talfahrt gestoppt
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Berlin, Hamburg und Minchen sind die deutschen Key Cities.

Die Talfahrt in der deutschen Hotellerie ist gestoppt. Es geht wieder moderat aufwarts.
Eine Trendumfrage von Dr. Lubke zeigt auf, welche Segmente und Destinationen dabei fur
Betreiber und Investoren die besten Chancen haben. Steigende Buchungszahlen und eine
positive Tendenz bei der Preisentwicklung fihren zu Optimismus. 42% (+14%-Punkte) sehen
Umsatzwachstum. Das Trio Miinchen, Hamburg und Berlin konnte sich als "Key Cities Germa-
ny* gegenuber den anderen Top 10-Stadten signifikant positiv absetzen. Alle drei Stéadte haben
sich als Destinationsmarke mit einem ausgewogenen Verhéltnis aus Business- und Leisure-
Geschaft positioniert. Den geschéftsreiselastigen Markten Frankfurt, Diisseldorf und Stuttgart
rdumen die Befragten geringere Wachstumschancen. Lediglich Dresden und Leipzig werden
weiter vorwiegend pessimistisch gesehen.

Die positive Erwartung zugunsten Hotels im niedrig- und mittelpreisigen Segment
setzt sich fort. Die gehobene Hotellerie miisse jedoch infolge eingefrorener Geschaftsreisebud-
gets weiter Buchungsriickgdnge bzw. stagnierende Ubernachtungszahlen verkraften. Die
Einschatzung der First- und Luxury-Class Hotellerie habe sich leicht verbessert. Im 1- bis
3 Sterne-Segment sind die Befragten optimistisch. Ein Absinken der Preise wird nahezu
ausgeschlossen. Kritischer ist es im gehobenen Segment. Eine "neue Lust am Luxus" sei zu-
mindest mittelfristig nicht in Sicht. Neben dem inlandischen Leisure-Segment ist der gréRte
Gewinner des aktuellen Marktumfelds die Stadt- und Kettenhotellerie. Das weitere Wachstum
dieser Betriebe wird zulasten der Privathotellerie gehen. Die Expansionspléne sind durch die
Krise wenig beeinflusst. (WR)

Regensburg: Einzelhandel mit positiven Impulsen in der Innen-
stadt — Weitere Filialisten siedeln sich an

Bernhard S. Maier, Regensburg

Mit 1,3 Mrd. Euro Einzelhandelsumsatz im Jahr 2008 hat Regensburg unbestritten den ersten
Platz in Ostbayern. Darin kommt die in den letzten 30 Jahren gewachsene Bedeutung des
.mittelalterlichen Wunders Deutschlands” zum Ausdruck. Eine recht krisenfeste Wirtschafts-
struktur mit guten Perspektiven auf Grund des zukunftsorientierten Branchenmixes fuhrt zu
besten Bewertungen in verschiedenen Rankings, etwa Platz 5 im Zukunftsatlas der Prognos
AG oder Platz 4 im Standort-Ranking 2009 von CASH.

Die Attraktivitdst wird auch durch die gerade verdffentlichten City News von Luhrmann
Deutschland bestatigt. Auch wenn die Altstadt nur 18 Prozent der Handelsflache von insge-
samt 430.000 gm ausmacht, wird sie durch ihren UNESCO-Welterbestatus fir Filialunterneh-
men immer interessanter. Die von Lihrmann vermittelte Neuansiedlung des Bekleidungsunter-
nehmens Mango unmittelbar neben dem Magneten Kaufhof Galeria (Er6ffnung November
2010, bisher Nordsee) bringt eine Sortimentsstarkung. Neu ist auch der Schuhfilialist Gortz mit
dem Konzeptshop Gortz17 in einer 1a-Lage. Lihrmann konnte weitere Transaktionen vermit-
teln: Der Umzug eines Marc O’Polo-Shops auf eine zweistockige Flache am Neupfarrplatz
sowie die Umsiedlung von H&M in die KonigstraRe (ehemals Wohrl) und die Ubernahme der
ehemaligen H&M-Flachen durch TKMaxx mit rund 2.500 gm belegt das grof3e Interesse an der
Innenstadt. Gestutzt wird dies durch den Ausbau weiterer Flaniermeilen: Seit Ende 2009 ist
auch die LudwigstralRe verkehrsberuhigt ausgebaut. Dies fiihrt wohl auch zu neuen Nutzungen.
So wird sich die juristische Fachbuchhandlung Pfaffelhuber (Teil der bundesweiten Schweit-
zer-Kette) auch wegen der immer gréBeren Bedeutung des Online-Handels bei Fachbuch-
handlungen von der Ludwigstral3e zur Glockengasse verlagern. Ein neuer Mieter fir die attrak-
tive ca. 180 gm grof3e Flache wird noch gesucht.

Vor fuinf Jahren war noch eine Vielzahl von Leerstanden in der Altstadt festzustellen. Dies hat
sich mittlerweile gedreht. Laut Luhrmann tberlegen etwa Mieter aus der bahnhofsnahen Arca-
den-Mall die Ruckkehr in 1la-Lagen in der Altstadt. Das Donaueinkaufszentrum mit rund 51.000
gm Bayerns gré3te Mall scheint davon nicht betroffen. Interessant ist der Handelsflachenrick-
gang in der Altstadt von Regensburg von 91.000 gm (1994) auf 76.500 gm (2008; Quelle IHK)
bei einer Flachenzunahme insgesamt von 352 Tgm auf 434 Tgm. Gerade interessante Umnut-
zungen von Handelsflachen sind hier festzustellen: Aus einem vierstdckigen Bekleidungshaus



Minchen: Die Real I.S. hat
ihren aktuellen Frankreichfonds
planmé&Rig geschlossen. Der
Immobilienfonds mit einem
Volumen von rund 95 Mio. Euro
investiert in einen Blirokomplex
in der Pariser Vorstadt Clichy.
Langfristiger Mieter des Fonds-
objekts ist die franzdsische
Staatsbahn SNCF. Die prognos-
tizierte Laufzeit des Fonds be-
tragt ca. 13 Jahre.

Hamburg: Nach dem 71. Hol-
land-Fonds und der Vollplatzie-
rung des Private Placements
MPC Deutschland 6 startet
MPC Capital den Vertrieb des
MPC Deutschland 5 und mel-
det den Ankauf eines Greenbuil-
dings mit DGNB-Goldstatus fiir
den Folgefonds MPC Deutsch-
land 7. Damit bringt das Emissi-
onshaus im 2. Quartal 2010
klassische Immobilienfonds mit
einem Eigenkapitalvolumen von
rund 80 Mio. Euro auf den
Markt. Der aktuelle Fonds MPC
Deutschland 5 bietet Anlegern
eine Beteiligung an einem
Schul- und Verwaltungsgebéaude
in Nurnberg. Die Fondsimmobi-
lie ist fiir mindestens 15 Jahre an
die Stadt Nirnberg als staatli-
chen Hauptmieter vermietet.
Auszahlungen sind in Héhe von
6% p. a. geplant und sollen ab
Ubernahme des Objektes am 1.
Oktober 2010 quartalsweise
erfolgen. Anleger erwarten ei-
nen Gesamtmittelriickfluss von
171% vor Steuern bezogen auf
die Beteiligungssumme ohne
Agio bei einer geplanten Lauf-
zeit von 10 Jahren.

Landshut: ILG Fonds startet
mit dem ILG Fonds Nr. 36 und
investiert in die Einzelhandels-
immobilie Landshut Park. Auf
einem Grundstiick mit 65 000
gm entstand eine Handelsimmo-
bilie mit 20 000 gm Mietflache
und fast 17 000 gm Verkaufsfla-
che. Das Objekt ist langfristig
vermietet. Der Fonds hat ein
Investitionsvolumen von 64
Mio. Euro.
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wurde das Vier-Sterne-Hotel Goliath, das Mdbel- und Designhaus Paulin verkleinerte sich, um
hochwertige Eigentumswohnungen in zentraler Innenstadtlage zu schaffen, und auch das ehe-
malige C&A-Gebaude in der la-Lage Konigstralle wurde in kleinere Einheiten (u.a. Strauss
Innovation) zerlegt, in den oberen Etagen konnten so hochwertige Wohnungen geschaffen
werden. Mittlerweile werden auf den Handelsflachen in 1a-Lage Mieten von rund 70 Euro/gm
fur Flachen von 80 - 120 gm erzielt.

Die Altstadt Regensburgs bietet weitere Potentiale: So hat etwa die wegen ihrer Architektur
einzigartige Wahlenstral3e hohes Flanierpotential, was aber einer Umgestaltung beddrfte. Im
Obermunsterviertel und im Schéffnerquartier stehen Umgestaltungen an. Hier verbinden sich
die Hoffnungen des anséssigen Handels mit Abriss und Neubau einer Parkgarage.

In der Summe ist Regensburg ein Beispiel fur die Attraktivitat gewachsener Innenstadte, bei
deren Weiterentwicklung gerade Perioden der Stagnation und des Ddrnréschenschlafs zu spéa-
teren Chancen fiihren. Der behutsame Umgang mit diesen Strukturen muss die Anspriiche
verschiedener Nutzer vereinbaren. Nutzerkonflikte beleuchtet aktuell ein ,Ruhestreit*: Die Alt-
stadt Regensburg hat einen in Deutschland fast einzigartig groRen Gastronomiebesatz, der
Touristen, Studenten und Partygangern auch Uberregional anzieht. Folgeerscheinungen wie
nachtliche Larmbel&astigungen vertragen sich aber mit der gestiegenen Attraktivitét als Wohn-
standort (bis zu 4.000 Euro/gm bei Eigentumswohnungen, ca. 10-12 Euro/gm bei Mietwohnun-
gen) kaum. Eine Birgerinitiative kdmpft gegen die néchtlichen Larmbelédstigungen. Die Stadt
Regensburg versucht mit einer Werbekampagne fiir ,ruhiges Feiern“ gegenzusteuern.

Weitere Informationen zum Einzelhandelsstandort Regensburg: Lihrmann City News
(www.luehrmann.de) und ,Handel(n) fir die Zukunft ? Strukturen und Entwicklungen des Ein-
zelhandels im Bezirk der IHK Regensburg, Oktober 2009; www.ihk-regensburg.de.

Buchtipp — Neuer Atlas der 1A-Lagen

Brockhoff & Partner hat seinen neuen Atlas der 1A-Lagen am vergangenen Mittwoch
vorgestellt. Rund 31.000 Geschafte in den Top-Einkaufslagen deutscher Stadte analysierten
die Makler rund um Unternehmensgriunder Eckhard Brockhoff. Mit insgesamt 56 unterschied-
lichen Geschéften bietet die Hauptstral3e in Heidelberg Textilkdufern die grof3te Vielfalt unter
allen EinkaufsstrafRen. Es folgt der Kurfurstendamm in Berlin mit 51 Textilgeschaften und die
HindenburgstralRe in Monchengladbach mit ebenfalls 51 Textilgeschéaften.

Der neue Atlas, der den Namen ,Der Brockhoff* tragt, listet flr die Einzelhandelsge-
schéfte in 1A-Lagen alle relevanten Details fir eine Bewertung auf. Beispielsweise, wie viele
Stufen ein Kunde nehmen muss, um ein Geschéft zu betreten. Diese Angabe ist durchaus
wichtig, da jede Stufe auch 10% weniger Umsatz bedeutet. ,Wir wollen mit dieser aufwandigen
Studie einen absolut verlasslichen Uberblick fiir alle Akteure auf dem Einzelhandelsmarkt
schaffen, insbesondere fur Filialketten und Hauseigentimer, Gutachter, Investoren, Banken
oder Immobiliengesellschaften”, erklart Eckhard Brockhoff.

Neben dem Branchenmix in einer Einkaufsstral3e ist der Anteil von Filialen groRerer
Einzelhandelsoder Food-Ketten am gesamten Bestand der Ladenlokale von zentraler Bedeu-
tung. Der auf diese Weise Strale fiir Stralle ermittelte Filialisierungsgrad ist ein wichtiger
Gradmesser fur Investoren und Kunden. So steigt mit zunehmender Attraktivitat einer Lage
dieser Prozentsatz und damit erfahrungsgemaf auch die Miete.

Auch Shoppingcenter kénnen flr eine Innenstadt problematisch sein. Als Negativbei-
spiele nennt Brockhoff Wetzlar, Berlin, Siegen, Hamm, Hameln oder Essen. Nur in seltenen
Fallen gelange es, die Center in den Innenstadten gut zu integrieren. Positive Beispiele sind flr
Brockhoff die Neumarkt-Passage in Koln oder die Funf Hofe in Miinchen. (AE)

.Der Brockhoff*, Atlas der 1A-Lagen ist im Internet zu bestellen unter www.brockhoff.de oder
per Telefon unter 0201/81092-0. Er kostet 100,- Euro inkl. MwSt., zzgl. Versandkosten.
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Unternehmen, die in "Der Immobilienbrief" erwahnt werden:

A4RES Group (6), Abu Dhabi Investment Authority (9), Allbau (19), Al-
lianz Real Estate (17), AMB Property Corporation (19), argoneo (19),
Bally (21), Bank Millenium (11), Berlin-Hannoversche Hypothekenbank
(9), Bertelsmann (3), BNP Paribas (4,17), Borletti Group (16), Brendan
Investments (19), Brockhoff & Partner (16,23), Brune Immobilien (19),
BulwienGesa (9), C&A (17), Carrefour (17), Cash (22), Catella (5), Catella
Property (11), Catella Real Estate AG KAG (17,19), Cerep Corvin (18),
Clifford Chance (6), Colliers Grossmann & Berger (18), Colliers Trombello
Kdlbel (17), Comcave.College (14), Comfort (18), Commerz Real (11),
CP Properies (10), Creativ-Discount (21), Crestron Germany (21), Cubion
(14), Cushman & Wakefield (9,17), Datev (18), DB Research (19), DCM
(19); Deka Immobilien (14,16), Department Fashion (17), DeTelmmo-
bilien (4), Deutsche Healthcare Property AG (20), Deutsche Pflegeheim-
fonds (20), Dr. Geppert Immobilienbewertung (9), Dr. Hanne Grundstlcks
GmbH (19), Dr. Leopoldsberger + Partner (6), Dr. Lubke (22), Dr. Ludwig
& Partner (9), DTZ (4), Duisburger Hafen AG (3), Dussmann-Gruppe (10),
E&P-Gruppe (19), E.On (22), ECE (3), Edeka (16), Engel & Volkers
(9,21), Ericsson (19), Ernst & Young (4), Eugene Investment & Securities
(16), Fabege AB (12), Fehringer (21), Flexx Fitness (18), Focus Real Es-
tate (6), Gabler (6), Garbe Group (14), Garbe Logistic (12), Gdw (2), GE
Capital (19), Geka Kemper (6), Generali (16), GfK GeoMarketing (12),
GHS (10), Goldman Sachs (16), Goldsmith (3), GP Gastro Perspectives
(18), Gruner und Jahr (3), GSW (6), H&M (17,22), H.F.S. (16), Hahn
Gruppe (22), Hammerson (17), Haufe Medien Gruppe (2), Hausser-Bau
(16), HGA (19), Highstreet (14), IHK Munchen (9), ILG (19,23), Immac
(19), Immeo Wohnen (19), Immobilienscout24 (20), IPD (8,18), Jones
Lang LaSalle (6,12,18,19,20), Kaufhof (2,14), Kiethe Rechtsanwalte (17),
Knight Frank (20), Kélbl Kruse (2), Kihne + Nagel (19), LB Immo Invest
(19), LBS (21), Lego (20), Luhrmann (9,10), Marc O"Polo (22), Markthauf
Holding (16), Marseille-Kliniken (19), mfi (4), Moutis Investments Sarl
(19), MPC (23), NAI Apollo (5), Naturin (21), Nivo (16), Noa Noa (11),
Obermaier Gruppe (17), Obi (22), Oppenheimer Investments (21), Otto-
Beisheim-Group (9), Patrizia (16), PDI-Gruppe (18), Pfaffelhuber (22),
Philipp Holzmann (3), Pirelli RE (16), Planet Sports (18), pme Familien-
service (19), Polis Immobilien (21), Preussag (3), Prognos AG (22), Prop-
ertyOne (18), Real I.S. (22,23), Reiner Schnittler (18), Rheinreal Immo-
bilien (21), RICS (6), Robert Schiessl (18), Rreef (16), RWP Rotthege
(18), SAB (19), Save the Children Deutschland (21), Savills (5,18), Senvi-
tal (19), Sephora (17), Shaftesbury Asset Management (19), SNCF (23),
Sol Melia (20), storescouts (18), Strabag Property and Facility Services
(4), Sunrise Senior Living (10), syncreon Deutschland (12), SZA Schilling
Zutt & Anschutz Rechtsanwaélte (19), Tally Weijl (18), TKMaxx (22), TMW
Pramerica (10), Tschibo (21), Union Investment (6,12), Urbanicom (6),
Verband deutscher Pfandbriefbanken (9), Verein Deutscher Ingenieure
(19), Wappen Reederei (18), Warburg Henderson (17), Wassermann und
Partner (18), Wealth Cap (16), Wyndham Hotel Group (20).





