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Sehr geehrte Damen und Herren,

Deutschland schafft sich nicht ab, sondern baut sich nach dem Energiespar-Willen der Regie-
renden neu. Bis zu 60% der Wohnungen sind nach 1Z-Recherche beim BFW nicht zu retten.
Requiesca(n)t in pace. Die Krise brachte den Know how Schub. Jetzt ist eine freidemokratisch,
jugendlich und weltfremd propagierte ,Abrisspramie* im politischen Gesprach. Natirlich ist die
Sinnlosigkeit eines ,zu Tode Dadmmens” evident. Aber die Diskussion macht fur Millionen
Wohnungseigentumer deutlich, in ihrer Altersvorsorge einer ,Immobilienlige* aufgeses-
sen zu sein. Die Diskussion allein vernichtet den Wert des Bestandes. Woher die dummliche
Arroganz kommt, Wohnungen, die man heute baut, wirden den Anforderungen zukinftiger
Generationen dauerhaft entsprechen - sonst kann man den Abriss ja ganz einfach dem Markt
Uberlassen und nicht einer staatlich betriebenen Abrissbirne - ist schleierhaft. Die Buros der
70er und 80er Jahre waren von ihren Erbauern auch schon fiir die Ewigkeit gedacht (Seite 4).

Thilo Sarrazin hat mit seinem Buch die Republik gespalten. Die Politik ist im Eiertanz gefan-
gen. Die von den Medien verbreiteten Kurz-Botschaften, des oft als ,wissenschaftlich“ dekorier-
ten Buches fanden breite Zustimmung in der Bevdlkerung. Wenn die Politik sich in Globalisie-
rung, Einwanderungspolitik, Umweltschutz, Energiepolitik und Menschenrechte auf ein hohes
Ross setzt, ihm die Sporen gibt und dann von der Bevélkerung signalisiert bekommt, dass man
verkehrt herum sitzt, geréat man leicht ins Huddeln. Aber kaum einer hat das Buch gelesen.

Der ausfiihrliche Beitrag ,, Die seltsamen Methoden des Thilo Sarrazin - Manipulation und
Falschung“ von Prof. Dr. Volker Eichener, Politikwissenschaftler und Rektor der EBZ Busi-
ness School in Bochum (Seite 29) deckt auf, dass Sarrazins Thesen eben nicht
~wissenschaftlich® begriindet sind und die genetische Argumentation eben kein
»Interview-Ausrutscher* war. Sarrazin stutzt sich durchaus auch auf singulédre Quellen, die in
der deutschen Geschichte schon einmal eine traurige Rolle spielten. Eichener hat selber 1988
zum Thema Integration promoviert. Wir hatten den Eichener-Beitrag vorab ins Internet gestellt
(www.rohmert-medien.de). Er hat dort in der Kommentierung schon ausfiihrliche Reaktionen
und Diskussionen hervorgerufen. Man sollte ihn lesen, bevor man sich eine ,BILD-Sarrazin-
Argumentation“ mit Martyrer-Status zu eigen macht. Es sind drei Dinge voneinander zu
unterscheiden: Die Person Sarrazin, seine ékonomischen Verdienste in Berlin ebenso wie die
Unvereinbarkeit seines Auftrittes mit seinem verantwortungsvollen Amt,
die ,Wissenschaftlichkeit* seines Buches, aber auch Sinn oder Plattheit mancher DenkanstoRRe.
Eichener bringt es im Blogg zu seinem Artikel auf den Punkt: ,Ich wirde mir wiinschen,
wenn jetzt unsere Energie nicht mehr auf pro oder contra Sarrazin verschwendet wirde, son-
dern auf die Frage, wie wir die Bedingungen fur die Integration der Zuwanderer verbessern kdn-
nen. Ein Schlisselbereich ist die Bildung.”

Nachste Woche erscheint ,,Der Immobilienbrief Spezial* zur Expo Real
auch als Druckausgabe. Auf der Expo Real finden Sie das ,Der Immobi-
lienbrief Spezial“ in der Fachpresselounge. Uns kdnnen Sie naturlich auch
treffen (0172/ 282 26 59).

Die heutige Ausgabe wurde mdglich durch unsere Partner aurelis Real
Estate, Catella Real Estate AG, Deka Immobilien Investment, E&P
Real Estate GmbH & Co. KG, Fairvesta, Garbe Group, ldeenkapital
AG, RA Klumpe Schroeder & Partner und Deutsche Postbank AG.

; '. o 7 »
A %Zié;/ Werner Rohmert, Herausgeber



http://www.rohmert-medien.de/immobilienbrief/analyse-die-seltsamen-methoden-des-thilo-sarrazin,108286.html
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Offene Immobilienpublikumsfonds bleiben fir Privatanleger fast
ohne Regulierungseinschrankungen

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

Die Bundesregierung hat am vergangenen Mittwoch den Entwurf flr ein Anlegerschutzge-
setz beschlossen. Fur die origindre Zielgruppe der privaten Anleger andert sich materiell
Hamburg: Christian Graf von pichts. Im Gegenteil, er wird zukiinftig vor ,SchlieBungen*, also der Aussetzung der Anteils-
Hochberg (57) unte.rstutzt Seit  yiicknahmen durch das Fondsmanagement geschiitzt. Der ,normale* Anleger kann nach In-
de_m = Septem?er die HIH _Ver- krafttreten des Gesetzes jederzeit monatlich fir 5.000 Euro Anteile eines offenen Immobilien-
t”?bs _GmbH I @ VETiTeD fonds zurlickgeben. In der Krise war die Irrationalitit dadurch deutlich geworden, dass
an institutionelle Kunden. In der ) . L . o

. bei FondsschlieRungen ,Rentensparer® mit institutionellen Anlegern mit zweistelligen
von Torsten Doyen geleiteten i betrs leich e q d damit i . ) i Jah
HIH nimmt Graf von Hochberg MI. ionenbetréagen ,gleichgestellt Yvur en un a.mlt @ worst.case" J.etz:[ SEIt" ZV.VEI Ja ren
die Funktion des zweiten Ge- keine ,Rente* mehr bekommen. Dieser auch betriebswirtschaftlich véllig Gberflissige Unsinn
schaftsfihrers wahr. Seit April  hatte das Produkt offener Fonds im Image geschadigt. Nach der Neuregelung wird der
2009 war Graf von Hochberg als typische Privatanleger wieder starker in den Vordergrund ruicken, ist besser ,geschutzt* und
selbststandiger Berater im Be- dirfte bei jetziger Rechtssicherheit wieder wie gewohnt in offene Immobilienfonds investieren
reich ,,Internationale Immobi- und Entnahmeplane einrichten kdnnen.

lienfinanzierung™ tétig. L . . . . . e -
9 g Bei institutionellen Anlegern wird die Reaktion geteilt sein. Der qualifizierte Immobilienanleger

mit langfristiger Perspektive wird zwar die Einschrénkung seiner Flexibilitdt bedauern, aber
gleichzeitig seinerseits besser geschitzt sein. Allerdings durfte hier der ,Schutz" etwas weit
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Einladung zum Catella Healthcare Fruhstuck
am 30. September in Hamburg

Informieren Sie sich liber den Megatrend ,,Gesundheit & Lifestyle* und bauen Sie gleichzeitig auf die Stabilitat von Immo-
bilien. Sprechen Sie mit ausgewahlten Branchenkennern und unseren Experten des Catella Real Estate Teams. Partizipie-
ren Sie uber den offenen Immobilienfonds ,,Focus HealthCare* am Wachstumsmarkt Gesundheit.

Programm:

09:00 Uhr Healthcare Friihstiick

10:00 Uhr BegriiBung und Einfiihrung durch Dr. Andreas Kneip
Vorstandssprecher der Catella Real Estate AG KAG

10:15 Uhr Anforderungen instit. Investoren an Investments im Health Care Segment
Axel Wiinnenberg, Catella Real Estate AG KAG

10:45 Uhr Nachhaltige Immobilieninvestitionen im Gesundheitswesen -
ein Potpourri der Segmente
Frank Lowentraut, Geschaftsfiihrer Avivre Consult GmbH

11:15 Uhr Die Pflegebranche im Wandel — Herausforderungen im 21. Jahrhundert
Rolf Specht, Geschaftsfilhrender Gesellschafter der Residenzgruppe-Bremen
(Bremer Unternehmer des Jahres 2010)

Anmeldung nimmt Frau Margot Ries (office@catella.de; 089/ 189 16 65 | 1) gern entgegen.

Die Teilnahme ist kostenlos und findet in einem Hotel in der Hamburger Innenstadt statt. Nach lhrer Anmeldung er-
halten Sie umgehend eine Bestatigung inkl. Wegbeschreibung.




getrieben worden sein. Die zweijahrige Halte-
frist soll zwar besonders Privatanleger schit-
zen, ist aber auch fir institutionelle,
Lqualifizierte" Immobilien-Investoren sinnvoll,
da diese vor institutionellen Liquiditatsparkern Besuchen Sie uns auf der EXPO REAL
geschiitzt werden, deren panische Reaktionen in'MUinchenivom 4. bis6.10.2010'in
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Halle C2, Stand C2.410.
die gesamte Produktgruppe in der Krise ins
Schlingern brachte und die an sich véllig Uber-
flussigen Regulierungsbemiihungen in Bewe-
gung setzten. Allerdings hat das Kabinett auch
beschlossen, die Zweijahres-Sperrfrist um wei-
tere zwei Jahre zu verlangern, in denen ein
Ausstieg aus dem Fonds nur unter Wertab-
schlagen mdglich ist. Nach insgesamt 3 Jahren
mussen Anleger einen Abschlag von 10%
hinnehmen, nach 4 Jahren von 5%. Die

Sinnhaftigkeit dieser Regelung steht in den

Sternen. Wenigstens ist der pauschale 10%-
Abschlag vom Tisch. Freiwillige vertragliche
Vereinbarungen einiger offener Fonds fir Insti-
tutionelle bestatigen im Ubrigen die Vernunft
der echten Immobilienanleger, sich fristenkon-
gruent zu binden.

Der BVI begru3t die Neuregelungen der Regie-
rung, da so die Anlageklasse ,offene Immobi-
lienfonds* dem Immobilien-Charakter einer
langfristigen Kapitalanlage mehr entspreche.
Der BVI erhofft sich im folgenden parlamentari-
schen Verfahren weitere Verbesserungen wie
z.B. eine eigene Fondskategorie fir Grof3anle-
ger oder eine anlegergerechte Regelung bei

langeren Ricknahmeaussetzungen (umgangs-

sprachlich: ,FondsschlieBungen®).

Diese Riicknahmeaussetzungen sollen It. Ge- |

setzentwurf zukiinftig auch anders geregelt

werden. Ist ein Fonds langer als ein halbes -

Jahr geschlossen, so ist der Fonds zu Immobi-
lienverkaufen verpflichtet. Gelingt ihm der Ver-
kauf der Immobilien zu Marktpreisen nicht, so
muss der Fonds nach weiteren 6 Monaten
Immobilien mit Wertabschldgen verkaufen.

Nach weiteren, erfolglosen 1,5 Jahren geht der §

Fonds in die Verwaltung der Depotbank.

Damit dirften offene Immobilienpublikums-
fonds nur fir Privatanleger und GroRRanleger
mit langfristigem Anlagehorizont als Invest-
ment in Frage kommen. Fir den ,Vertrieb®

offener Immobilienfonds durfte der jetzt not- [ $i
wendige Umdenkungsprozess aber sowieso !

schon vor zwei Jahren begonnen haben. Der-
zeit sind am Markt 22 offene Immobilienpubli-
kumsfonds platziert. Von denen sind 8 derzeit
geschlossen.

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

lhre Pléane. Unsere Losungen.

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

PB Firmenkunden AG, 53113 Bonn

A% Postbank

R

* 9 Cent/Minute aus dem deutschen Festnetz; Mobilfunktarif maximal 42 Cent/Minute. *




Essen: Michael Goeldner (45)
und Olaf Junghaus (47) werden
zum 01.10.2010 Mitglieder der
Geschéftsleitung der Brockhoff
& Partner Immobilien und als
Prokuristen den weiteren Aus-
bau der Retail-Investment-
abteilung Gibernehmen. Goeldner
und Junghaus sind zukinftig bei
Brockhoff & Partner fiir den
bundesweiten Verkauf von ein-
zelhandelsgenutzten Geschéfts-
héausern und Projekten zustan-
dig. Goeldner und Junghaus
waren vormals bei Kemper’s
JLL Retail tatig.
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Macht Energiepolitik die ,,Immobilien-Altersvorsorge“ zur Lebens-
lige fur Millionen?
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Werner Rohmert, Herausgeber , Der Immobilienbrief*,
Immobilienspezialist , Der Platow Brief*

Deutschland schafft sich nicht ab, sondern baut sich neu. An der deutschen Umwelt soll die
Welt genesen. Ist ,Bad Deutschland“ das Ziel, in dem unsere Enkel reisehungrige Asiaten
durch das gréRte Industrie-, Wohn- und Dienstleistungsmuseum der Welt filhren? Nachdem wir
alte Industrien wie die Stahlindustrie ebenso ins umweltflexible Ausland verjagt haben wie die
Gentechnologie steht jetzt die Wohnungswirtschaft vor Gericht. Nullemission ist das Ziel. Kolla-
teralschaden wie die faktische Enteignung der Sparleistung der halben Bevélkerung in Immobi-
lien werden in Kauf genommen.

Sicherlich ist der 1.1.2050, der Stichtag fiir den angestrebten Nullemissionsstandard noch eini-
ge Jahre in der Zukunft. Wie aber auch im Fall der Regulierung der Fondsszene reicht allein
das uniberlegte, laute Nachdenken fir aktuelle Wertvernichtung im Bestand aus. Wer inves-
tiert in Wohnhdauser, die heute schon auf der Abrissliste stehen und deren mdglicherweise zwi-
schenzeitlich verordnete Sanierungskosten in keiner Relation zum Mietertrag stehen?

Uber 60% des Wohnungsbestandes sollen nicht mehr sanierungsfahig sein und miissten abge-
rissen werden, ist die Botschaft einer neuen méglichen Abrisspramie fir Wohnbauten. Betrof-
fen von der wirtschaftlich notwendigen Abrissnotwendigkeit sind nach Recherche der Immobi-
lien Zeitung beim BFW von den 39,9 Mio. Wohnungen in Deutschland auf jeden Fall die zwi-
schen 1950 und 1978, also vor der ersten Warmeschutzverordnung, errichteten Gebaude und
auch die zwischen den Weltkriegen hochgezogenen Hauser. Zusammengerechnet stiinden 20
bis 25 Mio. Einheiten vor dem wirtschaftlich notwendigen Abriss.

MEHR ALS 30 JAHRE

ERFAHRUNG IM

KAPITALANLAGE-
IMMOBILIENRECHT

Fonds-/Prospektkonzeption
(zivil-/steuerrechtlich)

Prospektprufung
Prospekthaftung
Prozessvertretung

Vertriebsrecht
Vertriebsvertrage
Vermittlerhaftung
Haftungsdach

Due Diligence
Objektbewertung
Objektverwaltung

Bau-, WEG- und Mietrecht

Anlegerschutz
Sanierung

KLUMPE + SCHROEDER RECHTSANWALTE

Luxemburger Str. 282e -
info@rechtsanwaelte-klumpe.de -

50837 Koln « Tel.: 0221/942084-0 « Fax: 0221/842084-25
www . rechtsanwaelte-klumpe.de

UND

‘ Schon gehort?

Der Anleger, der sich fur eine Fondsbeteiligung
interessiert, ist tber ,alle Umst&dnde aufzuklaren, die fir
den Anlageentschluss des Interessenten von Bedeutung
sind oder sein kénnen” (stadndige Rechtsprechung seit
BGH, Urt. v. 25.11.1981, IVa ZR 286,/80).

Interessengemeinschaften
Abwehr unberechtigter

Forderungen




Personalien

Augsburg: Florian Rauten-
strauch (37) hat zum 1.9.2010
die bundesweite Leitung des
Vermietungsbereiches bei der
Patrizia Immobilienmanage-
ment tbernommen. Der Dip-
lom-Kaufmann hat nach seiner
Ausbildung zum Bankkaufmann
und dem Studium der Betriebs-
wirtschaft in Bayreuth und Mun-
chen zundchst im Marketing und
spater im Immobilienbereich
verschiedene Funktionen wahr-
genommen. In den letzten zwei-
einhalb Jahren hat Gerlinde
Knapp von Kéln aus den Be-
reich Vermietung verantwortet.
Sie wird nun das Kélner Ver-
mietungsteam als Teamleiter
verstérken.

IMMOBILIEN
Brief
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": Interessanterweise sind das gerade die Wohnungen, die in den letzten Dekaden politisch
8 motiviert und geférdert als zukunftsichernde Altersvorsorge an die heutige ,Generation

60+" verkauft worden sind. Sanierungs-Kostenschatzungen fir in der politischen Diskussion
stehende Standards liegen im gunstigsten Fall bei 600 Euro bis 1.000 Euro pro gm fir
Geschosswohnungsbau und bis zu 1.250 Euro fiir freistehende Einfamilienhduser. Das
Ubersteigt nicht nur den heutigen Immobilienwert, sondern auch den rechnerischen Kapital-
wert, berechnet aus Miete und Rendite, oft deutlich. Gute Portfolios an guten Standorten
wechseln derzeit meist um die 700 Euro den Besitzer. Bei unter 5 Euro Miete fur Hartz IV
Wohnungen einfachen Standards errechnet sich ein Wert von 600 bis 700 Euro. Die Bundes-
vereinigung Spitzenverbande der Immobilienwirtschaft (BSI) schatzt die gesamte Sanie-
rungsaufgabe aus den im Energiekonzept empfohlenen Nachristverpflichtungen bei 750 Euro
pro gm als Mittelwert und circa 3,5 Milliarden gm Wohnflache bundesweit auf insgesamt 2,6
Billionen Euro allein im Wohnungsbereich. Der Wert aller deutschen Wohnbauten zusammen
errechnet sich ubrigens nach der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung (Quelle IW-Studie
2009) auf knapp 3,9 Billionen Euro.

Die 6konomische Sinnhaftigkeit energetischer Sanierung ohne generelle erganzende Sanie-
rungsnotwendigkeit haben wir schon mehrfach diskutiert. Unbestritten ist, dass im Neubau und
bei anstehender ,Sowieso-Sanierung” nach neuesten Erkenntnissen vorgegangen werden
sollte. Bei rein energetisch motivierter Sanierung stehen aus wirtschaftlicher Sicht vor dem
Hintergrund, dass die durchschnittichen Wohnungs-Heizkosten in etwa bei 1,10 Euro/gm/
Monat liegen, die in etwa halbiert werden koénnten, knapp 7 Euro pro Jahr flr die Amortisation
der Investition zur Verfligung. Das deckt ohne Fdrderung vielleicht 100 Euro Investment,
wahrend die realen Sanierungskosten sich erst bei Mieterh6hungen zwischen 5 und
10 Euro rechnen wiirden.

Gerade in einfachen und eher kleineren Wohnungen mit multikulturellem Migrations-
Hintergrund speziell aus warmeren Regionen oder aus Planwirtschaften durfte eine Verbesse-
rung der Isolierung nicht zu Verhaltensanderungen und damit nicht zu gewtinschten Einsparun-
gen fiihren. Mieterh6hungen im wirtschaftlich notwendigen Bereich sind illusorisch. Wenn die
Energiekosten tatsachlich soweit gestiegen sind, dass sich die Investitionen annahernd rech-
nen wirden, sind die durchgefiihrten Investments langst nicht mehr Stand der Technik. Und

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 schntiren Allround-Pakete inklusive
Konzeption, Realisierung und Asset Management mit ckonomischem Denken flir reelle Profite.

Unser Erfolg basiert darauf, dass wir die Flexibilitatsanspriiche unserer Kunden ebenso verlasslich

LOGISTIC AG

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
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ANGISI@RN

WERDEN SIE ACRONAR

Acronare investieren in Immobilien Uber transparente Aktiengesellschaften nach Schweizer Recht,
die auf langfristige Soliditat und Stabilitat konzipiert sind. ACRON Immobilieninvestments als
renditestarke Immobilienbeteiligungen im Schweizer Franken.

Profitieren Sie von unserer Expertise aus 30 Jahren Erfahrung und Erfolg. Exklusiv fur institutionelle
Investoren und qualifizierte Anleger aus Deutschland, der Schweiz und anderen Staaten -

und einzigartig in Deutschland:

bewahrte Immobilieninvestments der ACRON HELVETIA Reihe.

AGRON AG reaL
BUILDING WEALTH _

Standpartner

des Swiss Circles

in Minchen vom
ACRON AG - StockerstraBe 8 - 8002 Zirich - Schweiz 4. bis 6.10. 2010
Tel.: +41 (0)44 / 20 43 400 - Fax: +41 (0)44 / 20 43 409 - info@acron.ch - www.acron.ch Stand C2.320
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wie die gesamtwirtschaftliche Energiebilanz unter Bertucksichtigung des Energieverbrauchs fir
Material und Sanierung aussieht, kdnnte auch noch untersucht werden.

Blicken wir jetzt auf die aktuelle Situation. Die Bundesregierung hat die Vision, alle Gebaude,
die zugegebenermalien fir fast die Halfte der Emission verantwortlich sind, bis 2050 auf einen
CO2-freien Verbrauch umzustellen. Inzwischen ist eine freidemokratisch, jugendlich, sportlich
und weltfremd propagierte ,Abrisspramie” im politischen Gesprach. Im Umfeld der Haushalts-
debatte wurde eine Kehrtwende der Regierung bei den Fordermitteln zur Gebaudesanie-
rung angekiindigt. Das CO2-Sanierungsprogramm kénne bis auf drei Milliarden Euro im Jahr
aufgestockt werden, berichtete die BILD.

Munchen: Die DIC Asset AG
aus Frankfurt hat an die Amgen
GmbH 7.300 gm Buroflache in - Ob das Bau- und Finanzminister schon wissen, ist offen. Bislang ist allerdings noch eine Kiir-
der Hanauer Stralte vermietet.  ;ng auf 436 Millionen Euro vorgesehen. In die Debatte geworfen wurde in den vergangenen
Ll DlE fils ‘?as Objekt' 2907 Tagen unter anderem auch, das CO2-Gebaudesanierungsprogramm fir Ersatzneubau-
aus dem Dolphin-Portfolio lber- . e » S N N N
nommen. ten zu 6ffnen (,Abwrackpramie fir Wohnbauten®). Das sei gunstiger, "als altere Hauser zu To-
de zu ddmmen", hiel3 es It. DPA aus Koalitionskreisen. Eine Uberschlagsrechnung ergibt,
dass der Barwert einer 1000jahrigen Forderung bei 3%-Abzinsungsfaktur und 3 Mrd.
Stockholm: Die schwedische  Jahresforderung bei 100 Mrd. liegt. Da die Immobilienbesitzer sowieso einen GroRteil der
Pensionskasse AMF erwirbt das  Steyern zahlen, ist es aber eigentlich egal, ob von den notwendigen 2,6 Billionen Euro der
Blirogebaude ,City Cronan“von  gigentiimer 2,5 Billionen zahlt und mit 100 Mrd. gefordert wird oder ob man auf den
I?ekallr.nm.(.)blllep. Dl Il Ruickverteilungsprozess verzichtet. Wahrlich, eine Jahrtausendaufgabe. Im Ubrigen ist zu
lie verfligt Uber eine Gesamt- . . . . . . . . .
mietfliche von rund 42 000 gm. hinterfragen, ob nicht der Sinn einer energetischen Fdrderung im Anstof3en neuer wirtschaftli-
Die Deka Immobilien hatte das cher Energien, wie z. B. bei Solar oder Windkraft liegt und nicht in dem 6konomisch
Objekt im Jahr 2003 fiir den sinnlosen Verbauen von Steuermitteln.

Offenen Immobilien-

Publikumsfonds Deka-
ImmobilienEuropa gekauft. weg positiven Sichtweise stellt sich sowohl aus Markt- wie auch aus Politikgesichtspunkten die

»Der Immobilienbrief-Fazit: Nach 30 Jahren Beschaftigung mit Immobilien und einer durch-

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-Vermoégen von rund 20,5 Mrd. Euro und einem Bestand von
Uber 430 Immobilien in 23 Landern auf vier Kontinenten ist Deka Immobilien der richtige Ansprechpartner fur Sie!

n Sie uns auf der

hel
Besuc ! Halle A2.110

Expo Rea

apDeka

Immobilien

[ETRFRRIEE

Deka Immobilien. GmbH
A S TV

Nehmen Sie Kontakt auf! A
www.deka-immobilien.de 5 Finanzgruppe



Frankfurt: Dr. Russell Chap-
lin wird zum CIO Property bei
Aberdeen Asset Management
ernannt und berichtet an And-
rew Smith, Global Head of
Property des Aberdeen Kon-
zerns. Russell wird dem Mana-
gement Board fiir den Immobi-
lienbereich angehéren. Chaplin
wird das globale Investment-
Strategie-Team mit Kollegen in
neun Landern leiten. Russell
Chaplin kommt von UBS Glo-
bal Asset Management, wo er
das globale Research-Team
leitete.
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Frage nach einer Lebensliige in Bezug auf Immobilien-Altersvorsorge. Betrachtet man die Im-
mobilien-Kapitalanlageargumentation der vergangenen 30 Jahre und vergleicht sie mit heuti-
gen volkswirtschaftlichen Erkenntnissen, so stellt sich durchaus die Frage nach einer Immobi-
lienliige der kapitalanlageorientierten Immobilienwirtschaft und auch der Politik, die auf der
einen Seite Wohneigentum als sichere Altersvorsorge propagiert und auf der anderen Seite in
energetischem Populismus die Uber Jahrzehnte gesparten Vermégen abschafft. Einen Inflati-
onsschutz bei Immobilien gibt es seit ca. 1993 nicht mehr. Wohnen konnte sich Bundesdurch-
schnitt noch in etwa nominal halten und Gewerbe stiirzte im Index dramatisch ab. Den Trend
brechen auch eine Handvoll Ausnahme-Metropolen-Standorte nicht.

JLL sieht Erholung auf Bliromarkten

2010 steht im Zeichen des Aufschwungs. Die Biroflachennachfrage in den sechs deutschen
Immobilienhochburgen hat sich seit Jahresbeginn wieder erholt. Jones Lang LaSalle (JLL)
sieht eine Fortsetzung des Trends als wahrscheinlich. Der Umsatz wird gegenuliber den Vorjah-
ren 2010 um 6% und néchstes Jahr wohl um 7% zunehmen, wie JLL der Glaskugel entnimmt.
Allerdings wird es wohl noch eine Zeit dauern, bis die Werte aus den Rekordjahren 2006 bis
2008 wieder erreicht werden. Die Tendenz ist It. JLL aber steigend. Die Neubauaktivitaten blei-
ben 2010 auf dem Niveau des Vorjahres und liegen damit knapp 30% Uber dem 5-
Jahresschnitt. Fir den Leerstand gibt JLL deshalb noch keine Entwarnung. Er werde sich in
einigen Stadten noch erhdhen. Erst 2011 werde es zu einem spilrbaren Rickgang der Fertig-
stellungszahlen mit stabilisierender Wirkung auf die Leerstandsquote kommen.

Nicht nur bei Wohnimmobilien, sondern auch bei Gewerbeimmobilien diirfte einige Kapitalanla-
gelebensplanungen nicht aufgehen. JLL sieht das Interesse der Nutzer vornehmlich bei Fla-

Bei uns ist ganz schon was zusammengekommen!

Mit dem 1. Closing kénnen wir auf die stolze Summe von EUR 378 Mio. Eigenkapital fiur die ,Real I.S. BGV IV schauen! Bereits 38 insti-
tutionelle Investoren haben damit die Basis fir die geplanten Startinvestitionen gelegt. Nach intensiven Marktbeobachtungen prufen wir
aktuell die Investitionschancen flr erste Investments, z.B. eine attraktive Biroimmobilie in den Niederlanden. Und es werden weitere
aussichtsreiche Investments folgen, um das diversifizierte Euro-Portfolio fur die ,,Real I.S. BGV IV auszubauen. Ein wichtiger Schritt bei
der Fortsetzung der institutionellen BGV-Reihe, die mit dem immobilienmanager. AWARD 2010 ausgezeichnet wurde. Sie mochten mit
dabei sein, wenn die ,Real I.S. BGV IV“ erfolgreich weiter wadchst? Wir informieren Sie gerne:

¢ Realls.

www.realisag.de
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Berlin: Nicole Rémer (37)
tibernimmt als National Director
ab Oktober die Leitung der Ein-
zelhandelsinvestment-Sparte im
Berliner Biiro von Jones Lang
LaSalle. Die Diplom-Kauffrau
ist seit 1997 in leitenden Funkti-
onen fiir Kemper’s und Jones
Lang LaSalle tatig und tber-
nimmt die Aufgabe als Nachfol-
gerin von Bjorn Gottschling,
der das Unternehmen auf eige-
nen Wunsch verlésst. Gleichzei-
tig verstérkt der Diplom-
Immobilienékonom Olaf Claes-
sen (33) das fiinfkdpfige Team
als Associate Director und wird
Nicole R6mer mit seiner Invest-
mentexpertise unterstiitzen.
Claessen war zuletzt als Ge-
schéftsflhrer der Investmentge-
sellschaft Deutsche Land tétig.

Erlangen: Klaus Furstenberg
(56) wird zum 1. Oktober 2010
zum Vorstandsmitglied der ZBI
Zentral Immobilien bestellt
und leitet kiinftig die Bereiche
Vertrieb und Handel von Immo-
bilien sowie Institutionelle In-
vestoren und das Fondsgeschaft
im Ausland. Klaus Firstenberg
ist seit Mai 2010 fir die ZBI
tatig. Fir den Bereich Immobi-
lienmanagement konnte Lothar
Slabik (61), freier Unterneh-
mensberater fir die Bau-/ und
Immobilienwirtschaft gewonnen
werden. Er beginnt sein Mandat
mit sofortiger Wirkung. Die
Vorstandsmitglieder Dr. Hans-
Joachim Huss (60) und Micha-
el Weise (61) scheiden zum 30.
September 2010 aus personli-
chen Griinden aus dem Vorstand
der ZBI aus. Beide werden der
Firmengruppe weiterhin bera-
tend zur Verfligung stehen.

IMMOBILIEN
Brief
chen mit hoher Ausstattungsqualitat in zentralen Lagen, sog. Core-Immobilien. Hier rechnen
die Researcher mit einem Anstieg der Mieten im Spitzensegment in Berlin, Dusseldorf, Min-
chen und Stuttgart. Frankfurt dirfte stagnieren. JLL gibt traditionell aber keine Auskunft tber
die breite Mietentwicklung, die nach grundlegenden Uberlegungen unter hohen Leerstanden
und unter geringer Nachfrage nach zweiten Qualitdten zu leiden hat. Wie stark optimistische

Investoren auch bei Topimmobilien danebenliegen kdnnen, hat der Wertberichtigungsbedarf
der internationalen Investoren aus dem letzten Boom deutlich gemacht. (WR)
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Roadshow ist letzte Chance fir offenen Fonds MS P2 Value

Anfang November schlagt die Stunde der Wahrheit. Dann lauft die 2-Jahresfrist fir den Mor-
gan Stanley P2 Value ab. Bis dahin muss der Fonds wohl einen ganzen Tag ge6ffnet worden
sein, um die Frist wieder in Gang zu setzen. Der alleinige Offnungsversuch fiir eine logische
Sekunde reicht nicht. Das Management wurde durch die Einstellung von Marc Weinstock, bis
vor kurzem Vorstandsvositzender der HSH Real Estate, und Silvia Schmitten-Walgenbach,
zuvor Managing Director bei DEGI fur Fondsrestrukturierung, verstarkt.

Inzwischen liegt die Investorenprasentation der aktuellen Roadshow vor. Das Morgan Stanley
Zahlenwerk ist grausam, aber transparent. Allerdings sollte die Harte des Zahlenwerks nicht
tiberbewertet werden, schlieRlich hat der Fonds nur dann eine Chance, bei einer Offnung liqui-
de zu bleiben, wenn deutlich ist, dass der Riicknahmewert erheblich unter ,echtem” NAV liegt,
also ,drinbleiben* sinnvoll ist. Die Uberzeugungsarbeit diirfte aber schwer werden. Uber Platt-
formgeschéft kennt der Fonds viele Endanleger nicht. Uber Zweitmarktspekulation, Bewer-
tungsangst, Kompetenzangst und sicherlich auch Morgan Stanley-Mudigkeit der Anleger wurde
eine Welle aufgebaut. Schlie3lich wurde das Fondsvermdgen von 1,672 Mrd. Euro zum Schlie-
Bungstermin bis heute um 654 Mio. Euro bzw. knapp 40% aus Immobilienbewertungen abge-
wertet. Auf weitere 50 bis 100 Mio. Euro Abwertungen bis Ende Oktober weist die Prasentation
hin. Zu bertcksichtigen ist, dass der Hebel der Fremdfinanzierung von bis zu 50% voll durch-
schlagt. Die Vermietungsquote nach Mieterlésen hat sich von 97% auf 93% verringert.

Aktuell meldet P2 Value auch Verkaufserfolge, die noch nicht in der Prasentation berechnet
sind. Lt. 1Z-Meldung wurden die Pariser Biroimmobilie Arcueil, der Singapurer Wohnturm
Draycott Park sowie zwei hollandische Logistikobjekte (Soesterberg und Hardwareweg) verau-
Rert und damit ein Erlés von brutto 179,7 Mio. Euro erzielt. Nach Kosten und Finanzierung
verbleiben knapp 85 Mio. Euro Eigenkapital fir den Fonds. Ende Oktober wird das Fondsver-
mogen nach Schatzung des Managements noch 820 bis 870 Mio. Euro nach urspriinglich
1.672 Mio. Euro betragen. Davon sind dann nur wenig mehr als die Halfte Ubrig.

Das Management sieht aber gute Griinde fir Anleger den Fonds zu halten. Dem kdnnen wir
auch zustimmen, schlief3lich diirfte die Bewertung per Ende Oktober wohl wirklich das untere
Ende abbilden. O-Ton: Immobilien in Japan und den USA sind groR3tenteils abgeschrieben und
besitzen Optionswertcharakter. Der ,Der Immobilienbrief*-Blick in die Zahlen ermittelt aber im-
mer noch recht niedrige Mietrenditen. Ob wirklich das Ende erreicht ist, kénnen wir fiir Asien
nicht beurteilen. Fir die nachsten 2 Jahre erwartet das Management eine Ausschuttungsrendi-
te von 5%, die teilweise steuerfrei ist.

Die Markte haben den Tiefpunkt auch in Asien durchschritten. Das Portfolio ist zu einem gro-
Ben Teil in Europa mit einer Mietrendite von 6,1% vermietet. Japan steht vor der Erholung.
Vom Fondsvermdgen zum Zeitpunkt der Prasentation waren rund 71% in Immobilien und 18%
bzw. 164 Mio. Euro in liquide Mittel investiert. Das musste um die Verkaufe korrigiert werden.
Allerdings waren in den restlichen 11% schon die verkauften Objekte Arcueil und Draycott Park
enthalten, aus denen weitere Mittelzufliisse generiert werden. Rund 74% des anteiligen Ver-
kehrswerts der Immobilien liegen derzeit in Europa, 26% in Asien. Hinzu kommen die iblichen
Beteuerungen zur Optimierung des Asset Managements, wobei sich fragt, was die nach eige-
nen Angaben herausragenden Asset Management-Fahigkeiten von Morgan Stanley in den
letzten Jahren gemacht haben.
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Trianon in Frankfurt — Morgan
Stanley Einkaufs-Desaster setzt
sich fort

Die MS P2 Value Prasentation (siehe obigen Arti-
kel) gibt interessanten Einblick in Marktentwicklun-
gen. Wir haben uns einmal das Trianon in Frank-
furt angeschaut. Soweit wir uns erinnern, wurden
die knapp 68 800 gm vermietbare Flache Anfang
der 90er Jahre von der damaligen BfG, heute
SEB, auf Basis von 40 Euro Miete zur 20-fachen
an die Deutsche Bank verkauft. Das wéaren dann
etwa 550 Mio. Euro. Der heutige Verkehrswert
liegt bei 471 Mio. Euro bei einem bei einem BVI-
Anteil des Fonds von 268,2 Mio. Euro. Die aktuelle
Rendite liegt bei 5,2%. Auf den BVI-Anteil wurden e =
im letzten Jahr knapp 46 Mio. Euro abgeschrieben SITZVER UGEN
und am 6.9.2010 weitere 80 Mio. Euro Bewer- MQLLUEL\D{U&&HW
tungskorrektur ,,durch die Reduzierung der gutach-

terlichen Bewertungsmiete und durch Anpassung '
des Liegenschaftszinssatzes an die aktuellen
Marktbedingungen“ vorgenommen.

Rechnet man die Werte hoch, so ergibt sich fur 7
den Einkauf ein rechnerischer Wert von knapp 700 5,%}_
Mio. Euro, wobei die Einkaufsrendite von Morgan %
Stanley nach unseren Informationen ein ,3" vor
dem Komma hatte. Der Verkehrswert per Ende -

Oktober 2008 lag allerdings bei 631,6 Mio. Euro.
Hier sind wir nicht sicher, ob unsere Uberschlags-
rechnung fur den Einkaufspreis stimmt. =

»Der Immobilienbrief*-Fazit: Das Trianon ist www.musterring.de ... so macht Wohnen Spaf3!  Musterring
damit neben dem Eurotower ein weiteres hervorra-

gendes Beispiel uber summarisches
,Geldwechseln* am Frankfurter Immobilienmarkt in den letzten beiden Dekaden. Allerdings sind dabei zwischenzeitliche Unter-
deckungen und Investitionen nicht beruicksichtigt. Merke: Core schitzt vor Schaden nicht. (WR)

Wohnungspreise weiter ricklaufig

Das mit Abstand grof3te deutschsprachige Immobilienportal ImmobilienScout24.de verfligt wohl (ber die beste immobilien-
wirtschaftliche Datenbasis. Michael Kiefer, Leiter Immobilienbewertung, hat mit der Sisyphosarbeit, den Datenbestand auszu-
werten, begonnen. Brandaktuell erscheint der IMX als zunachst [ e e i i

noch breitbandiger Index. Lt. IMX hat sich der Trend zu leicht

ricklaufigen Preisen in allen Segmenten des Wohnimmobilien- S -
marktes, der sich bereits im zweiten Quartal gezeigt hat, auch im
August weiter fortgesetzt. Bei Hausern befinden sich die Ange-
botspreise fur Neubau und Bestand sogar unter dem Vorjahresni-
veau. Neubau hat von 105 Indexpunkten (Jan. 2007 = 100) auf
104,4 nachgegeben. Der Bestand ist von 96 auf 91,3 abgerutscht.
Lediglich Neubau- und Bestandswohnungen halten sich bis jetzt
deutschlandweit noch leicht Giber den Preisen des Vorjahres. Neu-
bauwohnungen haben sich von 106,9 nach einem Zwischenhoch




Unternefimens-News
Tubingen: Die fairvesta-
Unternehmensgruppe konnte
ihre Beteiligung fairvesta Mer-
catus VII GmbH & Co. KG
bereits nach 8 Monaten mit ei-
nem eingeworbenen Eigenkapi-
tal von mehr als 50 Mio. Euro
platzieren. Mit der SchlieRung
von Mercatus VII hat fairvesta
ihr aktuelles Gesamtemissions-
volumen auf 316 Mio. Euro
erhoht. Dem stehen an 85 Stand-
orten 156 Geb&ude mit einer
Gesamtvermietungsflache von
tiber 300 000 gm gegeniiber.

DER

IMMOBILIEN
Brief

im ersten Quartal von 110 auf 107,6 entwickelt. Bestandswohnungen blieben nach zwischen-

zeitlicher Entwicklung bis 99,5 insgesamt bei 98. Das Zahlenwerk korrespondiert wieder nur
wenig mit dem in der Presse kolportierten Wohnungsboom. Seit Anfang 2007 sind Bestands-
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Wohnhauser _um IMX September 2010 - Langfristige Entwicklung Wohnungen
8,7% abgeschmiert.
BeStandWOhnungen Januar 2007 bis August 2010 (Jan. 2007 = 100) mE Neubau
haben um 2% nach- - Damng
gegeben. Es zeigt " msﬂ.""
sich wieder, dass i ™
y 106,4

der | k <l

er Investmentmarkt . m:/
sich von der breiten - o ol

. . 101,7 101,7

Entwicklung ein we- os .__._/
nig abgekoppelt hat. w0 44%2 99,0 75

d.a0g PP . o= _..__w:,a 97,9 97,7 97,8 ”'6/'-“-\(3.0
Das Wohnungsin- T —*

vestment ist in der
breiten Bevolkerung
noch nicht ange-
kommen. Auch 1S24
bleibt skeptisch. Das momentan sehr giinstige Zinsniveau habe sich offenbar noch nicht nach-
haltig auf die Immobilienpreise ausgewirkt. Kurzfristig sei eine Wende nicht in Sicht, meint Kie-
fer. Zum Ende des dritten Quartals wirden sich die Preise bestenfalls stabilisieren. Fur das
Jahresende ist 1S24 jedoch schon optimistisch. (WR)
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Das Geld liegt nicht auf
der Stralle. Es steht
direkt daneben.

B Lizenzpartner gesucht:
- Finanzdienstleister (m|w) -
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Immobilienfonds auf Wachstumskurs.

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 Rekordergebnisse 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.
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Erlangen: Die GRR Real Esta-
te Management wird flir Son-
towksi & Partner das Property
Management des neuen regio-
FONDS Siddeutschland 8
Uibernehmen und steigert damit
das VVolumen der betreuten Im-
mobilien auf rund 600 Mio.
Euro. Der regioFONDS Siid-
deutschland 8 hat rund 30 Mio.
Euro in sieben voll vermietete
Einzelhandelsmérkte und Dis-
counter in den wirtschaftlich
starken Regionen Bayerns, Ba-
den-Wurttembergs sowie Rhein-
land-Pfalz investiert und soll bis
2025 laufen.
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Hamburg erwartet Zunahme der Zinshaus-Transaktionen

Anders als im Burobereich, bei dem die Hansestadt noch unter Druck steht, sieht Grossmann
& Berger (G&B) im ersten Zinshausmarktbericht fir Hamburg derzeit sehr ginstige Rahmen-
bedingungen fiir eine weiter steigende Nachfrage. Hauptfaktoren hierfur seien das héchste BIP
und die hdchste Erwerbstatigenquote aller Bundeslander sowie die starke Wirtschaftsdynamik.
Stark steigenden Mieten in den gesuchten Lagen, niedrige Zinsen, eine geringe Zahl von
Wohnungsneubauten und das Bevdlkerungswachstum befliigeln It. G&B den Zinshausmarkt
zur Zeit. G&B erwartet fir 2010 eine Zunahme der Zinshaustransaktionen auf tber 400
(2009: 386). Die Vermarktungszeiten in gefragten Lagen und mit marktgéngigen Preisen
liegen bei lediglich zwei bis drei Monaten. G&B geht davon aus, dass die Preise bei
einem erhéhten Umsatzvolumen leicht ansteigen. Fir weitere Nachfrage sorge die zunehmen-
de Aufteilung der Zinsh&user und ihre Umwandlung in Wohneigentum. In den einfachen
und mittleren Lagen seien die Renditen stabil. Die Nachfrage nach Zinsh&usern in
Hamburg konzentriert sich auf die guten bis sehr guten Lagen der zentralen innerstadtischen
Stadtteile mit deutlichen Mietsteigerungen. (WR)

GfK sieht im Lebensmittelhandel neuen Trend zu Einzelstandorten

In GroR3stadten sieht GfK GeoMarketing einen neuen Trend zu Einzelstandorten. Zwar sind
Koppelstandorte weiterhin sehr beliebt, jedoch zeigt sich gerade in GroRstadten ein Gegen-
trend hin zu Einzelstandorten. Zwar gibt es It. einer aktuellen Untersuchung von GfK basierend
auf Daten von mehr als 20.000 Lebensmittelhandels-Filialen in ganz Deutschland aktuell im
Vergleich zu 2008 rund 5,6% mehr Discounter, die unmittelbar neben einem Verbrauchermarkt

DIC ASSET

AKTIENGESELLSCHAFT

Gute Vermietung. Die DIC Asset AG ist auf renditestarke Investitionen in deutsche

Starkes Assetmanagement.

Gewerbeimmobilien spezialisiert: Eine gut diversifizierte Mieter-
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Dafiir, dass das so bleibt, sorgt unser unternehmenseigenes
Immobilienmanagement vor Ort.

Aus Engagement wird Ertragskraft.
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Dusseldorf: Das Beratungshaus
des Bertelsmann Konzerns
mietet ab Anfang Oktober ca.
350 gm Buroflache im Hofgar-
ten Palais in der Bleichstr. 8-10.
Die Catella Property Group
war fiir Mieter und Eigentiimer
vermittelnd tatig. Damit konnte
bereits der dritte neue Mieter
innerhalb kiirzester Zeit fir das
Hofgarten Palais gewonnen
werden. Die 2009 von Europa
Capital / PBG fertig gestellte
Projektentwicklung wurde die-
ses Jahr von der Union Invest-
ment Real Estate fr ihren
Offenen Immaobilienfonds
Unilmmo: Europa erworben.

Frankfurt: Die HIH Hambur-
gische Immobilien Handlung
erwirbt das Biiro- und Ge-
schaftshaus ,,Oper 46“. Der
Verkehrswert bewegt sich zwi-
schen 34 und 36 Mio. Euro. Das
Objekt wird in den Warburg -

Henderson Deutschland Fonds

Plus eingebracht. Das 2002
fertiggestellte Gebdude steht
aktuell leer und bietet 7 500 gm
moderne Biiro- und Einzelhan-
delsflache.

FIRST IN REAL ESTATE
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liegen, jedoch sieht GfK-Einzelhandelsexperte Eberhard Stegner im Lebensmittelhandel erste

Anzeichen fir eine Renaissance des Einzelstandorts in GroRstadten beziehungsweise in hoch-
verdichteten Wohngebieten.
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Aktuell dominieren noch Koppelstandorte, die aus mindestens einem Discounter und einem
Vollsortimenter bestehen und gelegentlich durch weitere Handelsbetriebe wie Drogerie-, Textil-
oder Schuhmarkte ergénzt werden. Besonders koppelaffin sind Discounter. Hier fihrt Aldi mit
879 Koppelstandorten. Das sind rd. 21% aller Aldi-Filialen. Lidl besetzt 276 bzw. rund 10%.
Koppelstandorte. Unter den Vollsortimentern sind vor allem die klassischen Verbraucherméarkte
Edeka und Rewe an Koppelstandorten prasent. Dennoch ist der Gegentrend ,wohnortnaher”
Einzelstandorte sowohl fir Kommunen als auch fur Immobilienentwickler bedeutsam. Vorreiter
dieser Entwicklung ist Rewe mit seinem Konzept Rewe City. Auch Tengelmann wird sich wie-
der diesen Standorttypen zuzuwenden. Diese wohnortnahen Standorte funktionieren jedoch
vollig anders als die vornehmlich PKW-orientierten Standorte an der Peripherie von Stadten.
Wohnortnahe Standorte werden zu einem erheblichen Anteil durch ,Taschenkunden“ aufge-
sucht, die zu Ful3 einkaufen. Dabei haben sie ein hohes Wettbewerbsrisiko; denn jeder weitere
Wettbewerber in unmittelbarer Nachbarschaft wiirde um das gleiche raumlich kleine Einzugs-
gebiet kdmpfen. (WR)

Deutschlands Aussichten so gut wie lange nicht mehr

Dr. Karsten Junius, Leiter Kapitalmarkt- und Immobilienresearch, DekaBank

Auf den starken globalen Produktionseinbruch 2008/2009 folgte in fast allen Landern ein eben-
so starker Rickprall dank deutlich steigender Produktionsniveaus. Die Erholung ist allerdings
bislang in den meisten Landern nicht auf die Arbeitsmarkte libergesprungen, was die Aussich-
ten fur die Biroflachennachfrage dampft. In fast allen Landern liegen die Arbeitslosenquoten
nahe der Hochststdnde und damit weit entfernt von den Vorkrisenwerten. Dies hat Implikatio-
nen fir den privaten Konsum, die Inflationsentwicklung und die Immobilienmarkte: Erstens
fihren héhere Arbeitslosenquoten im Vergleich zu den Vorjahren zu einer lediglich maRigen
Entwicklung des privaten Konsums, da die verfigbaren Einkommen nur unterdurchschnittlich
steigen und die Angst vor Arbeitslosigkeit tendenziell die Sparquoten erhdht. Zweitens geht die
Angst vor Arbeitslosigkeit und die reichliche Verfugbarkeit von Arbeitskraften meist mit niedri-
gen Lohnabschliussen einher. Niedrige Lohnkosten und stagnierende verfiigbare Einkommen
fuhren sowohl von der Angebots- als auch der Nachfrageseite zu geringem Inflationsdruck.
Letztlich bedeutet aber der niedrige Inflationsdruck, dass die EZB ihre Leitzinsen auch 2011
nicht erhéhen wird. Die niedrigen Leitzinsen wiederum fiihren in der Regel zu steigenden Ver-
mogenspreisen, manchmal sogar zu Vermdgenspreisblasen. Dabei ist die Lage in der Eurozo-
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Geschlossene Immobilienfonds von einem der
erfahrensten deutschen Initiatoren.

Beim richtigen Immobilienobjekt fiir unsere Fonds
muss alles stimmen: die Lage, die Verkehrsanbin-
dungen, die Nachbarschaft, die Parksituation. Dann
finden wir gute Mieter fiir eine dauerhafte Verbin-
dung. Und unsere Kunden verdienen nicht nur an
der Wertsteigerung der Objekte, sondern auch an
den Miet- und Pachteinnahmen.

Dafiir stehen wir mit unserem Namen ein und -

noch sicherer — mit unserem gesamten Vermogen.




Weiterstadt: Das Fondshaus
Hamburg erwirbt einen Biiro-
neubau fir rd. 23 Mio. Euro
vom Projektentwickler Lang &
Cie. Nach Fertigstellung im
April 2011 werde das Gebéude
voraussichtlich durch ein
DGNB-Zertifikat in der Katego-
rie Silber als ,,Green Building*
ausgezeichnet. Das Fondshaus
Hamburg wird das Objekt vor-
aussichtlich Ende Oktober in
einen neuen Deutschlandfonds
einbringen, der eine anféngliche
Auszahlung von ca. 6,25% vor-
sieht. Alleinige Mieter des rund
11 000 gm groRen Green-
Buildings sind die beiden Auto-
mobilunternehmen SEAT
Deutschland mit 7 700 gm und
SkodaAuto Deutschland mit
rd. 3 300 gm. Die Mietvertrage
haben eine Laufzeit von jeweils
zehn Jahren.

Oberkassel: Pierniczek mar-
kenarbeiter mietet ca. 200 gm
Flache im Objekt Disseldorfer
Str. 192 von einem Privateigen-
tlmer Uber Catella Property.
Die auf die Entwicklung von
Marketing- und Kommunikati-
onskonzepten spezialisierte
Agentur aus dem Pharmabereich
wird die Flache zum 15. Sep-
tember beziehen.

Amsterdam/Hamburg: Nord-
capital erwirbt fiir den Fonds
Niederlande 12 das Blrohaus
Westgate Il mit rd. 30 000 gm
Mietflache fir knapp 100 Mio.
Euro vom niederlandischen
Entwickler Lips Capital
Group. Das im Mérz er6ffnete
Objekt ist langfristig an Price-
waterhouseCoopers vermietet.
Der Fonds soll im 4. Quartal
2010 in die Platzierung gehen.

[MMOBILIEN
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ne durch eine extreme Heterogenitat gepragt. Wahrend die Arbeitslosenquoten beispielsweise
in Spanien, Portugal, Italien, Irland, Griechenland in der Krise stark angestiegen sind und aktu-
ell in der Nahe ihrer Hochpunkte liegen, entwickeln sich die Arbeitsmarkte in Osterreich und
Deutschland gut. Die Quoten sind nicht nur kaum angestiegen, sondern zuletzt sogar gefallen.
Sie befinden sich zudem inzwischen auf historisch so niedrigen Niveaus, dass die Wahrschein-
lichkeit hoherer Lohnabschlisse steigt. Damit dirften auch die Inflationsgefahren mittelfristig in
den beiden Landern hdher sein, als in der Eurozone insgesamt. Unsere im folgenden Schau-
bild dargestellten Inflationsprognosen sehen daher fur Deutschland tUberdurchschnittlich hohe
Inflationsraten im Vergleich zum Eurolanddurchschnitt und den vergangenen 12 Jahren vor.
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Inflationsentwicklung in der Eurozone
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Verhindern kann die EZB hohere Inflationsraten in Deutschland nicht, da ihre Geldpolitik sich
an den durchschnittlichen Bedingungen in der gesamten Eurozone orientieren muss. Damit
kehrt sich die Situation der ersten zehn Jahre der Wahrungsunion um. Wahrend die Leitzinsen
zunéchst fur Deutschland zu hoch waren, dirften sie in den néchsten Jahren zu niedrig sein.
Dramatisch ist das nicht. Hohere Léhne werden den schwachen privaten Konsum befliigeln
und die extrem wettbewerbsfahige deutsche Exportindustrie belasten. Letztlich wird das die
Ungleichgewichte in der Weltwirtschaft etwas ausbalancieren. Die Bedeutung fur die deutschen
Immobilienmarkte ist auch eindeutig: Hohere Inflationsraten und niedrige Zinsen fithren zu
extrem niedrigen Realzinsen von Krediten und an den Finanzmarkten. Beides befligelt
die Investitionsnachfrage und den Arbeitsmarkt. Gleichzeitig fiihren die hoheren
verfuigbaren Einkommen und die Furcht vor steigenden Inflationsraten zu einer Flucht in
Sachwerte. Dies dirfte in Deutschland sowohl die Bautédtigkeit als auch die
Mietentwicklung und die Preise von Wohnimmobilien befliigeln. Die Aussichten fiir Deutschland
sind folglich so gut wie seit langem nicht mehr.

Zweite Welle des Strukturwandels in der deutschen Hotelbranche

Martina Fidlschuster, geschéaftsfuhrende Gesellschafterin HOTOUR Consulting GmbH

Recherchierte Daten, Fakten und Aussagen der HOTOUR Consulting GmbH zum fort-
schreitenden Strukturwandel in der Hotellerie und auslaufenden Pachtvertragen.

Die deutsche Hotellerie war in den letzten Jahrzehnten von einem steten Strukturwandel weg
von privat gefuhrten, kleineren Hausern hin zu produktiveren, groReren betrieblichen Einheiten
und zu Kettenhotels gepragt. Zudem erforderte die Kapitalintensitat dieser Branche verstarkt
die Trennung von Betrieb und Besitz. Die Professionalisierung und Konzentration auf Betreiber-
seite und das stete Nachfragewachstum von deutschlandweit durchschnittlich 3% p.a. machten
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Hotelimmobilien als eigene Assetklasse zunehmend fir

Rel Z u b e rfl u t u n g ’) institutionelle Anleger interessant.

Doch nun kommen die innovativen Hotelkonzepte von
einst in die Jahre:

1. Der in den 70er Jahren einsetzende Strukturwan-
del in der deutschen Hotellerie — hin zu grofRen
Betrieben und Kettenhotels — hat ab Mitte der 80er
Jahre und insbesondere nach der Wiedervereini-
gung deutlich an Dynamik gewonnen.

Entwicklung der Kettenhotellerie in Deutschland zwischen 1985 und 1994

Hotelgesellsch./Betriebe (#) Zimmer (Tsd.)
700 669 140
600 / 120
500 100
400 / 80
300 244 60
200 40
100 20
0 0

1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
Anzahl der Hotelgesellschaften Anzahl der Hotels = Zimmer in Tsd.

2. Nach unseren Recherchen hat alleine in der Deka-
de zwischen 1985 und 1994 die Zahl der Kettenho-
tels von 224 auf 669 zugenommen, sich mit 425
Betrieben mehr also fast verdreifacht. Da die Lauf-
zeit der in Deutschland gebrauchlichen Pachtver-
trage meist 20 bis 25 Jahre betragt, stehen in den
nachsten Jahren massive Veranderungen an: Wer-
den nur bei einem Viertel dieser 425 Kettenhotels
die Vertrage nicht verlangert, stehen in den nachs-
ten Jahren rund 100 Hotels ohne Betreiber da.

3.  Wie nachhaltig ein Hotelstandort ist, erweist sich
erst bei der Neuverpachtung. Oft unterschatzen
Eigentumer, dass sich der Lagevorteil eines Hotels
innerhalb des Pachtzeitraums drastisch verschlech-
tert haben kann. Und nicht selten erweist sich die
urspriinglich vereinbarte Pacht nach 25 Jahren als
nicht mehr erzielbar, da sich die Zahl der Wettbe-
werber im Umfeld vervielfacht hat.

4. Besonders hart trifft es Hotelbesitzer mit Standor-
ten aullerhalb zentraler GroR3stadt-Lagen. Warum?
In den 70er, 80er und frithen 90er Jahren waren oft
keine bezahlbaren Hotelgrundstiicke in attraktiven
Zentrumslagen verfigbar. Damals akzeptierten
Entwickler, Eigentumer, Betreiber und vor allem
Hotelgaste auch ,Ersatz-Standorte* aufRerhalb der
Stadt, in benachbarten Kleinstadten, in oft wenig

Alle Informationen. Jederzeit. Kostenlos. attraktiven Gewerbegebieten. Mit jeder Buromarkt-
krise ab den 90ern o6ffneten sich mehr Zeitfenster,
www.rohmert-medien.de in denen die prinzipiell renditeschwéacheren Hotel-

entwicklungen an beste Biirolagen kamen und da-




Frankfurt: Gunther R.
Deutsch, Griinder und Inhaber
der Metis Asset Management
hat zusammen mit Christoph
Wittkop sowie weiteren Part-
nern die bundesweit agierende
Pamera Real Estate Group
gegriindet. Die Pamera Real
Estate Group besteht aus drei
sich ergénzenden inhabergefiihr-
ten Gesellschaften unter einem
gemeinsamen Dach: die Pamera
Asset Management GmbH, die
Pamera Development GmbH
und die Pamera Real Estate
Partners GmbH. Die Pamera
Asset Management bietet insti-
tutionellen Investoren und Ban-
ken transaktionsorientiertes
Asset Management von gewerb-
lichen Immobilien und Immobi-
lienportfolios an. Geschaftsfih-
rer sind Christoph Wittkop, der
die Sprecherrolle - auch fiir die
Gruppe - Ubernimmt, Lars
Borghaus, Gunther R. Deutsch
und Maximilian Isenberg.

Die Pamera Development ist
verantwortlich fir die Projekt-
entwicklungsaktivitaten der
Gruppe und entwickelt maRge-
schneiderte Konzepte fiir Be-
standsimmobilien und Neubau-
ten. Die Geschéfte werden von
Peter Marquardt und Chris-
toph Wittkop gefihrt.

Die Pamera Real Estate Partners
ist ein Investment- und Bera-
tungsunternehmen, das sich auf
den Aufbau und das Manage-
ment von Immobilienvermdgen
sowie die Strukturierung von
Immobilienanlageprodukten fiir
Family Offices, Stiftungen und
vermdgende Privatinvestoren in
Deutschland und den USA spe-
zialisiert hat. Geschéftsfiihrende
Gesellschafter sind Christoph
Zapp und Marc Tetzner.
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mit ihren Wettbewerbern an schlechteren Standorten das Wasser abgruben. Der Rest der
Geschichte ist bekannt: Das Hotel in schlechterer Lage muss die Preise senken, um noch
Gaste anzuziehen. Damit kann der Servicestandard nicht mehr aufrecht erhalten werden,
die Gaste werden weniger. Der Hotelbetreiber verlangert Renovierungs-Intervalle, spart,
wo er kann und resigniert oft Jahre vor Ablauf des Pachtvertrags.

Viele Eigentimer wirden viel gewinnen, wenn sie frihzeitig und offensiv eine Neupositio-
nierung wagen, d.h. neue Konzepte fur den Standort entwickeln. Die Erfahrung hat gezeigt,
dass oftmals ein ,Down-Grading” einen cleveren Lésungsweg darstellen kann. Das Ziel
sollte sein, den erforderlichen Projektentwicklungsprozess rechtzeitig einzuleiten, um den
Verkauf mit Verlust an einen opportunistischen Investor zu vermeiden.

Um diese Hotels am Markt neu positionieren zu kdnnen, ist allerdings betriebswirtschaftli-
ches Hotelwissen und immobilienwirtschaftliches Knowhow gefragt. Denn die Neuverhand-
lung eines Pachtvertrags steht und fallt weniger mit der Pachthdhe, die ein Folgepachter zu
zahlen bereit ist, sondern mit der Hohe der Investitionen, die ein Betreiber vom Eigentimer
verlangt, um in den Pachtvertrag einzutreten. Die sorgfaltige Auswahl des am besten ge-
eigneten Betreibers bzw. der passenden Marke erfordert Fingerspitzengefihlt, viel Erfah-
rung und ein exzellentes Netzwerk.

Auf Investoren, Entwickler, Betreibergesellschaften und Berater kommen neue Herausfor-
derungen zu, wenn sie alternden Hotels zu einem schwungvollen Relaunch verhelfen wol-
len bzw. missen. Auch Architekten und Fachplaner stehen vor der groRen Aufgabe, die
Hauser auf ein zeitgemaRes energetisches Versorgungsniveau zu heben.

Wir gehen davon aus, dass weitere neue Hotelgruppen entstehen werden, die sich gezielt
um Hotels kiimmern, die nicht mehr zu einer groRen Marke bzw. Gesellschaft passen. Zu-
dem sehen wir erhebliches Wachstumspotential bei Franchise-Marken, denen es gelingt,
solche Hauser in ihr Portfolio zu integrieren.

Zahlen, Daten und Fakten im 25-Jahres Rickblick:

Entwicklung der Kettenhotels in Deutschland zwischen 1985 und 2010

Hotel gesamt (#)
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Il Alle Hotelgesellschaften 1985-1991 M Kleinere Hotelgesellschaften
Internationale Ketten Hotels B Nationale Ketten Hotels

Quelle: Hotour
Datenbasis: Hotelverband Deutschland (IHA) und DEHOGA Bundesverband

Die Zahl der in Deutschland aktiven Hotelgesellschaften hat sich im Zeitraum 1985 bis
2010 knapp vervierfacht — von 26 auf 93
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Koln-Ehrenfeld: aurelis Real
Estate vermietet ein ca. 1 000
gm grolRes Teilstlick einer ehe-
maligen Werkstatthalle mit einer
Gesamtbruttogeschossfléche von
ca. 3 700 gm des Projektareals
,.Kontrastwerk*. U. a. konnten
die Schnittwerk GmbH
(digitale Film-Postproduction))
und Rheingoldstudios (Film-
und Musikproduktion) durch
neue Mietvertrage bis 2020 am
Standort an der Oskar-Jager-
StralRe 173 gebunden werden. In
Abstimmung mit den Mietern
wird die Gebdudesubstanz nahe-
zu vollstandig zuriickgebaut, das
Gebéaude wird entkernt und mo-
dernisiert. aurelis hat in den
gesamten Standort in enger Ab-
stimmung mit der Stadt Kéln
seit 2008 bereits tber 2,5 Mio.
Euro investiert. In den néchsten
drei Jahren wird mit einer Aus-
lastung von mehr als 75% der
Flache gerechnet.

Frankfurt: TimePartner Per-
sonalmanagement mietet 280
gm im Nordend, Eschersheimer
Landstralie 105-107, von Deka
Immobilien tiber BNP Paribas
Real Estate.

Miinchen: Rodenstock mietet
eine ca. 11 000 gm grofRe Biiro-
immobilie in der Elsenhei-
merstrale tiber Corpus Sireo.
Derzeit wird die Immobilie noch
von PricewaterhouseCoopers
genutzt. Juristisch wurde die
Anmietung von der Kanzlei
GSK Stockmann + Kollegen,
Miinchen, begleitet.
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° Die Zahl der von Hotelgesellschaften betriebenen Hauser hat sich sogar versechs-
facht — von 244 auf 1238

Nr. 228 38. KW, 24.09.2010, Seite 21 von 34

Seit 1992 liegt detaillierteres Datenmaterial vor:

. 1992 waren bereits 17 internationale Hotelketten mit 176 H&ausern in Deutschland
vertreten. 2010 waren es zwar nur 6 Ketten mehr (23), allerdings bei einer Steige-
rung um 446 Hauser (360%) auf 622.

. Schneller wuchs im gleichen Zeitraum die Zahl der nationalen Ketten
(Hotelgesellschaften mit mindestens 11 Betrieben) (von 16 auf 27), bei einem Plus
von 331 Betrieben (250%) — von 226 auf 557.

. Vergleichbar gute Steigerungsraten bei der Zahl der Betriebe erzielten kleinere
(Hotelgesellschaften gemanR Definition Hotelverband Deutschland (IHA) mit bis zu 10
Betrieben), vorwiegend nationale Hotelgruppen mit einem Plus von 199 Betrieben (+
270%) und auch die Zahl der Gesellschaften stieg von 18 auf 43.

. Insgesamt sind derzeit knapp 1.500 Betriebe in Hand von 93 Hotelgesellschaften —
internationalen wie nationalen Ketten und kleineren Hotelgruppen.

. Unter Hinzunahme der 55 in Deutschland aktiven Hotelkooperationen mit insgesamt
2.300 angeschlossenen Betrieben sind damit Giber 3.800 Hotels zur Markenhotellerie
zu zahlen.

. Das sind nach Berechnungen des Hotelverbands Deutschland (IHA) zwar nur rund

10% aller deutschen Betriebe im klassischen Beherbergungsgewerbe (Hotels, Hotels
garnis, Gasthtéfe und Pensionen), die dafir Uber 37% aller angebotenen Zimmer
verfligen und Uber geschatzte 50% (Quelle: Hotelverband Deutschland, IHA) des
Umsatzes.

. Wer die Mitarbeiter motivieren will, muss auch selbst etwas tun*“

Markus Schwamm ber Weiterbildung und Personalentwicklung

Markus Schwamm ist Geschéftsfuhrer der Stadtischen Wohnungsbau GmbH Lahr.
Dort hat er als Nachfolger des langjahrigen Geschaftsfiihrers Rudolf Wendl viel frischen Wind
in das kommunale Unternehmen gebracht. Seit Antritt seiner Geschaftsfiihrertatigkeit im
Marz 2003 hat Schwamm die stadtische Tochter von Grund auf moder- m

nisiert — und aus ihr einen Dienstleister rund um die Immobilie ge-
macht. Insbesondere die Bereiche Wohneigentumsverwaltung, Bautra-
gergeschaft und die Mieterprivatisierung hat Schwamm starker
vorangetrieben oder eingefuhrt.

Ebenso konsequent ist seine Position zur Personalentwicklung: Es ist
ausdriicklich gewtinscht, dass sich die Mitarbeiter weiterqualifizieren. |
Schwamm selbst geht dabei mit gutem Beispiel voran. Noch in diesem |
Jahr wird er das Studium zum Bachelor of Arts Real Estate der EBZ Business School in Bo-
chum abschlieRen. Wir haben mit ihm ein Gespréch tber Doppelbelastungen, die eigene Sub-
stanz und die Lust an der personlichen Weiterentwicklung geftihrt.

Immobilienbrief: Herr Schwamm, Sie haben urspriinglich als Industriekaufmann bei einem
Energieversorger angefangen. Wie sind Sie eigentlich in die Immobilienwirtschaft geraten?

Markus Schwamm: Das war mehr oder weniger Zufall, denn zu dem Energieversorger geho-
ren auch Werkswohnungen und Birogebaude. Eines Tages kam mein Vorgesetzter zu mir und
sagte: ,Sie kdnnten unser Mann fir das Thema sein.” Die Chance wollte ich mir nicht entgehen



Dresden: Union Investment
erwirbt fiir einen ihrer Offenen
Immobilien-Spezialfonds die
Projektentwicklung des
,Holiday Inn Express Hotels*
am Dr. Kiilz-Ring von Fore-
most Real Estate Dresden, die
das 3-Sterne-Hotel fiir die
Betreibergesellschaft Foremost
Hospitality HIEX entwickelt.
Der Eréffnungstermin fir das
218 Zimmer umfassende
»Holiday Inn Express* ist vor-
aussichtlich im Sommer 2011.
Mit dem ersten Hotelinvestment
in Sachsens Landeshauptstadt
baut Union Investment ihr um-
fangreiches Hotel-Portfolio im
Midscale-Segment aus. Das
,Holiday Inn Express Hamburg
City Centre” gehort seit 2008
zum Portfolio von Union Invest-
ment und wird ebenfalls von der
Foremost Hospitality HIEX
betrieben. VVor einem Jahr hatte
die Hamburger Immabilien-
fondsgesellschaft darliber hinaus
das ,,Motel One Hamburg am
Michel“ erworben. Das regional
sowie nach Betreibern breit
diversifizierte Hotelportfolio
von Union Investment umfasst
insgesamt 25 Objekte bzw. Pro-
jekte mit einem Gesamtvolumen
von 1,7 Mrd. Euro.

Berlin: notenkind music aca-
demy mietet ca. 170 gm Biiro-
flache in der Steglitzer Bergstra-
Re 1. Catella Property war fir
den Mieter und den Eigentiimer
OIKOS, vertreten durch die
Investa Asset Management,
vermittelnd tatig.

Gottingen: S.Oliver mietet rd.
1 060 gm Gesamtflache in der
Weender Str. 58 von Privat (iber
Jones Lang LaSalle.
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lassen. So habe ich dann parallel zu der Fortbildung zum Diplom-Betriebswirt mit einem

Kompaktstudium zum Diplom-Immobilienwirt (DIA) angefangen. Von da an hatte mich
das Thema gepackt.
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Immobilienbrief: Seit dem haben Sie noch den Abschluss als Fachwirt in der Grundstlicks-
und Wohnungswirtschaft nachgeholt. Jetzt, als Geschéftsflihrer eines kommunalen Wohnungs-
unternehmens, studieren Sie an der EBZ Business School auf ihren Bachelor-Abschluss hin.
Ist es nicht irgendwann mal gut?

Markus Schwamm: Das finde ich nicht. Erstens gilt das alte Sprichwort ,man lernt nie aus".
Zweitens habe ich gerade als Geschéftsfuhrer eine Vorbildfunktion. Wie soll ich denn einem
alteren Mitarbeiter, der schon seit 20 Jahren in der Branche arbeitet, klar machen, dass er sich
fortbilden und sein Wissen aktuell halten muss, wenn ich das selbst nicht tue? Das Unterneh-
men hat aus seiner Historie heraus eine grof3e Zahl von Quereinsteigern in seinen Reihen,
aber nur sehr wenige Branchenkinder. Zu meinen strategischen Zielen als Geschéftsfiuhrer der
Stadtischen Wohnungsbau Lahr gehort es auch, die Mitarbeiter durch konsequente Personal-
entwicklung aufzuwerten. Wenn ich erreichen will, dass die Leute Lust auf Fortbildung und
Weiterentwicklung bekommen, muss ich lhnen auch ein Vorbild sein.

Immobilienbrief: Der Bachelor also nur als MotivationsmafRnahme fir die Mitarbeiter?

Markus Schwamm: Nein, das ist naturlich nur ein Aspekt. Das Studium an der EBZ Business
School ist sehr praxisorientiert und alles was besprochen wird, kann ich sofort in die Praxis
Ubertragen. Ich habe zum Beispiel in einer Studieneinheit festgestellt, dass unser Ubliches und
erprobtes Investitionsrechnungsverfahren durchaus noch verbessert werden kann. Dazu erhélt
man Uber den personlichen Kontakt zu seinen Kommilitonen und Dozenten neue ldeen und
lernt neue Sichtweisen kennen. Das Studium hat sich also fur mich auch fachlich als groRer
Gewinn erwiesen.

Immobilienbrief: Ist die Doppelbelastung nicht sehr grof3?

Markus Schwamm: Das Studium ist schon sehr clever organisiert, die EBZ Business School
ist gut auf berufstatige Studierende eingestellt und bietet entsprechende Zeitmodelle. Aber ja,
naturlich geht ein Studium parallel zum Beruf manchmal an die Substanz, das kann man nicht
anders sagen. Trotzdem ist das Ganze machbar.

Immobilienbrief: Sprechen Sie denn mit Geschéftsfiihrerkollegen tGber das Thema?

Markus Schwamm: Klar wird auch tber Personalentwicklung gesprochen, wenn man mit Kol-
legen zusammen trifft. Schlie3lich ist das ein elementares Thema, das auch unsere Branche
immer starker betrifft. In den letzten Jahren ist die Bedeutung gut ausgebildeter Fachkrafte
immer starker in den Fokus gerlickt und wird weiter zunehmen. Denn die Anforderungen rund
um die Immobilie sind gewachsen; in gleichem MaRe steigen dann natirlich auch die Anforde-
rungen an den Beruf und die darin Beschéftigten. Etliche Unternehmen in der Wohnungs- und
Immobilienbranche gehen mittlerweile sehr viel strategischer an das Thema Personalentwick-
lung heran — denn sie wissen, dass ein Unternehmen nur dann gut ist, wenn auch seine Mitar-
beiter gut ausgebildet sind. AuBerdem sind Weiter- und FortbildungsmaRnahmen ein ideales
Werkzeug zur Mitarbeitermotivation. Welchen Einfluss es auf die berufliche Laufbahn nehmen
kann, wenn einem viel versprechenden Mitarbeiter weitere Entwicklungsmaoglichkeiten aufge-
zeigt werden, habe ich schlie3lich am eigenen Leib erfahren.

Immobilienbrief: Und wie geht es in Ihrem Unternehmen jetzt weiter? Wie sieht die Personal-
entwicklungsstrategie fir die kommenden Jahre aus?

Markus Schwamm: Wir werden erheblich in unser Team investieren — wir haben bereits be-
schlossen, dass jeder feste Mitarbeiter im kaufmannischen Bereich einen Abschluss auf dem
Level des Bachelor of Arts Real Estate erreichen soll. Das kann naturlich teilweise auch durch
andere geeignete Weiterbildungen bewerkstelligt werden. Dieser Kurs ist mit unserem Gesell-
schafter, der Stadt Lahr, so abgesprochen und wird uns bei der Positionierung als modernes
Immobilien- und Dienstleistungsunternehmen weiter voran bringen.



Zurich: Swisscom mietet den
kompletten Neubau ,,51 Fifty-
One* mit ca. 20 500 gm Fléche
in der PfingstweidstraRe 51 von
Union Investment. Damit ist
das Objekt noch vor Fertigstel-
lung zu 100% vermietet.
Begleitet wurde die Vermietung
vom Immobilienverwaltungsun-
ternehmen SPG Intercity. Das
von der Marazzi Generalunter-
nehmung entwickelte Gebaude
wurde im September 2008 im
Projektstadium mit einer 18mo-
natigen Mietgarantie an den
offenen Immobilienfonds
Unilmmo: Europa verauRert.
Das vis-a-vis gelegene Objekt
»West-Park* gehort seit Mai
2009 zum Schwesterfonds
Unilmmo: Global.

Paris: Zwei franzdsische Invest-
mentfonds erwerben das Haupt-
quartier des franzdsischen Bau-
konzerns Eiffage von Union
Invest Real Estate. Der Preis
fur das 5 633 gm umfassende
Gebéaude in Asniéres-sur-Seine
lag bei 28,6 Mio. Euro. UIRE
hatte das Gebdude 2005 fir
ihren institutionellen Fonds
Immo-Invest Europa erworben

Paris: UBS Real Estate Kapi-
talanlagegesellschaft verkauft
ein Birogebaude aus dem offe-
nen Immobilienfonds UBS (D)
Euroinvest Immobilien in Le-
vallois-Perret. Das Objekt Ma-
lesherbes umfasst insgesamt rd.
10 200 gm Mietflache und ist
vollvermietet. Der Verkaufspreis
lag ca. 30% Uber dem Ankaufs-
preis sowie ca. 5% Uiber dem
letzten vom Sachverstandigen-
ausschuss des Fonds ermittelten
Verkehrswert.

DER
IMMOBILIEN
Brief
Gesehenes wird zu Erlebtem! - Filmische Présentationen halten
Einzug in die Vermarktungskonzepte der Immobilienbranche
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Sven Hartung, Geschéaftsfihrer mira-media

-Wir brauchen acht Projekt-Animationen bis zur EXPO Real, schafft ihr das in 3 Wochen?* An-
fragen wie diese erreichen uns in den letzten Wochen und Tagen 6fter, denn auch in der Im-
mobilienbranche hat nach einer langeren Flaute der Wirtschaftsaufschwung wieder eingesetzt.
Die Auftragsbticher flllen sich, das Interesse an Immobilien nimmt zu.

Hochste Zeit, bei der Vermarktung konsequent neue Wege zu gehen, anders und besser zu
prasentieren, friher zum Kunden vorzudringen und der Zielgruppe néher zu sein als der Mitbe-
werber; durch Emotionalisierung und Begeisterung friihzeitig Vermarktungserfolge zu erzielen
und/oder Investoren zu begeistern.

Die Bedeutung von diversifizierten Marketing-Aktivitaten hat in der Immobilienbranche in den
letzten Jahren erheblich zugenommen und beginnt bereits in der Planungs- und Entwicklungs-
phase. Da der Vermarktungszeitpunkt immer frilher einsetzt, ersetzen bzw.
erganzen ,bewegte” Bilder und Animationen immer haufiger den klassischen Termin vor Ort
mit Investoren und Interessenten.

UND: Es sieht spektakular aus! Eine Projekt-Besichtigung der besonderen Art. Ohne den
Grundstein gelegt zu haben ist es mdglich, virtuelle RAume zu betreten, reale Aussichten zu
geniel3en, Gewerbeflachen zu gestalten, Konferenz- und Birordume zu planen und Wohnun-
gen einzurichten. Kaufer und Mieter werden so sehr friihzeitig begeistert.

Professionelle Animationen des Gebaudes, einzelner Geb&udeteile und der Innenrdumen ge-
ben potentiellen Kunden bereits in einer frihen Vermarktungsphase, in der noch keine Muster-
biros oder Musterwohnungen prasentiert werden kdnnen, einen emotionalen Eindruck vom
Flair der Immobilie, der Architektur, der Umgebung, den unterschiedlichen Raumnutzungsmaog-
lichkeiten und —Konzepten. Bis hin zur Verdeutlichung und Erklarung der Energieeffizienz und
der Arbeitsweise von Klimatisierungs- und Heizungsanlagen ist filmisch alles denkbar.

Komplexeste Bauvorhaben, die héchsten Anspriichen gerecht werden sollen, kénnen mit mo-
dernster Technik filmisch animiert dargestellt werden. Fotorealistische ,Rundgange” durch Bau-
vorhaben der Zukunft sind méglich. Besonders durch die neue 3D- Technologie & la AVATAR.
Beim personlichen Kundengespréach oder im Austausch mit Investoren und Bauherren sorgt
eine Prasentation mit der spektakularen 3D-Stereokospie durch faszinierende Tiefenwahrneh-
mung fur Uberraschungseffekte und eine emotionale Bindung an die zukiinftige Immobilien.
Geplante GroRkliniken, Bauareale, Gewerbeparks oder Birokomplexe kdnnen nun intensiv
erlebt und betrachtet werden, dreidimensionale Bilder erzeugen das Gefihl, virtuelle Geb&aude
wirklich betreten zu haben. Die wirklich perfekte lllusion entsteht aber nur durch einen Mix von
realen Bildern und Animationen, je geschickter diese beiden Komponenten miteinander ver-
quickt und verwoben sind, desto Uberzeugender und emotionaler ist das Endergebnis. Bei-
spielsweise bei realen Moderatoren oder Prasentatoren, die sich durch die virtuellen Geb&ude
der Zukunft bewegen, oder bei hochwertigen Stéadteimpressionen, die helfen, ein atmosphari-
sches Gefuhl fur den Standort der jeweiligen Immobilie zu entwickeln.

~Sieht ja toll aus, wie Hollywood, aber vermutlich nicht zu bezahlen?* héren wir dann oft von
Kundenseite. Aber von Millionenbudgets wie in Hollywood ist hier keine Rede! Durch ein welt-
weites Netz von 3D-Operatoren und Renderfarmen sowie ein ausgeklugeltes und zeitsparen-
des System fiir das Abnahmeprocedere, kbnnen hochwertige Animationen kreativ und kosten-
guinstig umgesetzt werden. Meist ist am Ende ein zuséatzliches Budget gar nicht mehr nétig. Oft
reicht eine Umverteilung bereits bestehender Marketing-, und Vetriebs-Etats, denn ein Film
hilft, bei manch anderer kostenintensiven Investition (Modelle/-dnderung, Lagerung, Transport,
Anzeigenschaltung, Prospekte/Umfang und Neudruck) Einsparungen méglich zu machen.



IMMOBILIEN
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Filmische Inhalte bieten darlber hinaus eine Vielzahl von Einsatzmdglichkeiten und die Ent-
wicklung von ganzen Verwertungsketten und sind damit den herkdmmlichen Présentationsme-
dien Uberlegen. Ob als Informationsmittel im Internet auf der Projekt-page, der Unternehmens-
page oder auch auf Partner-sites. Als Prasentationstool auf Messen und Pressekonferenzen,
auf Screens in den Schaufenstern des eigenen Unternehmens, oder in Baupavillons und Mus-
terflachen. Als Prasentationshilfe im direkten Kundengesprach und als Beilage zum Objekt-
Prospektmaterial, oder friihzeitig bei der Akquise von Investoren und im Gesprach mit Pla-
nungsburos. Nicht zuletzt verbessern bewegte Bilder auf dem eigenen Internet-Firmenportal
oder der Homepage das Ranking bei den Suchmaschinen, wie z.B. Google, erheblich und fuh-
ren aufgrund einer hdheren Listung zu héheren Traffic-Zahlen.
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London: RREEF Investment
erwirbt fur den offenen Immobi-
lienfonds grundbesith europa

die Biiroimmobilie ,,Capital Besonders auf Messen ersetzen filmische Produktionen mehr und mehr die statische Power-
House* inklusiv Grundeigentum Point-Préasentation und den kostspieligen Einsatz von Modellen; Filme sind bequem zu trans-
fur rund 108 Mio. Euro vom portieren, einfach und kostengunstig zu lagern und Interessenten kdnnen ihre Eindriicke, ge-

offenen Immobilienfonds Hau-  meinsam mit den aktuellsten Planungs-Unterlagen mitnehmen. Anderungen in der filmischen
sinvest Europa der Commerz  Qpjekt-Planung lassen sich relativ schnell und giinstig umsetzen und ersetzen den kosten- und

Real Investmentgesellschaft. zeitintensiven Umbau von Modellen und den Neudruck ganzer Prasentationsbroschiiren.
Die 2003 fertig gestellte Immo-
bilie bietet auf acht Etagen rund Das ,Objekt der Woche" filmisch vorgestellt, filmische Einzel-Objektprasentation, die filmische

11 700 gm Mietflachen. Das Zusammenstellung mehrerer Bauprojekte in unterschiedlichen Bauphasen, die filmische Erzah-
Objekt ist langfristig an neun lung der Unternehmenshistorie, Imagefilme fir die Neukunden-Akquise im In- und Ausland.
Mieter — darunter zwei Banken  Filmisches Material ist nachhaltig und vielfaltig verwendbar.

und andere Finanzdienstleister —
vermietet. Die Transaktion er-
folgte direkt zwischen Verkaufer
und Kaufer, sog. ,,off market“.

Die MIRAMEDIA GmbH in Hamburg hat sich mit Objekt- und Produktfilmen in unterschiedlichs-
ten Wirtschaftsbereichen langst einen Namen gemacht; mit mehr als 20 Jahren Erfahrung im
Bereich des Realdrehs in qualitativ héchster, emotionaler Bildsprache sowie einer hohen Kom-

Der offene Immobilienfonds petenz im Bereich der 3D-Animation. Mit einem professionellen Team und leistungsstarken
grundbesitz europa halt aktuell ~ Partnern entwickelt, konzipiert und produziert MIRAMEDIA kostenorientiert innovative filmische
33 Objekte und hat ein Volumen Produktionen jeder Lange fir den nationalen und internationalen Wirtschafts-, TV- und Online-
von rund 2,8 Milliarden Euro. Markt. Schauen Sie doch mal rein unter www.produktionen.mira-media.de und lassen Sie sich

fur lhr Vermarktungsobjekt ein Angebot erstellen. Oder vereinbaren Sie direkt auf der EXPO
Karlsruhe: Privatinvestorer-  Real 2010 in Miinchen einen Termin unter info@mira-media.de.

wirbt ein Burohaus in der
Lammstr. 19 von Vivico Real
Estate iiber BNP Paribas Real
Estate. Das heute denkmal-
geschiitzte Gebéude verfugt iber Hypothekenanleihen
eine Gesamtflache von gut 6 400

gm und ist bereits zu 100% ver-

mietet. Hauptmieter ist die Neben Immobilienaktien, Immobilienfonds, Pfandbriefen und Verbriefungen sind in
Deutsche Bahn, vertreten durch letzter Zeit Hypothekenanleihen als immobilienbasierte Anlageklasse starker in
die DB Services Immobilien. den Fokus geriickt.

Immobilienbesicherte Unternehmensanleihen:

Stefanie Walter, Senior Consultant, BrunoMedia

. Deutsche Hypothekenanleihen gibt es schon seit 2003. Doch immer noch ist Vielen das Wert-
London: LaSalle Investment N
Management erwirbt eine Bii- papierkonstrukt nicht ganz klar. Ahnlich wie ein Pfandbrief ist eine solche Anleihe eine hypo-
roimmobilie in der Middlesex thekarisch abgesicherte Inhaberschuldverschreibung. Damit endet dann aber auch die Ver-
Street fiir 26, Mio. GBP von wandtschaft bei den Rentenpapieren. Hypothekenanleihen unterliegen keinen dem strengen
Blackstone und Generation Pfandbriefgesetz vergleichbaren Regelungen und sind auch hinsichtlich der GréZenordnung
Estates. Der Gebaudekomplex  nicht vergleichbar. Per Jahresende 2009 lag der Umlauf an Hypothekenpfandbriefen bei 225,1
hat eine Flache von rund 5714 Mrd. Euro. Der deutsche Markt fir Hypothekenanleihen ist tiberschaubar mit 16 Anleihen und
gm und ist Teil eines gréBeren  ejnem Emissionsvolumen von tiber 500 Mio. Euro. Die Anlageklasse hat jedoch Potential, in
Neubauprojekts. Die BUrofla-  gen kommenden Jahren weiter zu wachsen, stellt sie fir Gesellschaften mit Immobilienbestand

chen sind fir 20 Jahre an die doch eine Moglichkeit dar, sich bankunabhangig zu finanzieren.
INTO University of East
Anglia vermietet. Bislang wagten sich sechs Immobilienunternehmen auf den Markt mit unterschiedlichem Er-

folg. Die Anbieter unterscheiden sich hinsichtlich des Emissionsvolumens, der Besicherung der
Anleger und der Immobilienklassen in die sie investieren erheblich. Mit einem Emissionsvolu-



Wiesbaden: Der Bioladen Pro
Natur mietet 516 gm und die
Unterwasche-Firma Mey mietet
87 gm in den Dernschen Hoéfen
von Quantum Investment Uber
Steinbauer Immobilien.

Darmstadt: Tyco Electronics
AMP mietet rd. 7 100 gm Bliro-
flache in der Pfnorstrale 1, von
Credit Suisse Asset Manage-
ment aus dem Sondervermdgen
des CS Euroreal. Der Eigent-
mer wurde von Procenter Im-
mobilien-, Management- und
Center-Verwaltung bei den
Mietvertragsverhandlungen
beraten. Jones Lang LaSalle
war vermittelnd tatig.

Dusseldorf: FKP Handels- und
Vertriebsgesellschaft mietet rd.
155 gm Biiroflache im Mundel-
heimer Weg 48 von einer
Grundstiickgemeinschaft tiber
Aengevelt.

Offenbach: Discounter TEDi
mietet 540 gm in der Frankfurter
Str. 54-62 von einem niederlan-
dischen Investmentfonds tber
BNP Paribas Real Estate.

Minchen: JetBrains, ein tsche-
chisches Software-
Unternehmen, mietet rd. 577 gm
Buroflache in der Elsenhei-
merstr. 47 von der Bayerischen
Bau und Immobilien Gruppe
liber Engel & Volkers.

Dortmund: MLP Finanz-
dienstleistungen mietet weitere
530 gm Buroflache im Gotic-
Haus von einer Luxemburger
Objektgesellschaft tber BNP
Paribas Real Estate.
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men von 350 Mio. Euro, sechs emittierten Anleihen und einer weiteren flir Herbst geplanten ist
die WGF Westfalische Grundbesitz und Finanzverwaltung AG aus Disseldorf mit Abstand
Marktfihrer. Pino Sergio, Vorstandsvorsitzender der WGF AG mdchte sich mit den Mitbewer-
bern nicht vergleichen und hat eine Qualitatsoffensive gestartet, die einer ,richtigen“ Hypothe-
kenanleihe klar definierte Sicherungsmerkmale zuordnet. Entscheidend seien v. a. die erstran-
gige Besicherung, strikt definierte Kriterien zum Erwerb der Immobilien, regelméRige Ratings
und die Bérsenhandelbarkeit der Papiere. Im Fall eines Zahlungsausfalls haben Investoren bei
erstrangigen Hypothekenanleihen erstrangig Zugriff auf die Verwertung der der Anleihe unter-
liegenden Immobilien, wahrend bei nachrangigen Hypotheken erst andere Glaubiger (i. d. R.
Banken) vollstandig ausgezahlt werden.
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Lediglich Meermann besichert ebenfalls erstrangig, richtet sich aber ausschlie3lich an instituti-
onelle Investoren. Die unter 80% liegenden Beleihungsauslaufe lieferten einen weiteren Risiko-
puffer. Kerngeschéft der WGF AG ist der Erwerb von Wohnimmobilien in 1b-Lagen, die Auf-
wertung durch Immobilienassetmanagement und die spétere gewinnbringende Verauf3erung in
gebiindelten Portfolien. Darliber hinaus investiert das Immobilienunternehmen in Gewerbeein-
heiten und ist neuerdings verstarkt auf dem Gebiet der Gebaudeumnutzung und Hotelentwick-
lung tatig. Die WGF AG nutzt bei ihrem Immobilienassetmanagement 136 Faktoren einer
selbst entwickelten Balanced Score Card, die schon beim Erwerb einer Immobilie beruicksich-
tigt werden. Auf dieser Grundlage werden Gebaude nach Mikro- und Makrolage, im Hinblick
auf nachhaltige Cashflows und vor allem auch nach der Wiedervermietbarkeit bewertet. Indem
er ein Buch zur Anlageklasse verdffentlicht hat mit Autoren aus der Praxis und Wissenschaft,
und durch das Sponsoring eines Competence Centers fur Immobilien und Finanzinnovationen
am EBS Real Estate Management Institute, mdchte Sergio die immobilienbesicherte Anlage-
klasse weiter etablieren. Nachahmer wéren ihm durchaus willkommen. Sergio erweitert derzeit
sein Geschéaftsmodell und bietet ein Produkt an, bei dem Joint-Venture-Partner ihre Immobi-
lienbestande in Zweckgesellschaften auslagern und sich Fremdkapitalmittel durch die WGF AG
sichern. Nach gemeinsamer Strukturierung von geeigneten Immobilien sollen die Engage-
ments gemeinsam optimiert und gewinnbringend wieder veréuf3ert werden. Beratungserldse
konnten bereits 2009 realisiert werden, erste Umsetzungen stehen jetzt an. Als Joint-Venture-
Partner ist aktuell v. a. Walker & Co. (Einzelhandelsimmobilien) aktiv.

Business-Netzwerke — Relaunch von kon-ii
André Eberhard, Chefredakteur , Der Immobilienbrief*

Xing, Facebook, Twitter und Co. haben die Kommunikationslandschaft mafRgeblich ver-
andert. Viele Geschéaftskontakte kommen heute liber Business-Netzwerke.

Dabei bleibt die Kommunikation tber die Ublichen, branchenlibergreifenden Netzwerke bleibt
oft an der Oberflache. Eine thematische Differenzierung in der Kommunikation und die gleich-
zeitige Spezialisierung auf die Abbildung notwendiger branchenspezifischer Geschaftsprozes-
se konnen allgemeine Business-Netzwerke trotz des, It. kon-ii bestehenden Bedarf nicht
leisten. Das Netzwerk kon-ii leistet dies und ist nach seinem Relaunch noch einfacher zu
bedienen und noch schneller bei der geschéaftsnotwendigen Kontaktaufnahme. ,kon-ii sieht
sich als Treffpunkt der Branche im Web 2.0, férdert den interdisziplindren Austausch der
professionellen Marktteilnehmer und ein schnelles Knipfen, Pflegen und Nutzen von Kontak-
ten“, meint Heiko Danz, Geschéftsfilhrer von kon-ii. ,Durch die Nutzung von kon-ii.de
spart man sogar Zeit und muss dennoch auf keines der allgemeinen Social-Networks und Busi-
ness-Netzwerke verzichten. Per Mausklick verbreitet kon-ii.de den Business-Content der User
auf Facebook, Twitter und Xing, spricht Interessierte an und erhéht fir seine Mitglieder damit
weiter die Reichweite”, so Danz weiter.

Die Plattform bietet aber nicht nur Einzel-Personen die Mdglichkeit der Prasentation von Pro-
jekten, Angeboten und Gesuchen, Stellenanzeigen und Pressemeldungen, sondern auch Un-
ternehmen kénnen sich mit ausfiihrlichem Profil, Imagebroschiiren und Videos préasentieren.



Hamburg: Hesse Newman
Capital startet mit dem neuen
geschlossenen Immobilienfonds
Hesse Newman Deutscher
Zinshausfonds, der in den deut-
schen Wohnungsmarkt inves-
tiert. Der Fonds ist als Aufbau-
plan konzipiert und richtet sich
an vermdgende Privatanleger,
die den Immobilienanteil ihres
Portfolios durch regelméRige
Zahlungen abrunden méchten.
Investitionsfokus sind Mehrfa-
milienhduser mit solider Mieter-
struktur in Mittel- und Oberzent-
ren mit mindestens 80.000 Ein-
wohnern. Als Kooperationspart-
ner konnte Engel & Vélkers
Capital gewonnen werden.
Engel & Volkers hat bereits
zwei Wohnimmobilienfonds
aufgelegt und begleitet den Ob-
jekteinkauf beratend und ist
dartiber hinaus fir das Asset-
Management der Fondsimmobi-
lien verantwortlich. Der Fonds
plant Auszahlungen von 6% p.a.
nach der Ansparphase, anstei-
gend auf 7% ab dem Jahr 2025.

Miinchen: Real I.S. startet mit
dem Real I.S. Bayernfonds
Grof3britannien 3 und inves-
tiert in eine Biroimmobilie mit
einer Nutzflache von ca. 7 400
gm in London Midtown. Das
britische Ministerium hat die
Fondsimmobilie seit 2002 fir
eine Laufzeit von 20 Jahren zu
100% gemietet. Darliber hinaus
kann der Mieter den Vertrag fir
weitere 15 Jahre verlangern. Das
Gesamtinvestitionsvolumen des
Fonds betrégt 61,5 Mio. GBP,
davon 35 Mio. GBP als EK
(jeweils zzgl. 5% Agio). Die
prognostizierten jahrlichen
Ausschiittungen belaufen sich
auf 6%.
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kon-ii.de ist nicht das erste Immobiliennetzwerk, das es in der Immobilienwirtschaft gibt. Auch
auf Propertykoepfe.de hat die Immobilienwirtschaft eine Interessengemeinschaft gebildet. ,Im
Gegesatz zu PropertyKopfe ist kon-ii.de nach auf3en teilweise gedffnet, was ein "gefunden
werden” maRgeblich erleichtert. kon-ii verflige Uber die fir Business im Web 2.0, entscheiden-
den Funktionen und bleibt trotz der Vielfalt aktuell, zielgruppengenau und einfach zu bedienen.
kon-ii.de sei mit seinen Funktionen der unkomplizierte Einstieg ins Online-Business der Immo-
bilienwirtschaft, ergdnzt Danz. (weitere Informationen unter: www.kon-ii.de)
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Neue Immobilienfonds

IGB bindet Deutsche Telekom im hohen Norden

Nach mehreren Container- und Nordamerika-Immobilienfonds widmet sich die Hamburger IGB
erstmals dem deutschen Immobilienmarkt. Entsprechend den aktuellen Anlegerwiinschen nach
modernsten Immobilien mit staatlichen oder quasi-staatlichen Mietern hat man sich fir den
Neubau des Telekom Service-Centers in Kiel entschieden. Es entsteht in Schleswig-Holsteins
gréRtem Stadtentwicklungsprojekt ,,.Kai-City Kiel* auf ehemaligem Werft- und Industriegelande
direkt an der Kieler Forde auf einem Grundstiick von 1.730 gm. Die Fertigstellung der viersto-
ckigen Blro- und Geschaftsimmobilie mit insgesamt 5.699 gm Mietflache ist fir Ende April
nachsten Jahres geplant. Enthalten sind auch eine Souterraingarage mit 51 KfZ-Stellplatzen
sowie 31 Aulenstellplatze. Das flinfte GeschoR3 wird teilausgebaut, der weitere Ausbau sowie
eine Aufstockung um ein zusatzliches Staffelgeschol? sind bereits genehmigungsrechtlich gesi-
chert. Nach Abnahme durch die kinftige Mieterin, die Telekom-Tochter GMG Generalmietge-
sellschaft, Bonn, lauft der Mietvertrag ab 01.05.2011 tber zehn Jahre mit drei mieterseitigen
Verlangerungsoptionen um jeweils zwei Jahre. Sollte die Baufertigstellung nicht bis Ende Juli
2011 erfolgen, hat die Fondsgesellschaft ein Rucktrittsrecht. Die Verk&auferin BPB Bautrégerge-
sellschaft bleibt mit 5,5% an der Immobilie beteiligt.

Die Telekom zahlt pro Quadratmeter Buro- und Lagerflache eine Grundmiete in Héhe von EUR
10,50 pro gm, die zu 100% an die Entwicklung des Verbraucherpreisindex angepasst wird,
sobald sich dieser um mindestens 6% veréndert hat. Zusatzlich zahlt die Telekom eine feste
Investitionsmiete von EUR 6,50 pro gm fiir die von ihr gewiinschten, aufwendigen Einbauten
wie unter anderem Klimadecken, Hohlraum- und Doppelbdden, Glaswande und elektrotechni-
sche Ausstattung. Durch eine flexible, modulare Raumaufteilung ist das Objekt auch fur eine
kleinteilige Vermietung an bis zu funf Parteien pro Gescho3 geeignet. Die Telekom hat ein
Sonderkindigungsrecht nach fiinf und siebeneinhalb Jahren. Bei Ausiibung werden Abstands-
zahlungen etwa in Hohe der ausstehenden Grundmiete fiir weitere drei bzw. eineinhalb Jahre
fallig. IGB setzt fur diesen Fall 500.000 Euro Umbaukosten an. Sofern die Neuvermietung in-
nerhalb von sechs Monaten zum Marktpreis klappt, erhdht sich der Gesamtriickfluss gegen-
Uber dem Basisszenario. Der Einkaufsfaktor liegt beim 11,6-fachen der Nettokaltmiete
(inklusive Investitionsmiete), das entspricht dem 15,5-fachen einer aktuell marktiiblichen Miete
von 12,50 Euro pro gm, den Verkauf plant IGB zum 12,9-fachen der mit jahrlich 2% hochge-
rechneten heutigen Marktmiete.

Der moderate Fremdkapitalanteil von anfanglich lediglich etwas mehr als 50% der auf 16,2
Mio. Euro veranschlagten Gesamtinvestition wird flir zehn Jahre fest zu 4,79% p.a. nominal
aufgenommen und jahrlich mit 2,6% getilgt. Wahrend der geplanten, gut zehnjahrigen Fonds-
laufzeit erhalt der Anleger, der sich ab 15.000 Euro zuziglich 5% Agio beteiligen kann, einen
prognostizierten Gesamtmittelriickfluss in Héhe von rund 185,6% vor Steuern bezogen auf
seine Nominalbeteiligung.

United Investors: Edles Wohnen auf der Deutschen liebster Insel

Mallorca gehdrt, allen Unkenrufen zum Trotz, weiterhin zu den beliebtesten Urlaubsinseln im
Mittelmeer. Allein im Juli 2010 besuchten 1,7 Millionen Touristen die Balearen. Das sind fast
zehn Prozent mehr als im Vorjahr und damit so viele wie noch nie seit Beginn der Messungen.



Hamburg: MPC Capital hat
den geschlossenen Immobilien-
fonds Deutschland 7 nach nur
knapp zwei Monaten mit einem
Eigenkapitalvolumen von fast
50 Mio. Euro nahezu vollplat-
ziert. Der Fonds investiert in ein
Greenbuilding in Erlagen, das
langfristig an ein Tochterunter-
nehmen von Areva vermietet
ist. Mit dem MPC Deutschland
8 steht bereits der Nachfolge-
fonds in den Startldchern: Der
flir Ende September geplante
Fonds soll ebenfalls in eine Bi-
roimmobilie in Erlangen mit
Siemens als langfristige Miete-
rin investieren. Das Eigenkapi-
talvolumen des neuen Fonds
betrégt iber 30 Mio. Euro.

Augsburg: Patrizia Kapitalan-
lagegesellschaft legt mit dem
Fonds Patrizia Domizil | ihren
funften Spezialimmobilienfonds
auf. Der Fonds mit einem Ge-
samtinvestitionsvolumen von
300 Mio. Euro wird fiir eine
berufsstandische Altersversor-
gungseinrichtung eingerichtet.
Im Fokus stehen reine Wohnim-
mobilien, aber auch Geschéfts-
hauser mit anteiliger Wohnnut-
zung. Fur ihren neuen Spezial-
fonds investiert die Patrizia
Bestands- und Neubauimmobi-
lien in den Metropolregionen
Hamburg, KéIn/Dusseldorf/
Bonn, Miinchen und dem Rhein-
Main-Gebiet.
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Bei der Auslastung der Hotels liegen die Balearen mit 86% ganz weit vorne. Denn die Mittel-
meerinsel hat mehr zu bieten als Ballermann und Sangria aus Eimern: Abseits der Touristen-
trampelpfade locken exklusive Feriendomizile eine anspruchsvolle, zahlungskraftige Gaste-
klientel. In zwei solchen Kleinoden, Son Vida und Portals, entstehen die Luxusapartements
und Villen, in denen sich die Zeichner der ,Cosmopolitan Estates Mallorca GmbH & Co.
KG" des Hamburger Initiators United Investors engagieren kénnen. Die Objekte sind im Stil
der Kameha-Gruppe von zwei internationalen Architektur-Buros (tecDESIGN und tecARCHI-
TECTURE) geplant worden, die bereits mehrere international beachtete Projekte mit einem
Volumen von Uber 3 Mrd. Euro durchgefiihrt haben, darunter das Kameha Grand Hotel in
Bonn. Die Fondsgesellschaft stellt den spanischen Objektgesellschaften des Projektpartners
Cosmopolitan Estates insgesamt 18,9 Mio. Euro als grundbuchméaRig besicherte Darlehen zur
Realisierung der Projektentwicklungen von 25 Apartments und vier Villen zur Verfugung. Diese
Darlehen haben eine geplante Laufzeit von zwei Jahren und werden mit jahrlich 15% verzinst.
Deshalb ist auch der Fonds ein echter Kurzldufer: In nur zweieinhalb Jahren erhalten die Anle-
ger prognosegemal insgesamt 129,3% vor Steuern und zahlen darauf lediglich 25% Abgel-
tungsteuer nebst 5,5% Solidaritatszuschlag. Gegentuber einem Direktinvestment in Projektent-
wicklungen bietet die grundbuchbesicherte Darlehenslésung erhéhte Sicherheit, die durch eine
im Verhaltnis zu den Anlegergeldern nachrangige Eigenkapitalbeteiligung des Projektentwick-
lers Cosmopolitan Estates in Hohe von knapp 11 Mio. Euro zusatzlich gesteigert wird. Eine
Beteiligung ist ab 25.000 Euro méglich, ein gesondertes Agio fallt nicht an.
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Angelaufen - PPP-Projekte in Hessen

Christina Winckler, Korrespondentin , Der Immobilienbrief* Frankfurt

Steckt Public Private Partnership (PPP) in der Krise? Im ersten Halbjahr 2010 wurden
nur neun neue Projekte unterzeichnet. Das durchschnittliche Investitionsvolumen sank
gegenlber dem Vorjahr von 32 Mio. Euro auf 21 Mio. Euro. Auch in Hessen gab es seit
2007 keine neuen PPP-Projekte. Doch das soll sich &ndern.

.PPP-Verfahren haben sich in der Vergangenheit als leistungsfahige und wirtschaftliche Be-
schaffungsvariante der 6ffentlichen Hand gegenliber dem Eigenbau bewdahrt und werden auch
zukunftig erfolgreich ,Value vor money" fiir den 6ffentlichen Auftraggeber generieren”, konsta-
tiert Dr. Walter Arnold, Mitglied des Hessischen Landtags, PPP-Experte und ehemaliger
Vorsitzender des PPP-Beirats des Hessischen Finanzministeriums. Der generelle Ansatz
von PPP-L&sungen, Uber den Lebenszyklus einer Investitionsmaflinahme Kosteneinsparungen
zu erzielen, die Qualitdt der Uber die PPP-Variante bereitgestellten Leistungen zu erhthen
sowie durch o6ffentlich-rechtliche Hochbauprojekte wirtschaftlicher und schneller umsetzen zu
kénnen, werde von einem Paradigmenwechsel in der Vergabe 6ffentlicher Vorhaben begleitet:
Nicht das billigste, sondern das wirtschaftlichste Angebot erhalt den Zuschlag.

Mit konsequenter Ausrichtung auf das Bewertungskriterium ,Wirtschaftlichkeit* sollte deshalb
PPP — wie in Hessen bereits erfolgt — verbindlich in das Regelverfahren fir Bauprojekte auf
Landes- und kommunaler Ebene eingefiihrt werden, fordert Arnold.

Besonders wichtig erscheint ihm dabei eine Objektivierung der Wirtschaftlichkeitsdebatte:
PPP und Eigenbau missen nach seiner Meinung nach fairen und objektiven Kriterien
miteinander verglichen werden, strukturelle Nachteile fir PPP (umsatzsteuerliche Mehrbelas-
tung) beseitigt werden.

Ein zweiter Aspekt ist Arnold wichtig: Nach zahlreichen Gesprachen verdichte sich der Ein-
druck, dass vor allem kommunale Entscheidungstrager nur dann PPP verstarkt in Erwagung
ziehen, wenn auch der heimische Mittelstand erfolgreich an den PPP-Verfahren teilnehmen
kann. Dieser Anspruch werde derzeit in Hessen umgesetzt. Bei den Zuschlagskriterien in der
europaweiten Vergabebekanntmachung wird neben den bisherigen vier Kriterien Gesamtpreis



Hamburg: Regus mietet 1 500
gm Buroflache im Buro- und
Geschéftshaus K1, Am Kaiser-
kai 1, von ING Real Estate
Investment Management (iber
Jones Lang LaSalle.

Frankfurt: Das Finanzdienst-
leistungsunternehmen Wells
Fargo Bank International
mietet rd. 370 gm Bliroflache
An der Hauptwache 7 von der
Allianz Real Estate Germany.

Potsdam: L SB SportService
Brandenburg erwirbt Ein
Wohn- und Geschaftshaus in der
Berliner VVorstadt, Berliner Str.
27a mit ca. 1 251 gm Nutzflache
von Privat tiber Engel
&Volkers. Das 1886 erbaute
Objekt wurde urspringlich als
représentatives Kasino des preu-
Bischen Militérs errichtet. Das
Gebaude wird bis 2011 zu einer
modellhaften, bewegungs- und
gesundheitsorientierten Kinder-
tagesstatte umgebaut.

Frankfurt: Der Systemgastro-
nom holyfields mietet ca. 500
gm Verkaufsflache fir sein ers-
tes Restaurant in Deutschland in
der Kaiserstrale 19-21 von der
J. C. Junior’sche Liegen-
schaftsverwaltung tiber Jones
Lang LaSalle. Die Immobilie
ist in Frankfurt auch als
»-Mercedes Haus* bekannt.

Wiesbaden: Die R + V Be-
triebskrankenkasse mietet ca.
1 000 gm Biiroflache im Kreuz-
berger Ring 24 von der ZIAG
Immobilien iber Jones Lang
LaSalle.
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(Miethdhe und Betriebskosten), Architektur und Stadtebau, Qualitat der baulichen und techni-
schen Umsetzung/Energieeffizienz und Funktionalitat als flinftes Element die ,Einbeziehung
des Mittelstandes” eingefiigt.

PPP-Projekte in Hessen sind:

das Finanzmarktzentrum Kassel-Altmarkt, Investitionsvolumen 35 Mio. Euro, Vergabe
2006, Fertigstellung 2008

Justiz- und Verwaltungszentrum Wiesbaden, Investitionsvolumen 128 Mio. Euro,, Ver-
gabe 2007, Fertigstellung 2009

City-Revier Wiesbaden, Investitionsvolumen 8,1 Mio. Euro, Vergabe 2007, Fertigstel-
lung 2009

Amt fir Bodenmanagement Korbach, Investitionsvolumen 6,5 Mio. Euro, Vergabe 2007,
Fertigstellung 2008

Amt fir Bodenmanagement Bidingen, Investitionsvolumen 12 Mio. Euro, Vergabe
2007, Fertigstellung 2009

Amt fur Bodenmanagement Limburg, Investitionsvolumen 13 Mio. Euro, Vergabe 2007,
Fertigstellung 2008

Bei allen Projekten handelt es sich um Mietmodelle mit einer Laufzeit von 30 Jahren.

IVD: Nur 100.000 neue Wohneinheiten in Deutschland

Christina Winckler, Korrespondentin , Der Immobilienbrief* Frankfurt

Die Defizite im Wohnungsneubau sind gréf3er als bisher angenommen. Insbesondere in
den Stadten ist die Bautatigkeit besonders gering. Die Folge: Steigende Mieten.

Der Wohnungsbestand in Deutschland wuchs 2009 nur um 102.000 neue Einheiten. Das ist
das Ergebnis einer Analyse des Wohnungsbaus, die das Center Real Estate Studies (CRES)
im Auftrag des IVD erstellte. Das CRES hat dabei neben den Baufertigstellungen aus Stadten
und Kreisen erstmalig auch die in der Bautatigkeitsstatistik erfassten Abgange durch Abriss
und Umnutzungen mit einbezogen. So stehen 136.518 neu gebauten Wohnungen Verluste von
34.112 Einheiten gegeniiber. ,Mit einem Saldo von 102.406 Wohnungen bleibt die Angebots-
entwicklung deutlich hinter dem Bedarf zurtick, so Jurgen Michael Schick, Vizeprasident
des IVD. Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung hat beispielsweise errech-
net, dass in den kommenden funf Jahren jahrlich 195.000 Wohnungen benétigt werden. Bisher
ging man von 45.000 fehlenden Einheiten aus. In Wahrheit sei die Differenz zwischen Neubau
und Bauleistung offenbar grof3er. Das ist die Ansicht von CRES und IVD, da Wohnungszusam-
menlegungen nicht erfasst werden. Zudem sei der Neubaubedarf trotz rucklaufiger Bevolke-
rungszahlen grol3. Die steigende Anzahl der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte und die Ab-
wanderung aus landlichen Gebieten in die Wirtschaftszentren sorgen dort fur eine hohe Nach-
frage. An immer mehr Standorten wird es daher zu einer Angebotsverknappung kommen, vor
allem bei bezahlbarem Wohnraum in den Ballungsgebieten.

Erste Auswirkungen sind heute schon sichtbar. So kostete eine Drei-Zimmer-Wohnung mit 75
gm vor zwei Jahren in Berlin noch durchschnittlich 530 Euro/gm/mtl. ohne Nebenkosten. Heute
mussen Mieter dafur schon 600 Euro zahlen. Im Vergleich zu Munchen oder Frankfurt erschei-
nen diese Mieten noch glinstig, doch grundsatzlich gilt fir GroR3stédte: Die Mieten steigen. Seit
Jahresbeginn sind die Mieten in die Hohe geschossen. So belauft sich die Miete fir eine gut
ausgestattete Neubauwohnung in Disseldorf heute auf durchschnittlich 10,47 Euro/gm/mtl.
Das sind 13% mehr als im Vorjahr. In Hamburg und Frankfurt erhdhten sich die Mieten um 7%,
errechnete die Immobilien-Beratungsfirma Empirica. Selbst in kleineren Stadten sind die Mie-
ten um 10% gestiegen.



Frankfurt: Industria erwirbt
fiir den Immobilien-
Spezialfonds Wohnen Deutsch-
land ein erstes Wohnungsport-
folio mit einem Investitionsvolu-
men von knapp 20 Mio. Euro
von einem Luxemburger Immo-
bilienfonds, der von der Atos
Asset Management beraten
wird. Es handelt sich um sechs
Wohn- und Geschaftshauser mit
insgesamt 196 Wohn- und Ge-
werbeeinheiten an den Standor-
ten Berlin, Freiburg, Rastatt,
Koblenz und Wiesbaden. Der
Wohnanteil des Portfolios be-
tragt 95%.

Obergiesing/Miinchen: Der
europaische Immobilien-
Investor und -Manager Activum
SG erwirbt eine 7 500 gm groRe
Buroimmobilie am Mittleren
Ring von der Klaus Mutschler
Grundbesitzverwaltungs
GmbH & Co. KG Objektge-
sellschaft Tegernseer Land-
straf3e.

Starnberg: Die Wertgrund
Immobilien hat seit der Auflage
des offenen Wohnimmobilien-
fonds Wertgrund WohnSelect
D Ende April 2010 fiinf Ab-
schlisse fir das Portfolio geta-
tigt. Mit einem Gesamtinvestiti-
onsvolumen von 21,2 Mio. Euro
wurden fiinf Wohnimmobilien
an den Standorten Berlin, Dls-
seldorf, Munster und Leipzig
erworben. Das Zielvolumen des
mit der TMW Pramerica Pro-
perty Investment betrégt rund
300 Mio. Euro. Die Akquisitio-
nen umfassen 353 Wohnungen
mit einer Gesamtwohnflache
von Uber 28.000 gm und 16
Gewerbeeinheiten mit einer
Flache von insgesamt 1.730 gm.
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Tatsachlich, so Empirica, haben die Mieten einiges an Preissteigerungen nachzuholen. Denn

seit 1999 seien die Mieten kaum gestiegen. Preistreibend wirkt sich nicht nur die Zunahme der

Ein- und Zwei-Personen-Haushalte, die Abwanderung aus landlichen Gebieten aus, sondern
ebenfalls, dass Akademiker Standorte wie Hamburg und Miinchen bevorzugen.
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Auch die Preise fur Eigenheime werden steigen, stellte DB Research fest. Dafur sorgt u. a.
auch die geplante Erhdéhung der Grunderwerbsteuer. Nach Berlin, Hamburg und Sachsen-
Anhalt planen funf weitere Bundeslander die Grunderwerbsteuer von derzeit 3,5 auf 4,5% an-
zuheben. Lediglich Bayern und Baden-Wurttemberg wollen den Steuersatz bei 3,5% belassen.

Folgender Artikel ist bereits auf www.rohmert-medien.de erschienen.

Die seltsamen Methoden des Thilo Sarrazin - Manipulation und
Falschung im Buch , Deutschland schafft sich ab*®

Volker Eichener, Professor fiir Politikwissenschaft und Rektor der EBZ Business School
— University of Applied Sciences, Bochum

Das Buch ,Deutschland schafft sich ab. Wie wir unser Land aufs Spiel setzen® von Thilo Sarra-
zin war bereits erfolgreich, bevor es erschienen war. Nicht weniger als 93% von 122.689 Le-
sern von www.bild.de, wo Vorabausziige aus dem Buch erschienen waren, halten Sarrazins
Thesen flr richtig, darunter eine winzige Minderheit, die lediglich die Formulierungen fir zu
hart halt (http://www.bild.de/BILD/politik/2010/08/23/thilo-sarrazin/deutschland-immer-aermer-
und-duemmer.html, zugegegriffen am 29.8.2010.). Auf www.amazon.de sind bereits am Vor-

abend des Erscheinens, am 29.8.2010, nicht weniger als 85% der Kundenrezensionen mit der
Bestnote ,5 Sterne* versehen worden (http://www.amazon.de/Deutschland-schafft-sich-unser-
setzen/dp/3421044309/ref=sr 1 1?ie=UTF8&s=books&qid=1283114738&sr=8-1, zugegriffen
am 29.8.2010).

Sarrazin behauptet wiederholt, er wirde sich mit seinem Buch auf ,empirische Erhebun-
gen“ (S. 11) stutzen und im Gegensatz zu ,jener Kaste von Wissenschaftlern, Politikern und
Verbandsfunktionaren“ — fir Sarrazin eine Art Horrorkabinett — ,Daten und Fakten“ (S. 86) so-
wie ,Zahlen und Analysen* (S. 391) anfiihren, die seine Thesen belegen wirden.

Immer wieder erweckt Sarrazin den Eindruck, Andersdenkende seien ,Beschwichtiger und
Verharmloser” (S. 8), ,politisch korrekt” (S. 10, 18), ,gefiihisbetont” (S. 89), ,selbstgerecht” (S.
86) und vor allem ,unverninftig“ (S. 8, 207, 329, 377) und ,unrealistisch” (S. 11, 19, 49).

Tatsachlich enthalt das Buch eine ganze Menge an Statistiken, die ihre Wirkung auf die Leser
nicht verfehlt. So schreibt etwa ein Laienrezensent auf www.amazon.de ,Alles was in diesem
Buch steht ist statistisch belegt und unstrittig.“ Immerhin 75% der Kommentatoren fanden diese
Rezension ,hilfreich”. Eine zweite Rezension — 87% ,hilfreich* — schreibt: ,Sarrazin belegt sei-
ne Thesen mit realen Fakten und Zahlen.” (http://www.amazon.de. Kundenrezensionen zum
Buch von Thilo Sarrazin: Deutschland schafft sich ab: Wie wir unser Land aufs Spiel setzen.
Abgerufen am 28.8.2010) Dariliber hinaus erweckt Sarrazin den Anschein, sich auf anerkannte
wissenschaftliche Erkenntnisse zu stiitzen. Das Buch weist einen umfangreichen FuB3notenap-
parat auf, und Sarrazin verwendet immer wieder Formulierungen wie ,es lasst sich zeigen,
dass...", ,empirische Evidenz*, ,aktueller Forschungsstand“ oder ,in der Sache unstreitig®, die

bei dem Leser den Eindruck erwecken, Sarrazin stiitze sich auf den Stand der Forschung. An
einigen Stellen mal3t Sarrazin sich sogar an, Uber die ,Seridsitat" von Wissenschaft ein Urteil
abgeben zu kdnnen (S. 93, 98, 351).

Schauen wir uns doch einmal genauer an, wie Sarrazin arbeitet.

Sarrazins zentrale These lautet, ,dass Deutschland kleiner und dummer wird" (S. 17). Die Be-
grundung findet sich auf Seite 91f.: Intelligenz sei, so Sarrazin, ,zu 50 bis 80 Prozent erblich®.
Es seien aber die wenig intelligenten Angehorigen der Unterschicht sowie die wenig intelligen-
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ten (Sarrazin sagt ,bildungsfernen) Migranten ,aus der Turkei, dem Nahen Osten und aus Afrika“, die im Gegensatz zu den
intelligenten Angehdrigen der deutschen Oberschicht besonders hohe Geburtenziffern aufwiesen. ,Deshalb bedeutet ein
schichtabhéngig unterschiedliches generatives Verhalten leider auch, dass sich das vererbte intellektuelle Potential der Bevél-
kerung kontinuierlich verdiinnt. Dieser qualitative Effekt wirkt sich langfristig entscheidend auf die Zukunftsfahigkeit der Gesell-
schaft aus.” (S. 91f.)

Besonders deutlich wird Sarrazin auf Seite 353:

,Die qualitativen Verschiebungen in der Geburtenentwicklung Deutschlands und deren langfristige Folgen, namlich

° relative Zunahme bildungsferner autochthoner Schichten
. Zunahme des Anteils bildungsferner Migranten

. starke Abnahme der Nachfahren bildungsnaher Schichten
o homogame Partnerwahl der bildungsnahen Schichten

bewirken, dass der Anteil wie auch die Anzahl der intelligenteren Glieder in der deutschen Gesellschaft abnehmen wird, wéh-
rend der Anteil der nach heutigen Maf3stében unterdurchschnittliche Intelligenten wéchst.”

Schauen wir uns einmal genauer an, mit welchen ,Zahlen und Analysen“ Sarrazin seine Behauptungen zu belegen versucht.

Da heif3t es auf S. 91 ,Bei den Migranten wurde bereits gezeigt, dass jene Migrantengruppen besonders viele Nachkommen
haben, die als besonders bildungsfern eingestuft werden missen, also vor allem die Migranten aus der Tirkei, dem Nahen
Osten und aus Afrika (vgl. Tabelle 3.1).“ Die Formulierung ,wurde bereits gezeigt“ sowie der Verweis auf Tabelle 3.1 erwecken
den Eindruck, als habe er diese These mit ,Daten und Fakten“ belegt. Der durchschnittliche Leser wird sich an dieser Stelle
nicht mehr an Tabelle 3.1 erinnern kénnen, denn sie ist 30 Seiten vorher abgedruckt. Macht man sich aber die Mihe, Tabelle
3.1 nachzublattern, so erkennt man, dass Tabelle 3.1 die These Uberhaupt nicht belegt, sondern lediglich auffihrt, wie viele
Migranten aus welchem Land kommen und welche Altersverteilung sie haben.

Dass Sarrazin keine ,Daten und Fakten“ zitiert, hat seinen Grund: Die Daten stlitzen seine These namlich nicht. So ist die
Fruchtbarkeitsziffer der tlirkischen Migrantinnen in Deutschland zwischen 1975 und 1993 von 4,3 auf 2,5 Kinder zuriickgegan-
gen, bei Turkinnen in der Turkei im gleichen Zeitraum von 5,1 auf 2,8 Kinder (Nadja Milewski: Fertility of Immigrants. A Two-
Generational Approach in Germany. Diss., Heidelberg et. al. 2010, S. 59.). Der grof3e Unterschied tritt zwischen der ersten und
der zweiten Zuwanderergeneration auf. Liegt bei den tlrkischen Migrantinnen der ersten Generation der Anteil der Frauen mit
mehr als zwei Kindern noch bei 59%, so haben nur noch 34 % der tiirkischen Migrantinnen der zweiten Generation mehr als
zwei Kinder (Ebda., S. 98).

Diese Erscheinung gehért zum Standardwissen der Demographie und wird als ,demographischer Ubergang” bezeichnet. In
vorindustriellen Gesellschaften ohne staatliche soziale Sicherungssysteme ist die Geburtenziffer hoch, weil Kinder die Alters-
versorgung bilden und wegen der hohen Kindersterblichkeit auch viele Kinder geboren werden mussen. In Industriegesell-
schaften mit leistungsfahiger sozialer Sicherung sinkt die Geburtenziffer eine Generation, nachdem die Kindersterblichkeit zu-
riickgegangen ist. In Deutschland hat dieser demographische Ubergang zwischen 1890 und 1930 stattgefunden, in der Tiirkei
zwischen 1970 und 2010, und bei den tirkischen Zuwanderinnen zwischen der ersten und zweiten Generation auch etwa zwi-
schen 1970 und 2000.

Ubrigens passen die Tiirkinnen ihr generatives Verhalten etwa doppelt so schnell an die in Deutschland tibliche Fruchtbarkeit
an als die ltalienerinnen, bei denen der Anteil der Frauen mit mehr als zwei Kindern zwischen der ersten und der zweiten Gast-
arbeitergeneration ,nur” von 44% auf 33% (Ebda) gesunken ist. Dieser Befund spricht nicht gerade fur Sarrazins wiederholte
Ansicht, die Tirken stellten eine besonders anpassungsunwillige Migrantengruppe dar.

Die Geburtenrate ist also keine Eigenschaft einer Volksgruppe, wie Sarrazin meint, sondern hangt von dem gesellschaftlichen
Umfeld ab, in dem man lebt. Die Migrantinnen, auch diejenigen aus der Tirkei, haben ihr generatives Verhalten bereits binnen
einer einzigen Generation weitgehend an das der Deutschen angepasst und werden es weiter annéhern, bis keine Unterschie-
de mehr feststellbar sind.

Ebenfalls auf Seite 91 kommt eine zweite Kernthese: ,Intelligenz ist aber zu 50 bis 80 Prozent erblich.” Die Aussage klingt préa-
zise, wird aber von Sarrazin an dieser Stelle nicht belegt. Stattdessen leitet er aus ihr seine zentrale Schlussfolgerung ab:
.Deshalb bedeutet ein schichtabhangig unterschiedliches generatives Verhalten leider auch, dass sich das vererbte intellektu-
elle Potential der Bevolkerung kontinuierlich verdiinnt.” (S. 91f.) Dies ist die Kernthese des ganzen Buchs. Was Sarrazin meint,
ist klar: Migranten aus der Tirkei, dem Nahen Osten und aus Afrika seien von ihrem genetischen Potential her weniger intelli-
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gent als Deutsche und wirden deshalb dimmere Kinder hervorbringen. Und weil die Intelligenz im wesentlichen erblich sei,
kénne man auch nichts dagegen tun.

Auf den folgenden Seiten versucht Sarrazin seine Behauptung, dass Intelligenz erblich sei, an mehreren Beispielen zu veran-
schaulichen. Er beginnt tatséachlich mit dem Hinweis, dass ,jeder Hunde- oder Pferdeziichter* davon lebe, dass Tiere unter-
schiedlich intelligent seien und dass diese Unterschiede erblich seien (S. 92).

Dann, auf Seite 93, wird die zwei Seiten zuvor geduferte Behauptung wiederholt: ,Unter seridsen Wissenschaftlern besteht
heute zudem kein Zweifel mehr, dass die menschliche Intelligenz zu 50 bis 80 Prozent erblich ist.” Jetzt wird diese Behauptung
mit einer FuBnote belegt (FuBnote 64 zu Kapitel 3). Schlagen wir die Fu3note nach, lesen wir ein wortliches Zitat aus einer
wissenschaftlichen Quelle, die tatsachlich serits ist (Elsbeth Stern/Jurgen Guthke: Perspektiven der Intelligenzforschung. Len-
gerich 2001, S. 9).

In der Originalquelle hei3t es: ,1. Die hohen Langzeitstabilitaten in der Intelligenzleistung, die bereits in der frihen Kindheit um
r = .50 betragen und ab der spéaten Kindheit auf tber r = .80 ansteigen, sprechen fir das Vorliegen eines stabilen Persénlich-
keitsmerkmals.” (S. 417f.) Hier tauchen also die Werte 0,50 und 0,80 auf — aber es sind keine Prozentséatze, sondern es han-
delt sich hier um den Produkt-Moment-Korrelationskoeffizienten nach Bravais/Pearson, das in der Statistik am haufigsten ver-
wendete Zusammenhangsmal. Tatsachlich kann man eine Korrelation auch in Prozent ausdriicken, namlich wie viel Prozent
der Varianz der abhangigen Variable durch die unabhéangige erklart werden. Dieses Mal? wird vom Determinationskoeffizienten
R? angegeben, dieser ist aber das Quadrat von r, in unserem Fall also 0,25 und 0,64. Wenn hier etwas variiert, dann ist es
nicht zwischen 50 bis 80 Prozent, sondern zwischen 25 und 64 Prozent.

Genau der gleiche Fehler, namlich r mit R? zu verwechseln, findet sich auf Seite 98. Auch hier spricht Sarrazin von einer Korre-
lation der Intelligenz getrennt aufgewachsener eineiiger Zwillinge von , 78 Prozent“. Die Fachliteratur (Amelang, M. et al: Diffe-
rentielle Psychologie und Personlichkeitspsychologie. 6. Auflage Stuttgart 2006, S. 463; Asendorpf, J.: Psychologie der Per-
sonlichkeit. 4.Aufl. Heidelberg 2007) spricht dagegen von Korrelationskoeffizienten von r = 0,67 (was einem R? von 45% ent-
spricht) bis r = 0,78 (R? = 61%), was auch nicht tibermaRig viel sagt, weil die sozioskonomischen Kontexte, in denen getrennte
Zwillinge aufwachsen, haufig im Hinblick auf die Lernbedingungen nicht dramatisch unterschiedlich sind, zumindest keine
Migrationserfahrung beinhalten.

Der Unterschied zwischen den Koeffizienten r und R? ist keine héhere Wissenschaft, sondern Gegenstand jeder Einfiihrung in
die Statistik, wie sie Thilo Sarrazin in seinem Volkswirtschaftsstudium absolviert hat. Deshalb kann man hier wohl davon aus-
gehen, dass es sich um eine bewusste Irrefihrung des wissenschattlich nicht vorgebildeten Lesers handelt.

Noch bedeutsamer ist, dass der zitierte Satz Sarrazins Behauptung auch inhaltlich nicht stiitzt. Bei der zitierten Korrelation
geht es Uberhaupt nicht darum, wie viel Intelligenz erblich ist, sondern lediglich darum, dass Intelligenz ein stabiles Persdnlich-
keitsmerkmal darstellt, das sich in der Entwicklung eines Kindes nur wenig &ndert, und zwar umso weniger, je alter das Kind
ist, oder, im Umkehrschluss, umso starker, je jinger das Kind ist. Bei jingeren Kindern gibt es also — positive oder negative —
Einflisse auf die Entwicklung der Intelligenz, die tUber die erbliche Veranlagung hinausgehen. Das ist aber genau das Gegen-
teil von dem, was Sarrazin behauptet.

Das Zitat in FuBnote 64 geht weiter und scheint auf den ersten Blick Sarrazins Behauptung zu stiitzen: ,2. In Kulturkreisen, in
denen Kindern weitgehend alle Lerngelegenheiten offen stehen, kénnen mindestens 50% der Varianz in der Intelligenztestleis-
tung durch die genetischen Unterschiede erklart werden.” (S. 418) Ausgerechnet die Einschrankung, die die Autoren vorneh-
men, ist aber fir Sarrazins Argumentation zentral: Die Erblichkeit der Intelligenz gilt nur, wenn den Kindern alle Lerngelegen-
heiten offen stehen.

Dass dies fur Migrantenkinder und Kinder aus sozial schwachen Familien gerade nicht der Fall ist, hat die von Sarrazin an an-
derer Stelle durchaus zu Kenntnis genommene PISA-Studie eindrucksvoll bestétigt: In keinem anderen Land haben Migranten-
kinder und Kinder aus sozial schwachen Familien so schlechte Chancen, ihre angeborene Intelligenz zu entwickeln wie in
Deutschland (Jirgen Baumert u. a.: PISA 2000. Basiskompetenzen von Schiilerinnen und Schilern im internationalen Ver-
gleich. Deutsches PISA-Konsortium. Opladen 2001). In anderen Landern kénnen Migrantenkinder deutlich bessere Bildungser-
folge erreichen.

Es ist genau die PISA-Studie, die belegt, dass die schlechten Bildungserfolge von Migrantenkindern eben nicht erblich sind.
Vielmehr spielen zwei Faktoren eine Rolle:

Erstens die mangelhafte Frihférderung der Kinder durch die Eltern, die durch die Migrationssituation und/oder durch
Sprachbarrieren nicht in der Lage sind, die Intelligenzentwicklung von Kleinkindern in dem MaRe zu foérdern, in dem das
in Familien der Mittelschicht Ublich ist oder das durch die starker auf Bildung ausgerichteten Vorschuleinrichtungen
in anderen Landern erfolgt.
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Und zweitens das deutsche Schulsystem, das nicht in der Lage ist, Kindern, die bei der Einschulung nur mangelhaft
deutsch sprechen, gute Bildungschancen zu bieten. Ein sechsjahriges tirkisches Kind, das kaum deutsch spricht, wird auch
im Sachkunde- und Rechenunterricht scheitern, weil es dem Unterricht nicht folgen kann. In dem auf Selektion und nicht
auf Forderung ausgerichteten Schulsystem entsteht so in der Grundschulzeit ein Lernriickstand, der nicht mehr aufgeholt
werden kann. Die Talente, die Migrantenkinder mitbringen, werden durch die Unzulénglichkeiten des deutschen
Schulsystems systematisch vergeudet.

Der Harvard-Professor Richard Lewontin hat den Zusammenhang zwischen angeborener Intelligenz und sozialem Umfeld mit
folgender Analogie veranschaulicht:

Man stelle sich vor, man teile einen Sack mit Weizenkdrnern zuféllig in zwei Halften und streue die eine Halfte auf fruchtbaren,
die andere Halfte auf unfruchtbaren Boden. Betrachtet man nur den fruchtbaren Acker, so wird man, nachdem die Pflanzen
ausgewachsen sind, Unterschiede in der GroRe der Ahren feststellen und diese richtigerweise auf genetische Unterschiede der
Samenkoérner zuruckfuhren. Betrachtet man die insgesamt mickrigeren Halme auf dem unfruchtbaren Acker wird man dort
ebenfalls genetisch bedingte Unterschiede finden. Aber das heif3t noch lange nicht, dass die Unterschiede zwischen der durch-
schnittlichen GréRe der Ahren auf dem fruchtbaren und dem unfruchtbaren Boden ebenfalls genetisch bedingt sind.

Genau diesen Fehlschluss begeht Sarrazin. Er sieht die Unterschiede zwischen den Bildungsleistungen deutschstammiger und
turkischstammiger Schiler und fiihrt diese auf genetische Unterschiede zuriick, obwohl er weil3, dass es die Migrantenkinder —
allein aufgrund der Sprachbarrieren — im Schulsystem viel schwerer haben.

In der psychologischen Fachliteratur ist nattrlich zu lesen, dass ein Teil der Intelligenz angeboren ist. Aber Erziehung und Bil-
dung koénnen firr eine Variation von immerhin 20 1Q-Punkten verantwortlich sein — das entspricht dem Unterschied zwischen
einem durchschnittlichen Hauptschiler und einem durchschnittlichen Abiturienten (Gerhard Roth: Wer oder was bestimmt un-
ser Handeln? Beobachtungen zur Zeit Nr. 7, Warburg, 2006, S. 9).

Als Kronzeugen fur seine Argumente fuhrt Sarrazin die US-amerikanischen Autoren Herrnstein und Murray an, die er wieder-
holt zitiert (FuBnote 61, 78, 79, 84, 86, 87, 88) (Herrnstein, Richard/Murray, Charles: The Bell Curve - Intelligence and Class
Structure in America. New York 1994). Mit diesen Autoren versucht Sarrazin folgende Aussagen zu belegen:

. Frauen, die nicht in den Arbeitsmarkt integriert sind, tendierten dazu, ,die Schar ihrer Kinder noch zu vergro-
Bern” (S. 91).

. Intelligenz sei teilweise erblich und nicht auf die sozialen und politischen Verhaltnisse zuriickzufiihren (S. 97).

o Der Einfluss der (angeborenen) Intelligenz auf den Schulerfolg sei grof3er als der des sozio-6konomischen Hinter-

grunds (S. 97).

° Der gemessene Zusammenhang der Intelligenz von Ehepaaren liege zwischen 40 und 45 Prozent (wieder der Feh-
ler, Korrelationen in Prozenten zu messen) (S. 99).

° Es gebe eine 90prozentige Wahrscheinlichkeit, dass ein Kind aus einer Unterschichtsfamilie mit einem Durch-
schnitts-1Q der Armut entkommt (S. 99).

Durch das haufige Zitieren dieser Quelle erweckt Sarrazin den Eindruck, er stiitze sich auf seriése Forschungsergebnisse.
Formulierungen wie ,es lasst sich zeigen, dass..." (S. 97) legen dem Leser nahe, es handele sich um allgemein anerkannte
wissenschaftliche Erkenntnisse. Aber welche Quelle hat Sarrazin sich da ausgesucht, die er derart prominent in den Mittel-
punkt seines Buchs stellt?

° Professor Michael Nunley, Anthropologe an der University of Oklahoma, schrieb: “Ich glaube, dieses Buch ist eine
Falschung, und die Autoren miissen es gewusst haben ... Nach sorgféltigem Lesen kann ich nicht glauben, dass
es den Autoren nicht bewusst war, wie sie ihr Material verfélscht haben.”

. Professor Leon Kamin, ehemaliger Dekan der Fakultéat fir Psychologie der Princeton University, nannte das Buch
~einen Missbrauch der Wissenschaft."

. Professor Howard Gardner, Psychologe an der Harvard University, Graduate School of Education, bezeichnete das
Buch als “ein akademisches Spiel mit dem Feuer*, weil die Autoren selber nie sagen, dass Intelligenz angeboren
ist, dass sie aber den Leser verleiten, eben dies zu folgern (was Sarrazin auch tut).

. Der Journalist Bob Herbert beschrieb das Buch in der New York Times gar als “ein geschmackloses Stiick rassi-
scher Pornographie, das sich als seridse Wissenschaft maskiert.” (Alle Zitate nach http://en.wikipedia.org/wiki/
The_Bell_Curve, eigene Ubersetzung.)
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Diese Aussagen dokumentieren, dass Sarrazins Quelle hochst umstritten ist. Das war ihm selber nicht entgangen, wie
er in einer FuBnote anmerkt. Aber wie geht Sarrazin mit dieser Kritik um? ,Dieses sehr erfolgreiche Buch Idste eine
heftige Diskussion aus und traf auf eine groRBe Welle offentlicher Kritik. Diese konzentrierte sich aber auf das
Grundsétzliche und Ideologische.” (S. 419)

Das ist ein weiterer Beleg fiir Sarrazins Methode, jegliche Kritik an seinen Thesen als ,ideologisch* abzuqualifizieren. Tatsach-
lich war die Kritik an Herrnstein/Murray alles andere als ideologisch.

Ein Team von Wissenschaftlern der University of California, Berkeley, priifte die statistische Methodologie von Herrnstein/
Murray und kam zur Schlussfolgerung, dass die von Sarrazin behauptete These, dass (angeborene) Intelligenz wichtiger sei
als die sozio-6konomische Herkunft, im wesentlichen ein Effekt einer von Herrnstein/Murray vorgenommenen Datenmanipulati-
on sei (Claude S. Fischer, Michael Hout, Martin Sdnchez Jankowski, Samuel R. Lucas, Ann Swidler, & Kim Voss: Inequality by
Design: Cracking the Bell Curve Myth. Princeton 1996).

Sanders Korenman vom National Bureau of Economic Research und Christopher Winship von der Harvard University wiesen
ebenfalls gravierende methodische Fehler nach (Korenman, Sanders and Winship, Christopher: A Reanalysis of The Bell
Curve". NBER Working Paper Series, Vol. w5230, 1995).

Und James Heckmann, immerhin Trager des Nobelpreises flr Wirtschaftswissenschaften, kritisierte, dass Herrnstein/Murray
mit der Absicht, ihre Theorie zu stiitzen, das falsche Testverfahren fur die Intelligenzmessung benutzt haben, obwohl sie wuss-
ten, dass ein besseres zur Verfiigung gestanden héatte (Heckman, James J.: Lessons from the Bell Curve. Journal of Political
Economy 103 (5), 1995, S. 1091-1120).

Diese Kritiken kann man wohl kaum als ,grundsatzlich* oder ,ideologisch* bezeichnen.

Am Ende setzte die zusténdige wissenschaftliche Fachgesellschaft, die American Psychologist Association, sogar eine Task
Force ein, um Herrnstein/Murrays Thesen (auf die sich Sarrazin stiitzt) zu Uberpriifen. Zur Frage, ob es angeborene Intelli-
genzunterschiede zwischen Rassen gibt (was Sarrazin im Anschluss an Herrnstein/Murray behauptet), kam die Fachgesell-
schaft zu folgender Schlussfolgerung:

“Es gibt nicht viele direkte Belege zu diesem Punkt, aber das wenige, das es gibt, unterstiitzt nicht die genetische Hypothe-
se.” (Ulrich Neisser et al.: Intelligence: Knowns and Unknowns. American Psychologist, February 1996, S. 95). Eine beach-
tenswerte Untersuchung zu diesem Thema stammte Ubrigens aus Deutschland: Bei Kindern, die nach dem Zweiten Weltkrieg
aus Verbindungen zwischen Besatzungssoldaten und deutschen Frauen hervorgingen, gab es keine Unterschiede in der Intel-
ligenz zwischen den Kindern weier und schwarzer Vater. Schwarze Kinder, die in Ghettos aufwuchsen, hatten schlechte Test-
ergebnisse, schwarze Kinder, die in deutsche Schulen gingen, dagegen nicht.

Sarrazin scheut nicht davor zuriick, seine Behauptung, Intelligenz sei erblich, mit dem Verweis auf die angeblichen Erbmerk-
male von Juden zu begriinden (S. 93 bis 97). Sarrazin behauptet allen Ernstes, ,bereits die friihe Intelligenzforschung“ habe
bei Juden européischer Provenienz einen um 15 Punkte hdheren IQ festgestellt (S. 93, wiederholt auf S. 97). Eine Quelle fur
diese Behauptung nennt er nicht. Stattdessen fiihrt er tUberproportionale Anteile von Juden unter Wissenschaftlern und Kinst-
lern als Beleg an, die er in sozialdarwinistischer Manier durch hohen ,Selektionsdruck” (S. 95) erklart.

Dass Juden intelligenter seien, ist ein klassisches antisemitisches Vorurteil, das direkt zur nationalsozialistischen Judenver-
nichtung beigetragen hat. (vgl. Sander L. Gilman: Die schlauen Juden. Uber ein dummes Vorurteil. Berlin 1998.)

Interessanterweise steht diese deutsche Sicht in striktem Kontrast zu Erkenntnissen aus den USA. Dort haben namlich Juden
zur Zeit des Ersten Weltkriegs (als erstmals massenhaft Intelligenztests durchgefiihrt wurden) in den Tests regelméaRig eine
niedrigere Intelligenz gezeigt als der amerikanische Durchschnitt, wie Uberhaupt européische Einwanderer — also auch Deut-
sche — eine geringere Intelligenz gezeigt hatten (Sowell, Thomas: Ethnicity and 1Q. The American Spectator 28 (2), 1995). Ei-
nen klareren Beleg, dass Intelligenz keine Frage der Zugehdorigkeit zu einer Volksgruppe oder Rasse, sondern eine Frage der
sozio-6konomischen Lebensumstande und Bildungschancen ist, kann es wohl kaum geben. Im Ubrigen ist die Erklarung fur
den hohen Judenanteil unter Wissenschaftlern und Kunstlern ziemlich nahe liegend: Wahrend talentierte Nichtjuden in Militér
und Verwaltung Karriere machen konnten, blieb talentierten Juden nur die Option, in das Bankwesen, die Wissenschaft oder
die Kunst zu gehen, weil diese Bereiche weitgehend frei von Diskriminierung waren.

Tlrkischstammige (und arabischstimmige und afrikanischstimmige etc.) Migranten in Deutschland weisen nicht deshalb
im Durchschnitt schlechtere Bildungsergebnisse auf, weil sie, wie Sarrazin behauptet, eine schlechtere genetische
Veranlagung hétten, sondern weil das deutsche Bildungssystem nicht in der Lage ist, die besonderen Belastungen der Migrati-
onssituation auszugleichen.

Von den ,Daten und Fakten“, die Sarrazin bringen will, bleibt nach griindlicher Analyse nicht mehr viel Uibrig. Vielmehr ist das
Buch von Verfélschungen, Unterschlagung von Wissen, zweifelhaften Quellen und Fehlschliissen gepragt.
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. Verfélschend ist beispielsweise die Praxis, Korrelationskoeffizienten als Prozente
auszugeben, um sie nach oben zu manipulieren. Eine Verfalschung ist auch,
-angeboren“ mit ,erblich* zu verwechseln.

. Unterschlagen werden beispielsweise die statistischen Daten zur Angleichung des
generativen Verhaltens oder zu den Auswirkungen von Forderung und Erziehung
auf Intelligenz und Bildungsleistungen.

° Zweifelhafte Quellen sind extrem umstrittene Arbeiten wie die von Herrnstein/
Murray oder wie die des auf S. 353 zitierten Eugenikers Richard Lynn.

. Ein Fehlschluss ist, dass die schlechten Bildungsleistungen von Migranten- oder
Unterschichtskindern auf erbliche Intelligenzdefizite bestimmter Bevélkerungsgrup-
pen zuruckzufiihren seien. Ein Fehlschluss ist auch die zentrale These, dass die
deutsche Bevolkerung immer dimmer werden wirde, weil die Pramisse, dass die
Migranten und Unterschichtsangehdrigen weniger intelligente Erbanlagen hétten,
nicht zutrifft.

Worauf Sarrazin mit seinem Buch abzielt, l1asst sich auf Seite 93 lesen. Dort schreibt er, dass
die evangelische Kirche seit der Reformation ,die intelligentesten Knaben fiir die geistliche
Laufbahn ausgewahlt” habe. Da ,evangelische Pfarrersfamilien traditionell sehr kinderreich*
gewesen seien, habe sich diese Auslese darin niedergeschlagen, dass ein Pool von besonders
intelligenten Menschen geziichtet worden sei, aus dem sich ,ein erstaunlich groRer Teil der
deutschen wissenschaftlichen Elite” rekrutiert habe, wahrend die katholische Kirche durch den
Zolibat die Vermehrung der Intelligenzgene verhindert habe.

Abgesehen davon, dass diese Behauptungen (wieder einmal) nicht belegt und im tbrigen auch
falsch sind (nicht die evangelische Kirche hat Knaben ausgewahlt, sondern haufig wurden die
drittgeborenen Knaben von ihren Eltern in die geistliche Laufbahn entsandt), legt diese Passa-
ge Sarrazins Vorstellung von einem idealen Deutschland offen: Ein totalitires System, das
Menschen mit ihren Erbanlagen so ziichtet, wie dies Hunde- und Pferdeziichter tun. Das nennt
sich ,Eugenik” — der Erfinder dieses Begriffs, Francis Galton, wird von Sarrazin hoch gelobt (S.
92f.) — oder auf deutsch ,Rassenhygiene” und diente zur Zeit des Nationalsozialismus zur
Rechtfertigung von Zwangssterilisierungen, Euthanasie und Vdlkermord.
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Sehr geehrte Damen und Herren,

zwei Wochen vor der Expo Real fiebert alles dem wichtigsten Messetreff der Branche ent-
gegen. Die Standzahlen wie die Besucherzahlen halten sich nach Angaben der Messe
Minchen auf Vorjahresniveau. Aber wie wird die Stimmung sein, besser als im Vorjahr, als
man noch mit einer langen Durststrecke rechnete, oder euphorisiert durch die Wachstums-
zahlen der deutschen Wirtschaft? Jones Lang LaSalle sieht Deutschland bei Cross-Border
-Deals weltweit im ersten Halbjahr 2010 vor den USA auf Platz zwei mit einem Transakti-
onsvolumen der grenziiberschreitenden Kéaufe von 5 Mrd. USD nach nur 750 Mio. im Vor-
jahreszeitraum, Spitzenreiter sei GroR3britannien mit 7 Mrd. USD. Auch die Buroflachen-
nachfrage habe sich in den sechs deutschen Immobilienhochburgen seit Jahresbeginn
wieder erholt, aber die Leerstande werden sich noch erhdhen, heildt es, erst 2011 bei spuir-
barem Ruckgang der Fertigstellungszahlen kdnnte eine Verknappung der gesuchten Fla-
chen mit hoher Ausstattungsqualitat in zentralen Lagen die Spitzenmieten ansteigen las-
sen. Was fur die "big six" gilt, gilt tendenziell auch fir die Ruhrgebietsstadte, allerdings
fallen hier die Tiefen und entsprechend auch die Hohenflige weniger deutlich aus. Lang-
fristig orientierten Anlegern empfiehlt deshalb Andreas Schulte von BulwienGesa, der fiir
die Wirtschaftsforderung Metropoleruhr wmr die Blromarkterhebungen im Ruhrgebiet
jahrlich aktualisiert, eine Beimischung von ein bif3chen Ruhrpott, das sei verlasslich bei
stabilen Renditen - mehr dazu im Expo Real Spezial des Immobilienbrief.

Da erhebt sich die Frage: Was gabe es denn im Angebot, auler dem, was das Internetpor-
tal der wmr "ruhrsite” kontinuierlich auflistet? Bisher standen die auf der Messe vertretenen
Stadte und Kreise unter dem Druck, jeweils fur das Messe-Begleitprogramm eine neue
sprichwortliche Sau durch's Dorf zu treiben, auch wenn die im Vorjahr verkiindeten Projek-
te noch nicht einmal in die Startlécher vorgedrungen waren. In diesem Jahr riickt man zu-
mindest teilweise von dieser Kausalitatskette ab, das Diskussionsprogramm widmet sich
dem schénen Thema der Nachhaltigkeit. Reduziert man den Begriff korrekterweise nicht
nur auf die Energieeffizienz — "Wir bauen auf effiziente Energie" lautet der Messeslogan
der Metropole Ruhr -, dann bedeutet Nachhaltigkeit auch, dass man langfristig und konse-
guent Zukunftsstrategien verfolgt.

Vor zwanzig Jahren hatte die legendére IBA Emscherpark vorgelegt, aber manches ist
seither im Sande verlaufen oder hat sich als nicht haltbar erwiesen, etwa die gewerbliche
Aufristung auf Zechen- und Bahnbrachen. Hier schalten GrofReigentiimer wie aurelis Real
Estate oder RAG Montan Immobilien zunehmend auf Wohnen und Kultur um, denn das
Ruhrgebiet ist mehr und mehr ein guter Platz zum Leben und damit attraktiv fur alle, die
sich der Assetklasse Wohnen zuwenden! Nicht nur die Messeorganisation, auch Ernst &
Young widmen sich in Miinchen ausfuhrlich dem Wohnen. Allerdings muss gesagt wer-
den, dass die aktuell in Berlin verhandelten Einschrankungen bei der Stadtebauférderung
viele wichtige Stadtentwicklungsprojekte in Frage stellen bzw. verhindern werden, eine
schwere Hypothek fiir die Zukunft. Dazu auRert sich Lutz Freitag, Geschéftsflihrer der
GdW ebenfalls im Expo Real Spezial des Immobilienbrief. Die gerade zu Ende gegangene
IBA See im Braunkohletagebaugebiet der Lausitz hat als Abschiedsgeschenk nicht nur eine
faszinierende Landschaftsverwandlung hinterlassen mit dem Ankerpunkt auf den IBA-
Terrassen in Grofl3réaschen. Sie hat vor allem, um das Geleistete zu sichern und weiter zu
entwickeln eine "Lausitz-Charta" auf den Weg gebracht, der sich per Unterschrift alle Ak-
teure auf der politischen wie auf der wirtschaftlichen Ebene, hier vor allem BASF und Vat-
tenfall, verpflichtet haben. Da heil3t es u.a. "Beispiel geben, Ressourcen nutzen, Innovation
zulassen, Transparenz sichern, Verantwortung tbernehmen” mit dem einhelligen Ziel, die
besten Kopfe ins Land zu holen oder hier zu halten, denn nur mit den Menschen kann die
Zukunft gewonnen werden. Eine eigene "Charta" empfiehlt die Deutsche Akademie fir
Stadtebau und Landesplanung DASL auch dem Ruhrgebiet, direkt im Anschluss an die
Expo Real vom 7. bis 10. Oktober soll sie auf der DASL-Jahrestagung in ]
Dortmund und Essen zur Diskussion gestellt werden. el

Dr. Gudrun Escher, Chefredakteurin




Personalien

Thomas Ziegler, bislang
Chief Financial Officer von
Metro Cash & Carry Euro-
pe & MENA, wird neuer
Chief Executive Officer der
MGAM Metro Group Asset
Management. Er ist seit mehr
als 13 Jahren fiir den Konzern
in leitenden Stationen im In-
und Ausland tatig. Mit dieser
Entscheidung stellt METRO
AG Vorstandsmitglied Frans
Muller, der ab 1. Oktober
auch die Immobilien in der
Konzernflihrung verantwortet,
die Weichen fiir den Immobi-
lienbereich neu. Der bisherige
CEO der MGAM, Prof. Mi-
chael Cesarz, sowie Dr.
Dieter Haag Molkenteller,
derzeit Geschéftsfilhrer

Real Estate Management,
scheiden zum 1. Oktober aus.
Michael Cesarz wird sich auf
eigenen Wunsch neuen Auf-
gaben aulerhalb des Unter-
nehmens zuwenden.
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Interview mit Oliver Winter, Grinder und Partner von A&O

In Dortmund entsteht das erste Hostel der Kette A&O im Ruhrgebiet. Wir sprachen
mit Oliver Winter (Foto), Grinder und Partner des Unternehmens.

Frage: A&O HOTELS und HOSTELS hat sich in zehn Jahren zu einer bekannten
Marke im Budget-Sektor entwickelt mit 15, demnéchst 17 Standorten. Wie wirden
Sie lhr Erfolgsrezept beschreiben?

Oliver Winter (OW): Dazu tragen mehrere Faktoren bei: Die Defi-
nition einer bestimmten Betriebsgrofle, die fur einen wirtschaftli-
chen Betrieb notwendig ist, die Auswahl der Standorte und Objek-
te und die Einrichtung, um nur einige zu nennen.

Frage: Was zeichnet einen geeigneten Standort aus?

OW: Unsere Kunden sind zu rund 60% Jugendliche auf
Abschluss-, Vereins- oder Klassenfahrt sowie die sogenannten
.Backpacker”, die mit Inren Rucksacken am Bahnhof ankommen.
Gruppen reisen meist mit dem Bus oder auch per Bahn, deshalb
ist fur uns die fulllaufige Entfernung zum Hauptbahnhof wichtig. Das bietet
unser Standort in Dortmund, aber auch z. B. unser einziger Neubau am neuen
Hauptbahnhof in Berlin.

Frage: Sind die anderen Hauser umgenutzte Bestandsimmobilien?

OW: Ja, durchweg eigentlich friilhere Burohduser, die oft, so auch in Dortmund,
schon lange leer gestanden haben. Solche ,notleidenden Immobilien" sind als
Burohduser unattraktiv geworden gerade wegen ihrer Bahnhofsndhe. Deshalb
kénnen sie zu ginstigen Konditionen gemietet werden. Fir 10 bis 11 Euro je gm, die
wir fir fertige Umbauten als Monatsmiete kalkulieren, kann ein normaler Neubau
nicht erstellt werden.

Frage: Buroobjekte fiir Hotels umzubauen, gilt gemeinhin als schwierig wegen der
unterschiedlichen Raumzuschnitte.

OW: Das stimmt, wenn man viele Nebenflachen fur Foyer, Bar, Restaurants oder
vielleicht sogar einen Wellnessbereich braucht, und Zimmer mit einer bestimmten
StandardgroRe fur normierte Einrichtungen. Wir sind da flexibler, weil wir vom
Zweibett- bis zum Gruppenraum mit acht Betten variieren kénnen. Auf3erdem sind
unsere Hauser geteilt in einen Hotelbereich im Zwei-Sterne-Standard mit Fruhsttucks-
raum und das Hostel.

aurelis Real Estate GmbH & Co. KG

Mercatorstrae 23 (Hauptbahnhof Sidseite)

47051 Duisburg

Tel.: +49 (0)203 70 90 28-0
Fax: +49 (0)203 70 90 28-19
info@aurelis-real-estate.de
www.aurelis-real-estate.de

aurelis

Real Estate Management



Personalien

Der langjahrige Bonner Stadt-
baurat Sigurd Trommer ist
zum neuen Présidenten der
Bundesarchitektenkammer
(BAK) gewadhlt worden. Fur
die vor ihm liegende Amtszeit
von drei Jahren will Sigurd
Trommer vor allem die be-
sondere gesellschaftliche Ver-
antwortung der Architekten
und Planer noch starker in
den Mittelpunkt der Kammer-
arbeit stellen.

Ab September ist Charles
Pridgeon neuer Chief Invest-
ment Officer (C10) der Alli-
anz Real Estate GmbH in
Miinchen, verantwortlich fir
globale Investitionsentschei-
dungen. Vor seinem Wech-
sel zur Allianz Real Estate
war er in leitenden Positionen
bei der Deutschen Bank,
Schroders und als Chief
Executive Officer (CEO)

bei AAreal Asset Manage-
ment tatig.

Olivia Kaussen ist neuer
Head von CBRE Hotels in
Deutschland. Die Diplom-
Kauffrau hat u.a. an der
School of Hotel Administrati-
on der Cornell University in
Ithaca, New York, studiert
und war zuvor bei Jones
Lang LaSalle Hotels tatig.

Aberdeen Asset Manage-
ment gibt die Ernennung

on Dr. Russell Chaplin zum
Chief Investment Officer Pro-
perty bekannt. Chaplin be-
richtet an Andrew Smith,
Global Head of Property des
Aberdeen Konzerns. Eine
seiner Aufgaben wird es sein,
den Investmentprozess von
Aberdeen fir Immobilien
weiterzuentwickeln. Russell
Chaplin kommt von UBS
Global Asset Management,
wo er das globale Research-
Team leitete.

N > T
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Frage: Gibt es da keine Kollisionen?

OW: In unseren Hausern Ubernachten natirlich auch Geschéftsreisende, v.a. aber
haben wir jugendliche Gaste und mehr und
mehr auch Familien. Das passt bislang alles g
sehr gut zusammen. Dennoch: Die Treppenhau-
ser und Flure sind getrennt, das Frihstiicksbuif-
fet wird fir alle gemeinsam angeboten. Alle
unsere Projekte werden von einem eingespiel-
ten Team realisiert. Dazu gehért mein Senior-
partner Michael Kluge, ein gestandener
Bauunternehmer, und der Berliner Architekt
Martin Langosch. Bei durchschnittlich zwei
Er6ffnungen im Jahr kann man sich keine
Experimente erlauben.

A&O Mntage in Dortmund; Quelle: A&O

Frage: Bei Jugendreisen denkt man zu allererst an die guten alten Jugendherbergen.
Kann A&O dieser Konkurrenz standhalten?

OW: Da sprechen Sie tatsachlich ein Problem an, denn das Deutsche Jugendher-
bergswerk wird fur den Bau wie fur den Betrieb der Einrichtungen massiv aus
Steuergeldern subventioniert, obwohl Hostels wie A & O inzwischen dieselben
Leistungen auch im padagogischen Bereich anbieten kbdnnen und teilweise
sogar preiswerter sind bei geprifter Qualitdt, ganz ohne 6ffentliche Unterstiitzung.
Denn, nachdem alle unsere Hotelteile von DEHOGA Zwei-Sterne zertifiziert sind, las-
sen wir auch die Hostelteile zertifizieren nach QMJ (Qualitats-Management-
Jugendreisen Bundesforum). Sechs haben schon vier Sterne bekommen, bei den
anderen Hausern lauft das Verfahren noch. Um auf die in unseren Augen unlautere
Konkurrenz aufmerksam zu machen, haben wir Ubrigens die Internetseite
www.herbergsfoerderung.de eingerichtet.

Frage: Wie sieht die Unternehmensstruktur von A & O aus?

OW: Alle einzelnen Hostels werden als eigenstédndige GmbHs gefiuhrt unter dem
Dach der in Wien angesiedelten Aaron Hotels and Hostels Holding AG. Das hat
sich so aus der Grindung des ersten Hostels in Wien entwickelt. Die Partner der Hol-
ding sind ausschlief3lich Privatpersonen. Im Jahr 2009 hat das Unternehmen 1,3 Mio.
Ubernachtungen und einen Umsatz von 29,8 Mio. Euro verbuchen kénnen.

Frage: Wie viele Hostels wollen Sie noch einrichten?

OW: Unsere derzeitige Planung sieht ein Wachstumspotential bis zu 25 Hausern vor,
das hiel3e noch fuinf Jahre Arbeit auf diesem Gebiet. Dann héatten wir eine Betriebs-
grofRe erreicht, die noch zu bewadltigen ist. Alles dariiber wirde andere Management-
strukturen erfordern.

Blromarkt Luxemburg — Seismograph fir Europa?

Das zweite Quartal 2010 hat fir den Biuromarkt Luxemburg einen leichten Aufwarts-
trend bewirkt, die Aussichten bleiben aber verhalten positiv.

Nach Erhebungen der Immobilienberater von CB Richard Ellis Luxemburg hat sich
der Markt gegeniber 2009 leicht erholt. Nach nur 20.000 gm Flachenabsatz
(einschlieB3lich Untervermietung) im ersten Quartal waren im zweiten immerhin
33.000 gm Absatz zu verzeichnen. Daflir gerieten die Mieten, soweit es sich nicht um
Spitzenobjekte im Stadtzentrum handelt, wo 40 oder sogar 45 Euro je gm und Monat
zu erzielen sind, weiter unter Druck bzw. missen mit Sonderkonditionen gestitzt wer-
den. Und der Leerstand bewegt sich fir Luxemburger Verhaltnisse auf relativ hohem
Niveau von derzeit 8% (Vorjahr It. Jones Lang LaSalle 4,6%). Allerdings wird sich
die Quote in den Folgejahren wieder verringern, weil neue spekulative Projekte aus-
bleiben. Veronique Koch, Beraterin bei CBRE, traut dem derzeitigen, leichten Auf-
wartstrend keine grof3e Stabilitdt zu und rechnet fur das Gesamtjahr mit hdchstens
120.000 gm Absatz. Damit lage man etwa auf Vorjahresniveau (2009 123.000 gm)
und weit von friheren Jahren mit bis zu 200.000 gm entfernt. Vom Investmentmarkt
ist auch keine Belebung zu erwarten angesichts von mageren 40 Mio. Euro im ersten
Halbjahr 2010 gegentber noch 470 Mio. Euro 2009 einschlie3lich Eigennutzer und



Personalien

Georg Reul ist neuer Vor-
stand der Frankonia Euro-
bau AG und tibernimmt die
Verantwortung fir das neu
aufzubauende Geschaftsfeld
Immobilienfonds. Die neue
Tochter Frankonia Immobi-
lienfonds GmbH wird fiir
institutionelle und private
Investoren Fonds konzipieren,
vertreiben und managen. Die-
se wird Reul als Anteilseigner
und Geschaftsfihrer leiten.
Noch im Friihjahr hatte sich
Reul nach seinem Abschied
bei IVG fiir einen Wechsel in
das Management Board der
schweizerischen Corestate
Capital entschieden.

Mobel Hardeck eroffnete in
mit seinem neuen "Haus 3
das erste Mdbelhaus Europas,
das genauso viel Energie pro-
duziert wie es verbraucht. Mit
dem ca. 25 m breiten und 110
m langen Neubau erweiterte
das Mdbel-Einrichtungshaus
seine Verkaufsflachen in Bo-
chum um 10.000 gm. In nur
einem Jahr Planungs- u. Bau-
zeit entstand nach den Plédnen
der SchiirmannSpannel AG
ein kompaktes und hochge-
dammtes Gebaude mit Tages-
lichtkonzept, einem hybriden-
Liftungskonzept sowie einer-
Photovoltaik-Anlage.

Castrop-Rauxel

In dem neu entwickelten Ge-
schéftshaus an der Munsterstr.
5 eroffnet Gerry Weber rund
160 gm Einzelhandelsflache.
Der Mietvertrag wurde durch
Comfort Dusseldorf GmbH
vermittelt, die bereits zuvor
Mietvertrage mit der Stadtpar-
flimerie Pieper, dm, Mayer-
sche Buchhandlung, Back-
werk und Ernsting’s Family
abschlieRBen konnte. Aktuell
steht nur noch eine Einzelhan-
delsflache mit rund 100 gm
Mietflache zur Disposition.

Nr. 22, 38. KW, 24.09.2010, Seite 4

Fakten - Meinungen - Tendenzen

Verkauf von Grundsticken (2,4 Mrd. 2007, 300 Mio. 2008). Eine wichtige Ursache
dafir sei die spatestens seit Mai zu verzeichnende Zurlckhaltung deutscher offener
Fonds, die in der Vergangenheit Hauptakteure auf dem Luxemburger Markt waren.
Bei Spitzenrenditen von ca. 6% konne Luxemburg auch kaum mit anderen
europaischen Regionen konkurrieren. Auf3erdem fehle inzwischen in zentralen
Lagen das Angebot an Spitzenobjekten, wie sie von institutionellen Investoren
bevorzugt werden.

Das Gros der Transaktionen konzentrierte sich wie im Vorjahr auf Gasperich und das
Stadtzentrum, weil hier die ganz Uberwiegend gesuchten kleineren Flachen bis
500 gm angeboten werden. GroRer waren nur zwei Vermietungen tber 2.300 gm
(an Skype Communication) bzw. 3.100 gm (an DMM) und eine tber 6.700 gm fur
die Européische Kommission im Stadtteil Gasperich. Insgesamt war die EU fir
20% des Absatzes verantwortlich, der Bankensektor fir 27% und die IT-Branche
fir 12%. Ein Risiko fir diesen von den Banken abhangigen Markt stellen die
Unsicherheiten gerade auf Seiten der stark vertretenen deutschen Banken dar.
Hier erwartet man weitere Konsolidierungen auch mit Auswirkungen auf die Beschaf-
tigung bei einer aktuellen Arbeitslosenrate von 6% und damit letztendlich auch
auf den Buroflachenbedarf.

Das GroRRherzogtum Luxemburg wird wie im vergangenen Jahr wieder mit einem ei-
genen Pavillon auf der Messe Expo Real vertreten sein (Halle A 1, 334) mit Schwer-
punkt auf nachhaltigen Investments.

Ein neuer Index fur Hotels

Hotels galten lange als das rote Tuch schlechthin fur finanzierende Banken und
Investoren. In Zeiten des biligen Geldes haben sie deutlich an Attraktivitat
gewonnen. Ein neuer Index von Treugast Solution Group und Colliers soll die
Einschéatzung erleichtern.

PKF hotelexperts hat alleine fur Berlin eine Zunahme der Hotelbetriebe zwischen
2005 und 2009 von 444 auf 479 ermittelt. Die Zahl der Betten stieg in diesem Zeit-
raum um 21,7% auf 86.233. Fur die Zeit bis 2012 stehen 47 weitere Neuer6ffnungen
an, heil3t es im Marktbericht. Deshalb sei in naher Zukunft mit einem verschérften
Wettbewerb zu rechnen. Die Zimmerbelegung sei im Vergleich zum Vorjahr insge-
samt um rd. 4% von 64,5% auf 68,5% gestiegen. Ist Berlin ein besonders lohnender
Markt oder heil3t ,verschéarfter Wettbewerb* auch zunehmende Pleiten?

Die schlechte Nachricht zuerst: Die Hotelexperten von Treugast Solution Group und
Colliers, die den neuen Hotel-Attraktivitats-Index H.A.l. erarbeitet haben, verraten
nicht, wie der Index zu Stande kommt, man kann also kein Kochrezept mit Erfolgsga-
rantie fir ein rentables Hotelprojekt aus dem Index ableiten. Aber der Index will Ori-
entierungshilfen zur Bewertung nicht der einzelnen Immobilie, sondern der Standorte
geben. Erfahrungsgemaf kamen von den zahlreichen Hotelprojekten, die in Deutsch-
land angefasst werden, weniger als die Halfte tatsdchlich zum Tragen, u.a. weil
Standort und Konzept nicht zueinander passten. Stefan Nungesser, Geschéftsfihrer
der Treugast, stellte den Index im August auf Einladung von Baubild einem Kreis von
Immobilienfachleuten beim Property Lunch in Disseldorf vor.

64 Stadte in Deutschland mit mindestens 100.000 Einwohnern und mindestens
200.000 Ubernachtungen jahrlich, die zudem (iber eine ausreichende Datenbasis
verfugten — weshalb Kiel durch das Raster fiel - , kamen in die Wertung. Gewichtet
wurden vor diesem gesamtwirtschaftlichen Hintergrund etwa 50 fir Hotels relevante
Kriterien, abgeglichen mit Expertenbefragungen und den Ergebnissen eigens initiier-
ter Master- und Bachelorarbeiten. So wurde neu in die Bewertung die Betrachtung
der Makrostandorte aufgenommen. Die Skala reicht von Tripple A bis C, wobei A
.sehr zu empfehlen” ist, B ,mit Fragezeichen zu versehen” und C ,abzuraten”.

Die Ergebnisse bieten einige Uberraschungen. So taucht Berlin, der, wie man meint,
touristische Hot Spot schlechthin, zwar unter den ersten 15, aber nicht unter den Top
5 auf. Die Liste fuhrt Frankfurt an, vor allem auf Grund der Internationalitat, gefolgt
von Miinchen (keine Uberraschung), Hamburg und — Ulm! Platz 6 geht noch einmal
in den Norden, nach Bremen, dann sind die Suddeutschen unter sich: Wirzburg,
Augsburg, Ingolstadt. Im Westen finden sich alle Grol3stéadte von Koéln Gber Dissel-



Dortmund

Der intelligente Einsatz von
Technik fiihrte bei der Sanie-
rung der Kassenarztlichen
Vereinigung Westfalen-
Lippe zu einer Einsparung
der Energiekosten um ca.
60%. Das Gebaudeensemble
mit einer Substanz aus den
1970er Jahren wurde kernsa-
niert und um einen Forums-
Neubau erweitert. Auf 14.000
gm Nutzflache wurde die
Ausnutzung der vorhandenen
Biroflachen wesentlich ver-
bessert. Der KVWL stehen
nun ca. 600 Arbeitsplatze zur
Verfligung — 200 mehr als vor
der Sanierung nach Entwurf
der SchiirmannSpannel AG
Planungsgesellschaft.

Die MLP Finanzdienstleis-
tungen AG mietet fiir die
Geschaftsstelle | in Dortmund
530 gm Buiroflache im Gotic-
Haus Uber die Berater von
BNP Paribas Real Estate
(BNPPRE). Bereits im Mai
dieses Jahres vermittelte
BNPPRE 700 gm in dem
Objekt an den Finanz-
dienstleister fur die Ge-
schéaftsstelle VII. Die Raum-
lichkeiten am Westfalen-
damm 96-100 ( B1) sollen
im Oktober bezogen werden.
Eigenttimerin der Biiroimmo-
bilien mit einer Gesamtmiet-
flache von tiber 23.000 gm
ist eine Luxemburger Objekt-
gesellschaft, die in Deutsch-
land von der CIT Europe
Ltd. aus Hamburg beratend
vertreten wird. Zuvor hatte
BNPPRE bereits Bliroraume
an zwei Standorten in Essen
an MLP vermietet.
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dorf, wo die mangelnde touristische Positionierung gepaart mit sinkenden Auslas-
tungszahlen Abstriche brachte, Duisburg und Essen bis, man hdre und staune, Bo-
chum auf dem BBB-Status wieder. Oberhausen, Gelsenkirchen und Dortmund mus-
sen mit zwei Bs zufrieden sein. Fir Hagen als Schlusslicht gab es nur ein B, denn auf
C-Wertungen verzichtet der Index in dieser ersten Ausgabe. Sie kann ab sofort bei
Treugast kauflich erworben werden. In den Index seien zwei Jahre Forschungsarbeit
geflossen. Alle zwei Jahre will man ihn aktualisieren.

Allen Interessenten gibt Nungesser jedoch zu bedenken, dass der H.A.l. nur fir
eine relative Einschatzung aussageféhig sei und nie die individuelle Standort-
analyse ersetzen kdnne. So kdnnten auch B-Stadte in bestimmten Nischensegmen-
ten aussichtsreiche Potentiale bieten.

Erwartungen an die Entwicklung der Markte, die noch vor wenigen Jahren unaus-
weichlich schienen, haben sich nicht erfillt. Immer noch machen Markenhotels nur
10% des Bestandes aus (USA 70%), z.B. Uberprift Accor, die die meisten Hauser in
Deutschland betreiben, gerade die eigenen Bestande zwecks Bereinigung. Und nach
wie vor dominieren Pacht- gegeniber Managementvertrdgen, vorausgesetzt sie
lassen eine variable Ausgestaltung zu. Deutliche Wachstumsraten gebe es bei
individuellen Produkten vom Designhotel wie 25-hours bis zu Serviceapartments, die
zuerst Derag angeboten hat, in Disseldorf plant Derag Hotel and Living zwei
Neubauten, Eréffnung 2011 bzw. 2012. Nach Erhebungen von Georg & Ottenstrder
haben sich solche Bordingh&user als ein sehr erfolgreiches Nischenprodukt etabliert
mit einer Steigerung der Ubernachtungen seit 2004 um 374%, unbeeinflusst von der
Krise der Jahre 2008-09. Auch dieses Segment beherrschen mit 71% die Eigenbe-
triebe, nicht die Marken, und bei knapp der Halfte handelt es sich um Apartments, die
in ein Hotel integriert wurden. Insolvenzen erwartet Treugast in den kommenden
Jahren bei den traditionellen, inhabergefiihrten Hotels, aber auch bei alteren Marken-
hotels. Ein solches ist z.B. das Mdéwenpick in Libeck am Holstentor. Hier steht
die Dortmunder Harpen Immobilien AG als Eigentimerin vor der Entscheidung, wie
es weiter gehen soll.

Verteilung der Ratingstufen 2010
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Dusseldorf

Die Allianz Real Estate Ger-
many GmbH, Niederlassung
Mitte, hat im BroadwayOffice
in der Breite Str. 29/31 rd. 500
gm Burofl&che an die Schel-
len & Partner (Germany)
GmbH, eine international tati-
ge Unternehmensberatungsge-
sellschaft im Gesundheitswe-
sen, langfristig vermietet. Die
Gesellschaft nutzt bislang be-
reits rd. 250 gm als Untermie-
ter im BroadwayOffice. Der
Mieter wurde von Philipp
Freiherr von Bechtolsheim
beraten. Das BroadwayOffice
ist damit voll vermietet.

Als Projektentwickler fur den
"Vodafone-Campus" in Dis-
seldorf-Heerdt hat sich die
Bremer Zech-Gruppe durch-
gesetzt. Der Neubaukomplex
mit 90.000 gm Biiroflache soll
ca. 300 Mio. Euro kosten.
Uber die Projektfinanzierung
wird noch verhandelt.

Im 1. Halbjahr 2010 wurden
nach Angaben im Immobilien-
bericht der stadtischen Wirt-
schaftsforderer rd. 212.000 gm
Biiroflache im Stadtgebiet um-
gesetzt. Dies sei eine Steige-
rung um 135% ggi. dem Vor-
jahreszeitraum, den VVodafone
-Campus nicht eingerechnet
noch 35%. Der Bericht basiert
auf Zahlen des "Run-den Ti-
sches Dusseldorfer Makler™
u. umfasst den Burovermie-
tungsmarkt, den Biroinvest-
mentmarkt, den Gewerbefla-
chen- u. Hotelmarkt.

Die Kolner Pandion AG hat
im heranwachsenden City-
Stadtviertel Le Quartier Cent-
ral von aurelis Real Estate
GmbH & Co. KG zwei Bau-
felder mit einer Gesamtflache
von mehr als 11.500 gm er-
worben. Die beiden Flachen
liegen an der kiinftigen Tou-
louser Allee und sind im Be-
bauungsplan fir Buro, Hotel,
Handel u. Wohnen vorgese-
hen. Damit sind bereits 85%
der Flachen vermarktet.
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Ein OPP-Projekt fir Schulen in Milheim

Mehr substanzielle Information statt Polemik tber Vor- und Nachteile von OPP-
Projekten fir Kommunen winscht sich die STRABAG Real Estate in Milheim, wo
mit der Sanierung von drei Schulen in einem Vertragspaket begonnen worden ist.

Marc S. Hennemann, Direktionsleiter und Mitglied der Geschéaftsfihrung der
STRABAG Real Estate GmbH, Kdéln halt nichts von falschen Versprechungen. Er
begreift OPP-Projekte in offentlich-privater Partnerschaft schlicht als eine effizientere
Form der Beschaffung, bei der alle Leistungen aus einer Hand kommen und deshalb
auch ganzheitlich, d.h. Uber den gesamten Lebenszyklus der Immobilie — bzw.
der Vertragslaufzeit von meist 20 bis 25 Jahren — geplant werden. Gerade hat STRA-
BAG nach 22 Monaten Bauzeit in Heidenheim den Neubau der Dualen Hochschule
an den Auftraggeber, das Land Baden-Wirttemberg, Ubergeben. Auch dieses Projekt
wurde, wie in Milheim, von einer aus der Ed. Ziblin AG, STRABAG Real Estate
und STRABAG Facility Management bestehenden Bietergemeinschaft realisiert,
drei Unternehmen aus Firmengruppe Haselsteiner. Hier betrugen die
Gesamtbaukosten 30,5 Mio. Euro, die Gesamtauftragssumme belduft sich
auf rd. 66,8 Mio. Euro.

Das Projektpaket in Milheim ist mit einem Gesamtumfang von 176 Mio. Euro
ungleich gréRer und auch komplexer. Die Stadt beziffert den Sanierungsstau an
offentlichen Gebauden insgesamt auf ca. 300 Mio. Euro. Anfang 2006 wurde ein
"Masterplan Schulsanierung” mit einer Laufzeit von zehn Jahren aufgestellt. Daran
orientierten sich bis jetzt zu den Sommerferien 2010 die MaRnahmen des 2001
eingerichteten Eigenbetrieb "Immobilienservice” IS. Nachdem die Kommunalaufsicht
am 2.6.2010 die Genehmigung fur den OPP-Vertrag erteilt hatte, werden ab 1.7. fir
die drei Schulen, die demnach umgebaut werden sollen, Betriebsentgelte an STRA-
BAG gezahlt, dazu fur den Betrieb der Grundschule Augustastrale im Staditteil
Styrum. Ohne OPP, darin sind sich der Kammerer der Stadt Uwe Bonan und der
Leiter des Immobilienservice Frank P. Buchwald einig, waren schon aus haushalts-
technischen Griinden in der hoch verschuldeten Stadt weder das Projektvolumen
realisierbar noch der Zeitrahmen einzuhalten. Auch die MalRhahmen aus dem
Konjunkturpaket Il hatten hier nicht ausgereicht, weil an allen drei Schulen erganzen-
de Neubauten fir die Ganztagsversorgung erforderlich sind und aus diesem Topf
nicht finanziert werden dirfen.

Milheim hat bereits Erfahrungen mit OPP gemacht, denn schon vor einem Jahr eroff-
nete das Medienhaus am Viktoriaplatz fur eine Vertragssumme von rund 15 Mio. Eu-
ro. Dennoch hat man, nachdem der Rat der Stadt sich 2006 fiir die Schulsanierung
mit OPP entschieden hatte, noch einmal griindlich nachgedacht in einer die Ressorts
tibergreifenden OPP-Stabsstelle und mit externen Beratern in enger Abstimmung mit
der OPP-Task Force des Landes NRW diskutiert. Dabei stellte sich heraus, dass der
erst vorgesehene, groRere Rahmen nicht sinnvoll war, weil z. B. bei Grundschulen zu
oft Veranderungen erforderlich sind, was die Bindung Uber eine lange Vertragslauf-
zeit erschweren wirde. Fir die drei jetzt ausgewahlten, weiterfiihrenden Schulen be-
steht nach dem Bildungsentwicklungsplan der Stadt Bestandsgarantie. 2008 erfolgte
dann die europaweite Ausschreibung in einem zweistufigen Verfahren, Ende 2009
lagen die verbindlichen Angebote vor. Mitbewerber in der letzten Runde waren Hoch-
tief und ein Milheimer Konsortium.

Karl-Ziegler-Gymnasium und Luisenschule liegen in der Stadtmitte und bestehen im
Wesentlichen aus Nachkriegs-Neubauten. Dort werden sowohl durch Aufstocken als
auch mit Anbauten die Klassentrakte erweitert, wobei an der Luisenschule die unbe-
friedigende Situation mit einem provisorischen Pavillon endlich entféllt. Fir eine auch
als Mensa fur den Mittagstisch nutzbare Aula erhalt das Gymnasium einen Neubau
auf demselben Grundstick, in der Luisenschule wird dafir ein im Altbau bestehender
Innenhof mit Glas Uberdacht. Noch anspruchsvoller ist die Aufgabe fir die Willy-
Brandt-Gesamtschule, weil dort der Altbau unter Denkmalschutz steht. Da ist es
schwieriger, die geforderten 30% Energieeinsparung gegeniber den Richtlinien der
geltenden EnEV 2009 zu erreichen. Sollte namlich der Verbrauch spater doch héher
ausfallen, kann die Stadt entsprechend die Miete kirzen! Auch die Gesamtschule
erhalt einen zweigeschossigen Aula- und Mensa-Neubau. Und weil die Grundschule
AugustastraBe auf demselben Grundstiick liegt, wird sie in den Betrieb mit integriert.
Alle Baumaflinahmen werden auf der Planerseite von der iproplan, Chemnitz, be-
treut, die iber eine eigene Abteilung fir OPP-Consulting verfigt.



Duisburg

Orco Germany hat seine zum
Jahreswechsel 2009/2010
fertiggestellte sechsgeschossi-
ge Buroimmobilie "H2 Of-
fice" (2. Bauabschnitt) im
Duisburger Innenhafen fir
32,5 Mio. Euro verduRert. Das
Gebéude umfasst 10.500 gm
Buroflache sowie 1.500 gm
Gastronomie- und Gewerbe-
flache. Der zuletzt von DTZ
ermittelte Buchwert lag bei 29
Mio. Euro. Der Verkauf er-
folgte laut Orco-Halbjah-
resbericht im 1. Quartal 2010,
der Vertrag mit dem nicht
né&her benannten Kéufer war
bereits Ende 2009 abgeschlos-
sen worden. Orco Germany
will sich dieses Jahr von nicht
-strategischen Assets im Wert
von 230 Mio. Euro trennen

Die Prodot GmbH, ein auf
Softwareldsungen speziali-
sierter IT-Berater, mietete
rund 840 gm Burofldche im
"H2-Office" an der Schiffer-
stralse 196 im Duisburger
Innenhafen. Das Gebdude,
befindet sich im Privateigen-
tum und ist mit dem Zertifikat
DGNB in Gold ausgezeichnet.
Die Flachen in der flnften
Etage werden in den kom-
menden Wochen fir den Mie-
ter hochwertig ausgebaut. Den
Mietvertrag hat die CUBION
Immobilien AG vermittelt.

Ein international tatiges
Handelsunternehmen mietet
rund 435 gm Buroflache in
der Schifferstralle 166
(Looper) im Duisburger In-
nenhafen. Das im Marz fertig
gestellte Gebaude wurde von
Kolbl Kruse, Essen, entwi-
ckelt. Die CUBION Immobi-
lien AG war vermittelt tatig
und hat nunmehr tber 3.600
gm in vier Mietvertragen an
bonitatsstarke Unternehmen
dort vermietet.
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Von der Vertragssumme entfallen 52 Mio. Euro auf die Bauphase mit Zuteilung je
nach Baufertigstellung und Bauabnahme. Bei allen drei Objekten bleibt dle Stadt Ei-
gentimerin, will jedoch von dem Moderni- R
sierungsschub profitieren. Streitpunkt in der |
offentlichen Diskussion ist immer wieder
die "Fortfaitierung mit Einredeverzicht", als
ob die offentliche Hand nach Vertragsab- ¥
schluss keinen Einfluss mehr nehmen
kénnte. Dabei handelt es sich jedoch um |
eine reine Finanzierungsvariante, die auch
der Leitfaden fur Offentlich-Private Part- L
nerschaften des Bundesbauministeriums
empfiehlt, in 2. Uberarbeiteter Auflage er- :
schienen 2009. Im Wesentlichen geht es willy-Brandt-Schule Altbau; Quelle: Strabag
darum, fur die finanzierenden Banken das

Risiko so weit zu reduzieren, dass die erforderlichen Kredite zu ahnlich giinstigen
Konditionen wie Kommunalkredite ausgegeben werden kdnnen — mit entsprechenden
Auswirkungen auf die Kosteneffizienz des Gesamtprojektes, in diesem Falle kalkulier-
te 7-8% Einsparung. Bei dieser Variante verzichtet die Stadt darauf, nachtragliche
Forderungen geltend zu machen, und die Bank als Forderungskauferin riskiert keinen
Zahlungsausfall. Davon nicht betroffen sind Bonus/Malus-Regelungen fir Bau und
Betrieb, die in dem Vertragswerk festgeschrieben werden. Fir Milheim wird die
Bauzwischenfinanzierung von einem Bankenkonsortium bestehend aus der SEB
AG, WGZ Bank AG und NRW.BANK gestellt. Die Endfinanzierung erfolgt durch
die NRW.BANK.

Noch in anderer Weise nutzt die Stadt Milheim das laufende Verfahren, denn so
erhélt sie die Gelegenheit, die Kosten fiir den Betrieb von Schulen zu vergleichen. In
einem jetzt gestarteten Modellversuch, der gutachterlich betreut wird, versucht der
Immobilienservice eine wirtschaftliche Optimierung in den eigenen Strukturen mit ei-
genen Kraften bei vergleichbaren Objekten. Dabei werden erstmals nicht nur die
direkten Ausgaben etwa fur Reinigungsmittel verglichen, sondern auch alle
overhead-Kosten mit einbezogen. Dieser Versuch ist ergebnisoffen angelegt und
Mulheim wirde damit die erste Stadt in Deutschland, die tatséchlich weif3,
was Schulen kosten.

Klarungsbedarf im Landesarchiv NRW

Nachdem Strafanzeige gegen Unbekannt gestellt worden ist, muss sich die Staatsan-
waltschaft mit méglichen Ungereimtheiten bei der Eigentumsubertragung des Grund-
stiicks am Duisburger Innenhafen befassen.

In dem letzten noch "arbeitenden" historischen Speicher am Innenhafen betrieb bis
vor wenigen Jahren die Rheinisch-Westfdlische Speditionsgesellschaft RWSG
ein Lager fur Schuittgut. Der Bau selbst, ein massives, mit Ziegeln verkleidetes und
mit Giebeln bekréntes Speichergebaude aus dem Jahr 1936, steht unter Denkmal-
schutz und war leer, als in kleinem, internen Kreise im Ministerium in Dusseldorf die
Idee geboren wurde, hier den zentralen Standort des bisher auf mehrere Orte verteil-
ten Landesarchivs NRW einzurichten: Vom Warenspeicher zum Wissenspeicher. Da-
fur verhandelte die Stadt Duisburg mit dem Eigentiimer Olaf Koenig, einem Mulhei-
mer Immobilienunternehmer, um den Speicher entsprechend den Vorgaben des Lan-
des umzubauen. Doch der vereinbarte Notartermin wurde sehr kurzfristig abgesagt
und dann stellte sich heraus, dass Koenig statt dessen zu einem sehr viel héheren
Preis an den Essener Projektentwickler Kélbl Kruse verkauft hatte, ebenfalls fiir das
Landesarchiv. Woher Kélbl Kruse die Information Uber die Archivplane hatten, bleibt
zu klaren. Nach mehrjahrigen Planungsarbeiten hat das Land NRW vertreten durch
den Bau- und Liegenschaftsbetrieb BLB schlie3lich das Objekt seinerseits gekauft,
im Kaufpreis einbezogen ein Ausgleich fur entgangene Mieteinnahmen. Darlber, in
welcher Hohe hier dem Land ein finanzieller Schaden entstanden ist, miissen nun
Gerichte entscheiden, es kursieren Summen zwischen 10 und 25 Mio. Euro. Zusatz-
lich hatte die Stadt Duisburg, statt ihr Vorkaufsrecht zu nutzen, spéter ein Nachbar-
grundsttick fiir das Projekt zu Sonderkonditionen an Kolbl Kruse verkauft im Vertrau-
en auf Sonderkonditionen fiir das Archiv. Aber, so berichtete im Frihsommer 2010
die NRZ mit Berufung auf einen Insider, Kélbl habe vom Land 12 Mio. Euro Miete pro



Fir ein bisher mit einem Park-
haus bebautes Grundstiick in
der City-Nord sind die Ent-
scheidungen fiir eine Neuent-
wicklung mit Impulsen fir das
gesamte Stadtquartier um die
Kreuzkirche gefallen. Die
Wolff ImmoDevelopment
GmbH & Co.KG, ein Unter-
nehmen der Wolff Gruppe,
wird das Projekt nach Entwurf
einer Arbeitsgemeinschaft aus
sop | slapa oberholz pszczul-
ny | architekten aus Dussel-
dorf und PLAN FORWARD
GmbH aus Stuttgart realisie-
ren. VVorgesehen ist ein Nut-
zungsmix aus Wohnen, Biiro,
Einzelhandel, Hotel, Tiefgara-
ge sowie Ersatzflachen fiir den
Gemeindesaal und hochwerti-
gen Freirdumen.

Die Adler Modemarkte
GmbH mietet rund 2.000 gm
Einzelhandelsflache in der kpl.
neu gestalteten Rathaus Gale-
rie. Damit sind nach der Revi-
talisierung und Neuerdffnung
rd. 60 Geschafte vermietet.
Der neue Ankermieter will die
Flachen nach Ausbau im Friih-
jahr 2011 beziehen. Die Im-
mobilie mit insges. 31.000 gm
Verkaufsflache gehort zum
Bestand des offenen Immobi-
lienfonds CS Euroreal der
Credit Suisse Asset Manage-
ment Immobilien Kapitalan-
lagegesellschaft mbH. An der
Vermietung waren die EPM
SHOPPING und BNP Pari-
bas Real Estate beteiligt.

Die Low-Budget-Hotelkette
Motel One beginnt in Kiirze
mit dem Umbau des ehemali-
gen Deutsche Herold-Biiro-
hauses (Bj. 1954/1955) am
Kennedyplatz. Geplant ist ein
200-Zimmer-Hotel, das im
Nov. 2011 erdffnet werden
soll. Motel One investiert hier
rd. 12 Mio. Euro. Die Immobi-
lie mit insges. 8.000 gm Nutz-
flache war im Herbst 2009 an
die Projektgesellschaft des
expandierenden Hotelbetrei-
bers verauBert worden.

_
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Jahr gefordert. Daran sei ein Vertragsabschluss gescheitert. Weil jedoch der Be-
schluss, hier das Landesarchiv einzurichten, nicht revidiert werden sollte, hat das
Land dann seinerseits den Speicher, das Grundstick und den Mietvertrag erworben.
Der Spatenstich fur den Um- und Erweite-
rungsbau ist im April 2010 erfolgt.

Die Strafanzeige lautet auf Geheimnis-
verrat im Staatsdienst und Betrug zum
Nachteil des Landes NRW und zum
Nachteil der Stadt Duisburg. Der BLB
gibt dazu bisher keine Stellungnahme ab.

Andernorts liefen die Projekte des BLB
transparenter, so beim Neubau des Land-
und Amtsgerichts Disseldorf, das Ende
April eingeweiht worden ist und laut Projektbeschreibung mit "Klarheit, Transparenz
und Offenheit" hervorsticht!

Landesarchiv NRW Modell;
Quelle: Stadt Duisburg

Wohnen: Ein Schwerpunktthema auf der Expo Real 2010

Die Wohnimmobilie bewahrt sich in Krisenzeiten: Residential Dialogues im Messe-
programm und ein Beispiel aus Oer-Erkenschwick.

Neben Fondsanbietern blicken auch langfristig orientierte Investoren wie Pensions-
kassen und Versicherungen verstarkt auf dieses Marktsegment, Grund genug, das
Konferenzprogramm der Immobilienmesse Expo Real den Wohnimmobilien zu wid-
men mit Fragen nach den Renditen aus Wohninvestments, nach den richtigen Stand-
orten oder der Zukunftsvision vom kiinftigen Wohnungsbedarf und kiinftigen Wohn-
formen. Wie seitens der Messegesellschaft Minchen verlautet, habe sich nach Ein-
schatzung von Wolfgang Schnurr, Vorsitzender des Vorstands der DKB Immobilien
AG und Teilnehmer des EXPO REAL Residential Dialogues, die Branche der Woh-
nungsunternehmen in den vergangenen Jahren deutlich professionalisiert. Dennoch
fordere er ,eine starkere Besinnung auf die Kernkompetenzen von Wohnungsunter-
nehmen, zu denen auch der mdglichst direkte Draht zum Mieter gehort.” Um den
Mieter als Kunden gewinnen und halten zu kénnen und damit letztlich den Wert des
Investments zu steigern, misse der Bestand gepflegt und auch entsprechend den
sich verandernden Anforderungen an das Wohnen modernisiert oder durch Neubau-
ten ersetzt werden. Hier spricht sich Wolfgang Schnurr aus fir ,mehr Qualitat far
weniger Geld“. Dr. Marcus Cieleback, ebenfalls Teilnehmer der EXPO REAL und
Leiter Research der Patrizia Immobilien AG, hat die Erfahrung gemacht, dass sich
zwar langfristig Entwicklungen auf den Wohnungsmarkten auf der Basis der demo-
graphischen Trends gut vorhersagen lieBen. Kurzfristig konnten die Wechselwirkun-
gen zwischen Kapital- und Immobilienmarkt jedoch zu irrationalen Entwicklungen fiih-
ren, die nur schwer antizipiert werden kénnen. Demographische Trends und Statisti-
ken Uber Wanderungsbewegungen zwischen verschiedenen Regionen scheinen die
Richtung vorzugeben. Dennoch sei es wohl zu kurz gedacht, so die Pramisse, wenn
Investoren nur den Blick auf die Boomregionen richteten. So lange einzelne
Wohnungsmaérkte eine bestimmte GrofRe nicht unterschreiten, kénne man als
Wohnungsunternehmen auch auf vermeintlich schrumpfenden Markten mit einem
guten Mietermarketing durchaus erfolgreich sein. Wie das geht? Diskussionsrunden
und Erfahrungsaustausch im Messeprogramm unter dem Stichwort "Residential
Dialogues" sollen Anstdl3e geben.

Als Beispiel fur einen wenig prominenten Nebenschauplatz des Wohnungsmarktes
mit dennoch aktuell interessanten Entwicklungen sei Oer-Erkenschwick im Kreis
Recklinghausen genannt. "Ewald Fortsetzung” hiel3 die dortige Zeche am ndrdlichen
Rand des Ruhrgebietes, wo die Landschaft der Haard sich dehnt und das Heidekraut
.Calluna“ heimisch ist. Calluna, so soll auch das neue Stadtquartier auf dem Zechen-
gelénde heiRen. Das klingt nach Routine im Revier, wo seit gut zwanzig Jahren die
Revitalisierung von Zechengelédnde auf der Tagesordnung steht. Alles andere als
Routine ist jedoch das Konzept, das hier verfolgt wird: Wohnen fir alle Generationen,
Spezialklinik fir Kinder und Jugendliche, ein Stadtteilzentrum, Freizeitangebote und
Sport, Dreiliterhaus und effiziente Wasserhaltung, und alles in fuBlaufiger Entfernung
vom Stadtzentrum. Dabei greift eine Komponente in die andere in einem dichten und
flexiblen Netz gegenseitiger Unterstiitzung. Partner sind die Stadt Oer-Erkenschwick,
RAG Montan Immobilien GmbH sowie NRW Urban als Grundeigenttiimer, ein finni-



Gelsenkirchen

Fur den Um- und Neubau des
als Rathaus sowie Konzerthaus
genutzten Hans-Sachs-Hauses
ist der Grundstein gelegt. Ent-
sprechend den Entwiirfen der
Architekten gmp, Hamburg,
wird der Backsteinbau von
Alfred Fischer aus den 1920er
Jahren z. T. abgerissen und
durch einen Neubau erganzt.
Fur eventuelle Meisterfeiern
von Schalke 04 sei ein mobiler
Balkon vorgesehen - nach ak-
tuellem Tabellenstand in der 1.
FuBballbundesliga wird der
jedoch nicht so bald gebraucht.

Die erste von 100 geplanten
Klimaschutzsiedlungen in
NRW feierte im Stadtteil
Uckendarf benachbart zum
Wissenschaftspark Richtfest.
Der Rohbau des ersten Gebau-
des mit 12 WE an der Rheinel-
bestraBe steht, bis Jahresende
werden 28 Wohnungen be-
zugsfertig sein. Insgesamt sol-
len nach Entwurf von Mohr
Architekten aus Miinster 56
Wohnungen mit Passivhaus-
standard entstehen. Grundei-
gentiimer ist NRW.Urban,
Bauherrin die stadtische Woh-
nungsgesellschaft GGW.

Miulheim a. d. Ruhr

Nachdem der Lebensmitteldis-
counter Aldi Stid bereits rund
80 Einzelhandelsobjekte an
Allianz Real Estate Germany
verauBert hatte, wurde ein wei-
teres Portfolio mit 140 Ge-
schéften sowie Grundstiicken
und einem Logistikcenter an
MGPA, ein Private-Equity-
Beratungsunterneh-men im
Immobiliensektor, verkauft.
MGPA plant, das Investitions-
volumen in Deutschland bis
Ende des Jahres bis auf 200
Mio. Euro in Deutschland aus-
zubauen. MPGA wurde von
GIG Grundbesitz GmbH und
der Rechtsanwaltskanzlei
CMS Hasche Sigle beraten,
Aldi Stid durch JenAcon
GmbH und die Rechtsanwalts-
kanzlei Schmidt, von der Os-
ten & Huber.
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scher Klinikbetreiber sowie ein Bautrager fiir die Wohnhauser und mehrere Privatun-
ternehmer fur die alten Zechengebaude und einen 9-Loch-Golfplatz. — Nachhaltig
ertragreiche Investitionen machen Arbeit, sie erfordern sorgfaltige Vorberei-
tung und ein komplexes Projektmanagement.

Nachrichten der

Stadt Duisburg

"Temporare Stadt an besonderen Orten" ist ein Projekt der Landesinitiative Baukultur
NRW, um Eingriffe in stddtebauliche Problemzonen auszutesten.

aus Kulturhauptstadt:  Temporére

Organisiert vom Europaische Haus fir StadtBauKultur mit Sitz in Gelsenkirchen,
basiert das seit einigen Jahren laufende Programm auf studentischen Wettbewerben
unter Projektgruppen an Architekturhochschulen des Landes. Im Unterschied zu Ubli-
chen studentischen Wettbewerben gilt hier: Bestandteil der Entwirfe miissen Anga-
ben zum Kostenaufwand sein und die Realisierbarkeit nachgewiesen werden. Fir
das Kulturhauptstadtjahr 2010 wurde der Radius weiter gespannt zu einemtri-
nationalen Hochschulprojekt im Ruhrgebiet, im ungarischen Pécs und in Istanbul.

Nachdem in Istanbul ein Teil der alten Schiffswerften in zentraler Lage am Goldenen
Horn schon im Sommer fiur kurze Zeit zuganglich gemacht und kulturell bespielt wor-
den sind, um auf die Notwendigkeit struktureller Veranderungen in diesem Stadtbe-
zirk aufmerksam zu machen, sollte jetzt im September auch das Ruhrgebietsprojekt
realisiert werden. Duisburg stand ein "Wetterumschwung" der besonderen Art ins
Haus, so der Projekttitel. Hier betraf die Aufgabe die bislang mangelhafte Anbindung
des Innenhafens, jenes prosperierenden neuen Stadtquartiers am Wasser, an den
Burgplatz zu FuRen des Rathauses und die Fu3géangerzone um KénigstraRe, Son-
nenwall und MinzstraRe im traditionellen Herzen der Stadt. Den Wettbewerb gewan-
nen Anna Lerch und Mavie Lakenbrink von der TU Dortmund Fakultdt Raumpla-
nung. Sie identifizierten die Strome der Auto- und Ful3gangerverkehre als eine Art
Isobaren mit Hochdruckzonen dort, wo neue 6ffentliche RAume mdglich wéaren, wenn
sich das Gewicht zu Gunsten der Fu3gadnger und Radfahrer verschieben wiirde. Um
auszutesten, ob das nicht nur in der Simulation, sondern am lebenden Organismus
"Stadt" funktioniert, sollte der vierspurig ausgebaute Kreuzungsbereich von Schwa-
nen- und PoststralBe zu einem "Shared Space" werden, jeweils nur einspurig im
Schritttempo befahrbar mit Vorrecht fir FuRganger. Am Opernplatz funktioniert das
bereits erstaunlich reibungslos und dauerhaft. Deshalb wiirde der Duisburger Stadt-
baurat Jiurgen Dressler es grundsatzlich gerne sehen, wenn dem
"Wetterumschwung" eine langere Frist zuerkannt wirde, um wirksam zu werden.
Dies ware um so interessanter, als im Rahmen des Masterplan Innenstadt von Nor-
man Foster, an dessen Umsetzung die IDE Innenstadt Duisburg Entwicklungsge-
sellschaft arbeitet, die Begrenzung des Burgplatzes mit Neubebauung zur Schwa-
nenstral3e hin vorsieht und auf der anderen Seite die etwas herunter gewirtschaftete
MunzstralRe neue Ideen herausfordert, wie sie bereits die SGE Stiidemann Immobi-
lien (vgl. DIB Ruhr Nr. 15) als Projektstudie entwickelt hat.

Nach dem Desaster der Loveparade ist man jedoch in Duisburg vorsichtig geworden,
niemand will die Verantwortung fir ein riskantes Verkehrsexperiment Gbernehmen.
Also hat das Stadtentwicklungsdezernat von Dressler die erforderliche Sondernut-
zungsgenehmigung nicht erteilt. Um dennoch Prasenz zu zeigen, haben nun die
Initiatoren der "Temporaren Stadt" gemeinsam mit Fritz Pleitgen und Karl-Heinz
Petzinka von Ruhr.2010 zum geplanten Erdffnungstermin eine kinstlerisch
begleitete "Demonstration fur Baukultur" angemeldet und mit zahlreichen Sympa-
thisanten die Strecke vom Bahnhof bis zum Burgplatz mit Stadtkultur belebt.
www.tempraere-stadt.de




Oberhausen

Die Arbeitsgemeinschaft
Burkhard Drescher Con-
sulting BDC und Horvath
& Partners fiir umfassende
Immobilienberatung konnte
nach dem Abschluss der
Starken und Schwachen-
Analyse fur die GAG Immo-
bilien AG Kdln auch die
Ausschreibung zur Umset-
zung des Restrukturierungs-
projektes gewinnen. Zudem
kooperiert BDC ab August
mit der Essener Fakt AG,
einem Finanzportal mit
eigenem Partnernetzwerk.
Um den neuen Aufgaben
gerecht zu werden, zog die
BDC um in die Centroallee.
Das CentrO Oberhausen ent-
stand unter der Agide von
Drescher als Oberbrger-
meister der Stadt.
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Fakten - Meinungen - Tendenzen

Weitere Nachrichten

Bocholt: Das schwedische Modeunternehmen H&M hat seine bestehende Mietfla-
che im Objekt ,Mein Neutor langfristig verlangert und gleichzeitig die Verkaufsflache
auf ca. 2.500 gm erweitert. Eigentimer des Objektes ist eine Gesellschaft der CO-
RESTATE Gruppe. Das Objekt ,Mein Neutor* hat eine Gesamtflache von ca. 15.000
gm mit den Nutzungsarten Einzelhandel, Buro und Gastronomie.

Gladbeck: Eine interkommunale Kooperation der besonderen Art sind die Stadt
Gladbeck und die Allbau AG, das kommunalnahe Wohnungsunternehmen der Stadt
Essen, eingegangen. Nach einem umfassenden Abwéagungsprozess hat sich die
kommunale Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Gladbeck (GWG) entschieden,
die unternehmerische Leitung und Steuerung im Rahmen eines Geschéaftsbesor-
gungsmandates an die Allbau Managementgesellschaft mbH, einer 100%igen
Tochtergesellschaft der Allbau AG, zu lGibergeben.

Koblenz: Der Koblenzer FM-Dienstleister X-tern ist gerettet. Zwei Investoren Uber-
nehmen jeweils Teile des Geschéftsbetriebs, wie Insolvenzverwalter Jens Lieser
mitteilt. Bereits zum 1. September ist die technische FM-Sparte von X-tern an die
Schnabel ImmobilienServices GmbH gegangen. Den Bereich des infrastrukturel-
len FM hat die Wach- und Schliel3dienst Josef Lauer GmbH & Co. KG erworben.

Milheim an der Ruhr: Peter Marquardt, Inhaber der in Milheim anséssigen Para-
tum Real Estate Management, hat mit Gunther R. Deutsch, Grinder und Inhaber
der Metis Asset Management GmbH sowie weiteren Partnern die bundesweit agie-
rende PAMERA Real Estate Group gegrindet mit den Standorten Frankfurt, Ham-
burg, Milheim Ruhr, Miinchen und Fort Lauderdale (USA). Sie besteht aus drei sich
erganzenden inhabergefiihrten Gesellschaften unter einem gemeinsamen Dach: die
PAMERA Asset Management GmbH, die PAMERA Development GmbH und die
PAMERA Real Estate Partners GmbH, die durch interdisziplindre Zusammenarbeit
Synergien nutzen wollen.

Firmen, die in der Immobilienbrief Ruhr erwéhnt werden:

A&O (2,3), Aareal Asset Management (3), Aaron Hotels and Hostels Holding AG (3),
Aberdeen Asset Management (3), Accor (5), Adler Modemaérkte GmbH (8), Aldi (9),
Allbau AG (10), Allianz Real Estate (3,6,9), aurelis Real Estate (1,2,6), Backwerk (4),
BAK (3), BASF (1), Baubild (4), BLB (7,8), BNPPRE (5,8), BulwienGesa (1), Burkhard
Drescher Consulting BDC (10), CB Richard Ellis (3), CIT Europe Ltd. (5), CMS
Hasche Sigle (9), Colliers (4,5), Comfort (4), Corestate Gruppe (4,10), Cornell Univer-
sity (3), Credit Suisse (8), Cubion Immobilien AG (7), DASL (1), DEHOGA (3), Derag
Hotel and Living (5), Deutsche Bank (3), Deutsche Herold (8), Deutsche Jugendher-
bergswerk (3), DKB Immobilien AG (8), dm (4), DMM (4), DTZ (7), Ed. Ziblin AG (6),
EPM Shopping (8), Ernst & Young (1), Ernsting's family (4), Frankonia Eurobau AG
(4), GAG Immobilien AG (10), GdW (1), Georg & Ottenstroer (5), Gerry Weber
(4),GGW (9), GIG Grundbesitz (9), gmp (9), GWG (10), H&M (10), Harpen Immobilien
AG (5), Hochtief (6), Horvath & Partners (10), IDE (9), iproplan (6), IVG (4), JenAcon
(9), Jones Lang LaSalle (1,3), Josef Lauer GmbH & Co. KG (10), Kassenarztlichen
Vereinigung Westfalen-Lippe (5), Kélbl Kruse (7), Mayersche Buchhandlung (4),
Metis Asset Management GmbH (10), Metro Cash & Carry Europe & MENA (2),
MGPA (9), MLP Finanzdienstleistungen AG (5), Mdbel Hardeck (4), Mohr Architekten
(9), Motel One (8), Méwenpick (5), NRW Urban (8,9), NRW.Bank (7), Orco Germany
(7), Pamera Real Estate Group (10), Pandion AG (6), Paratum Real Estate Manage-
ment (10), Patrizia Immobilien AG (8), Pieper (4), Plan Forward GmbH (8), Prodot
GmbH (7), RAG Montan Immobilien (1,8), RWSG (7), Schellen & Partner (6),
Schmidt, von der Osten & Huber (9), Schnabel Immobilien Services (10), Schroders
(3), Schirmann Spannel AG (4,5), SEB AG (7), SGE Stidemann Immobilien (9),
Skype Communcation (4), sop slapa oberholz pszczulny architekten (8), Strabag Real
Estate (6), Treugast Solution Group (4,5), TU Dortmund (9), UBS (3), Vattenfall (1),
Vodafone (6), Westgrund AG (10), WGZ Bank AG (7), wmr (1), Wolff ImmoDevelop-
ment GmbH & Co.KG (8), X-tern (10), Zech-Gruppe (6).




