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die Menschheit ist einen Technologieschritt weiter. Es gelang, ein 20 cm (!) groRes Loch in Fu-
kushima zu schlieRen. Das berichtete BILD gestern in einer beeindruckenden ,Vorher-/
Nachher“-Bilddokumentation (Loch mit Wasser vorher, kein Loch nachher). eee¢ Am Morgen
des 1. April - kein Scherz - flatterten die ersten Makler-Quartalsmeldungen ein. Die Vermie-
tungswerte liegen auf Vorjahresniveau. Das ist gut, spiegelt aber eigentlich nicht den Wirt-
schaftsboom. (Seite 2 ff.). eee Die Zinspolitik ist zuriick. Die EZB zeigte die schonenderweise
vorher angekiindigte Harte mit einem Schrittchen von 25 Basispunkten. Das hilft zwar nicht
gegen importierte (Rohstoff-) Inflation, aber bremst den Export. Stellen Sie sich aus Immobilien-
sicht einmal vor, wir lebten wieder in einer Welt, in der Immobilien gebaut wirden, weil sie ge-
braucht werden, und nicht, weil sie sich fur Finanzderivate eignen. Wenn die Zinspolitik ernst
macht, durften einige Immobilienrechnungen nicht mehr aufgehen. Das tun sie zwar auch jetzt
nicht (siehe ,DIX" unten), aber bei hohen Zinsen wirde es man schon vor dem Bau merken.

Fakten - Meinungen - Tendenzen

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die GSW st in der 2. Versuchsrunde des Bdérsengangs. Diesmal wird es im richtigen Borsen-
umfeld wohl klappen. Die DIC Kapitalerhhung war 5-fach Uberzeichnet. Allerdings war die
GSW immer ein auf Weitergabe getrimmtes Investment von Cerberus und Whitehall/Goldman
Sachs, die pikanterweise auch noch Bookrunner sind. Das spricht eher fir eine asymmetrische
Chance-/Risiko— und Informationsverteilung zwischen Altgesellschaftern und Neu-Aktionaren.
Fir Goldman Sachs, die mit ihren Boom-Engagements die rote Laterne internationalen Immobi-
lien Know hows tragen, kénnte der Bérsengang eine kleine Rehabilitation sein. Aus 400 Mio.
Euro werden 1,2 Mrd. Euro (Seite 9).

Im falschen Film sahen sich die Optimismus getunten Immobilisten des nachsten Booms bei
der Prasentation des DIX 2010 der IPD. Zum 9. Mal in Folge ist die Wertanderungsrendite der
IPD fur institutioneller Birobestédnde von Boom und Absturz unbeeinflusst negativ. 22% Wert-
verlust fir Biros in Fonds— und Versicherungsbestédnden spuckt der IPD-Taschenrechner seit
2001 aus. Auf der anderen Seite sehen seit Monaten Makler und Indizes der Researcher die
Preise fiir gute Immobilien im Hohenflug. Die brandaktuellen Quartalsmeldungen strotzen vor
Optimismus. Geld gibt's wie Zeitungspapier, ist zu héren. Bei gut vermietetem Wohnen, Handel
und Biro gabe es kein Material. Das misste doch den Wert institutioneller Bestande befliigeln,
meint der gesunde Menschenverstand. ,Denkste”, meint die IPD.

Wieso fallen die Werte, wahrend die Preise steigen? Doch, das geht. Es wirft nur Fragen auf.
Praxis schlagt Theorie. Mehr dazu in zwei Wochen. Die Fragen reichen von Bewertungsmetho-
den mit verzdgerter Anpassung an ,nachhaltige” Realitdten bei engagierter Ausgangsbewer-
tung, uber Methodenfragen hin zu Irreflhrung bzw. unzureichender Interpretation der
Erfolgsmeldungen kleiner Spitzensegmente. Wir haben heute nur kurz
berichtet und Fragen aufgeworfen (Seite 5), da die Marktberichterstat-
tung aktueller ist. Wir stellen in der nachsten Ausgabe einmal die
Aussagen der Indizes gegeniber.

Die heutige Ausgabe wurde mdglich durch unsere Partner aurelis Real Esta-
te, Catella Real Estate AG, Deka Immobilien Investment, E&P Real Esta-
te GmbH & Co. KG, Fairvesta, Garbe Group, Ideenkapital GmbH und
Deutsche Postbank AG.
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Kadln: Der Aufsichtsrat der Co-
lonia Real Estate AG, seit 1.
April 2011 bestehend aus den
Herren Dr. Lutz R. Ristow,
Klaus Lennartz und Torsten
Cejka, hat Dr. Lutz R. Ristow
zum Vorsitzenden und Klaus
Lennartz zum stellvertretenden
Vorsitzenden des Aufsichtsrats
der Gesellschaft gewahlt.

Herr Dr. Lutz R. Ristow ist
ebenfalls Aufsichtsratsvorsitzen-
der der TAG Immobilien AG
und wurde als Vertreter des
neuen Mehrheitsaktionérs der
Colonia in den Aufsichtsrat der
Gesellschaft bestellt.

Vor dem Hintergrund der Neu-
besetzung des Aufsichtsrats der
Colonia wird die Veroffentli-
chung des Konzernabschlusses
der Gesellschaft uiber das Ge-
schéaftsjahr 2010 vom 20. April
2011, um einen Tag, auf den 21.
April 2011 verschoben. Ferner
wird die Veroffentlichung des
Zwischenabschlusses tiber das 1.
Quartal 2011 vom 10. Mai 2011
auf den 25. Mai 2011 verlegt.

Bamberg/Nirnberg: Stefan
Winter (34) wird ab 01. Mai
2011 bei der Project Vermitt-
lungs GmbH als Vertriebsdirek-
tor tétig. In dieser Funktion
verantwortet er den Banken -
und Vertriebsfirmenvertrieb
sowie den Bereich Private Pla-
cement. Vor seiner Tatigkeit war
er Leiter Vertrieb Deutschland
bei der BAC Vertriebs & Ser-
vice GmbH.
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Buromarkt im 1. Quartal 2011: JLL, BNPPRE, Catella und CBRE
sehen Umsatz auf Vorjahresniveau - Leerstand bleibt Problem

André Eberhard, Chefredakteur , Der Immobilienbrief*

Die meisten Maklerhauser haben ihre Bliromarktzahlen fiir das erste Quartal bereits vor-
gelegt. Es fehlt lediglich DIP-Partner, die ihre Zahlen immer etwas spater prasentieren —
dann allerdings auch fur eine Reihe sonst nicht erfasster B-Standorte. Dafiir diirften dort
dann auch definitiv noch die Deals erfasst sein, die Ende Marz noch geschlossen wur-
den. Ob zudem das Wettrennen nach Aktualitat der Meldung — hier weil3 z. B. CBRE
schon am frihen Morgen des , 1. April“, was deutschlandweit gelaufen ist, der Sache
oder der Presse dient, mag der Leser entscheiden.

Der deutsche Biroflachenumsatz der Top 5 Standorte Berlin, Dusseldorf, Frankfurt/M, Ham-
burg und Minchen konnte im 1. Quartal 2011 etwa das Vorjahresniveau halten. Fir die Top 5
ermittelte Jones Lang LaSalle (JLL) in der Summe ein Plus von 1% (572.800 gm), BNP Pari-
bas Real Estate (BNPPRE) ein Plus von 5,7% (579.000 gm) und CB Richard Ellis (CBRE)
dagegen ein Minus 3,5% (552.900 gm). Hoffen wir, dass es nicht die Eile war, die zum abwei-
chenden Trend fuhrte.

Der Tiefpunkt aus dem ersten Quartal 2009 wurde auf Basis der Zahlen von Jones Lang La-
Salle um 106.000 gm Ubertroffen. In den Boomjahren 2007 und 2008 lag der Umsatz in den
ersten drei Monaten jenseits der 620.000 gm. Laut JLL wurde der Finfjahresdurchschnitt, der
durch Boom und Absturz allerdings volatil war, nur um 0,5% verfehit.

Umsatz

Spitzenreiter beim Umsatz ist Miinchen mit 156.600 gm gefolgt von Berlin mit 131.900 gm.
Hamburg komplettiert das Siegertreppchen im Deutschlandrennen mit 102.900 gm. Alle Top 5
Standorte, au3er Dusseldorf, haben im ersten Quartal Zuwachse registrieren kdnnen. Lediglich
in DUsseldorf sank der Biroflachenumsatz zwischen 42% (JLL) und 50% (CBRE). Grund ist
die GroR3vermietung an Vodafone mit 90.000 gm im ersten Quartal des letzten Jahres. Laut

Buroflachenumsatz 1. Quartal 2011
JLL BNPPRE CBRE

Q12011 Verand. | Q12011 Verand. | Q12011  Verand.
Berlin 131.900 26,2% 136.000 27,0% 131.800 21,3%
Dusseldorf | 95.400 -42,6% 84.000 -43,3% 82.400 -50,3%
Frankfurt 86.000 48,3% 95.000 63,0% 80.400 37,9%
Hamburg 102.900 3.4% 104.000 13,0% 104.200 1,5%
Minchen 156.600 11,7% 160.000 11,8% 154.100 12,2%
Gesamt 572.800 1,0% 579.000 5,7% 552.900 -3,5%

Catella Property Group hat sich der Diisseldorfer Blromarkt bei Herausrechnung des Voda-
fone-Deals stabilisiert bzw. verbessert. Den starksten Anstieg beim Umsatz konnte der Frank-
furter Blromarkt verzeichnen, wobei die Maklerhauser hier die auffallendsten Unterschiede
vorweisen. Wobei selbst CBRE, die knapp 15.000 gm weniger registrierten als BNPPRE, laut

eigenen Angaben die Stadtteile Kaiserlei, Flughafen und Eschborn in den Zahlen erfasst.

Leerstand Baroflachen - Leerstand (qm) 1. Quartal 2011
Die Leerstande sind, It 12011‘”-'-\/ snd 1 20?1NPPR\>/E And
BNPPRE etwa auf Vorjah- e Q erand. | Q canc
resniveau aeblieben. Ledig- [B€FN 1525.300 -1,2% | 1.327.000 -62%
, 19 €N A0 b sseldorf | 1.122.800  39% | 1.073.000  -0,9%
lich Berlin hat einen Ruck-[zrankfurt | 1.800.600  10,4% | 2.138.000  1,8%
gang von 6,2% zu melden. [Hamburg | 1.351.900  9,7% | 1.080.000 1,6%
JLL hingegen sieht insge- [Minchen 2.124.200 13,3% 1.812.000 0,9%
samt steigende Leerstiande. Gesamt 7.924.800 7.6% 7.430.000 -04%




Kdln: Klaus Prokop, Vor-
standsmitglied der InCity Im-
mobilien AG, hat sein Mandat
niedergelegt und ist aus dem
Vorstand ausgeschieden. Das
Vorstandsgremium setzt sich
somit zukiinftig aus Jurgen
Oppelt, CEO, und Heiko C.
Frantzen, CFO, zusammen.

Berlin: Werner Flrnkranz,
kaufmannischer Geschéftsfiihrer
der BIH Berliner Immobilien
Holding, wird das Unternehmen
nach funf Jahren verlassen.
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7,9 Mio. gm bedeuten ein Plus von 7,6% gegeniiber dem ersten Quartal 2010. Miinchen hat
mit 2,1 Mio. gm den hdchsten Leerstand gefolgt von Frankfurt mit 1,8 Mio. gm. In beiden Stad-
ten stiegen die Leerstande um 13,3% (Minchen, JLL) bzw. 10,4% (Frankfurt, JLL). Bei den
Leerstandsflachen zeigt sich, dass vor allem Hamburg mit vielen unsanierten Buroflachen in

nachster Zeit zu kdmpfen haben wird. Laut Statistik von BNPPRE sind knapp ein Drittel des
Biroflachenleerstands in unsaniertem Zustand.

Nr. 242, 14. KW, 08.04.2011, Seite 3 von 30

Leerstandsquote

Die Leerstandsquoten von BNPPRE unterscheiden sich von denen der beiden anderen Makler.
Wahrend JLL und CBRE fiir alle Stadte, aul3er Berlin steigende Leerstandsraten sieht, stieg
bei BNPPRE lediglich die Quote von Frankfurt und Hamburg. Die gréRte Leerstandsrate ver-

Buroflachen - Leerstandsquote 1. Quartal 2011
JLL BNPPRE CBRE

Q12010 Q12011 |Q12010 Q12011 |[Q12010 Q12011
Berlin 9,2% 9,0% 7,5% 7,1% 9,8% 9,6%
Dsseldorf 12,4% 12,6% 12,2% 11,9% 9,8% 10,5%
Frankfurt 13,8% 15,1% 13,6% 13,7% 16,1% 17,4%
Hamburg 8,6% 9,4% 7,9% 8,0% 8,5% 8,6%
Miinchen 9,6% 10,7% 9,1% 9,0% 8,1% 9.0%

zeichnet nach wie vor Frankfurt mit 13,7% (BNPPRE) bzw. 17,4% (CBRE). Die stabilen Um-
satzzahlen bei gleichzeitig hohem Leerstand in Verbindung mit der leicht negativen Nettoab-
sorption von 5.000 gm (JLL) zeigen, dass Unternehmen noch nicht auf Expansion bzw. Erwei-
terung ihrer Biroflachen bauen. Konsolidierung und Flachenoptimierung stehen immer noch im
Fokus. Zudem fihrt ein hoher Leerstand zu einer Veranderung des Marktverhaltens. Die jeder-
zeitige Verfugbarkeit von Flachen fuhrt zu ruhigerer Mietpolitik.

Sind Sie auch schon auf dem Sprung zur Real 1.5.BGV V?

Die Natur erwacht zu neuem Leben mit der Real I.5.BGV V: Der neue Immobilienspezialfonds aus unserer erfolgreichen
BGV-Serie wird gezielt in den Euro-Raum mit Schwerpunkten in Deutschland, Frankreich und den Benelux-Staaten
investieren. In der Investmentausrichtung bleibt sich der nicht borsennotierte Fonds mit einer breit diversifizierten
Anlagestrategie und einer Ausrichtung auf Core / Core+-Investments absolut treu. Mit einem langfristigen Anlage-
horizont und bei einem steuerfreien Anteil von ca. 50% erhalten die Chancen fir institutionelle Investoren weiter
Nachwuchs: Ausschiittungen im Vorsteuervergleich von ca. 6,0% — 6,7 % p.a. sind realisierbar.

Mehr erfahren Sie in Kiirze unter: www.realisag.de

9> Realls.

www.realisag.de



Miinchen: Wolfgang Speer ist
neuer Geschéftsfiihrer bei der
Colliers International Corpo-
rate Solutions GmbH. Neben
Geschéftsfiihrer und Leiter des
Standortes Frankfurt Jorn Ko-
nig fuhrt er seit Februar 2011
die Geschafte in Miinchen. Vor
seinem Wechsel zu Colliers
International Anfang des Jahres
2009 war er 11 Jahre in ver-
schiedenen leitenden Positionen
bei der Siemens AG im Baube-
reich tatig.
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Neubauflachen
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Der Bau von Neubauflachen nimmt ebenfalls ab. Laut JLL wurden mit 92.700 gm ca. 50% we-
niger Flachen fertig gestellt als noch im ersten Quartal 2010. Fur 2011 rechnet JLL mit 23%
weniger Neubauflachen als 2010. Auch bei BNPPRE sanken die Neubaufertigstellungen im
ersten Quartal um 13,4%. Hier sind die Standorte Essen, Leipzig und KéIn mit einbezogen.

Spitzenmiete

Die Spitzenmieten in Berlin und Dusseldorf sind bei allen Maklern gestiegen und in Hamburg
bei allen Maklern gesunken. In Minchen ist die Spitzenmiete bei JLL und CBRE gestiegen,

Buroflachen - Spitzenmiete 1. Quartal 2011 (€/gm)
JLL BNPPRE CBRE
Q12010 Q12011 | Q12010 Q12011 | Q12010 Q12011
Berlin 20 20,5 20,2 22 20 22
Disseldorf 22 235 23,5 24 22,5 23
Frankfurt 34 33 34 35 38 38
Hamburg 23 225 23,5 23 23 22,5
Miinchen 28,5 29 30 30 29,5 30

wahrend sie bei BNPPRE stabil blieb. Das unterschiedlichste Bild haben die Makler bei der
Spitzenmiete in Frankfurt. Wahrend JLL von sinkender Spitzenmiete und BNPPRE eine fallen-
de Spitzenmiete berichtet, stagniert die Spitzenmiete bei CBRE auf einem Maklerhoch von 38
Euro pro gm. Damit bleibt Frankfurt Spitzenreiter. Die glnstigste Spitzenmiete missen Mieter
in Berlin mit 20,50 Euro/gm (JLL) bzw. 22 Euro/gm (CBRE/BNPPRE) bezahlen.

PRO)ECT

Fonds

s Kompetenz in Immobilienentwicklung

s Bewahrtes Sicherheitskonzept

s Konsequente Eigenkapitalstrategie

s Renditestarke Anlageprodukte

s Ausgezeichnetes Produktportfolio

Bewahrtes Sicherheitskonzept




Berlin: Thomas Ehrich legt
mit sofortiger Wirkung sein
Vorstandsmandat bei der CR
Capital Real Estate AG nieder
und scheidet im besten beider-
seitigen Einvernehmen aus dem
Unternehmen aus.

Dusseldorf: Sevgi Hund (38)
ist zum 01. April 2011 als neue
Marketing Direktorin am Stand-
ort Dusseldorf bei der Savills
Immobilien Beratungs-GmbH
eingestellt. Zuvor war sie seit
2007 Marketing Leiterin des
Immobilien Manager Verlags.
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Ausblick
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Fur 2011 rechnet JLL mit einem Umsatz auf Vorjahresniveau. Das wéaren dann ca. 2,6 Mio. gm
und etwa soviel wie 2006 und 2008. (AE)

Standorte

Die Standorte Berlin, Hamburg und Frankfurt haben wir Ihnen ab Seite 12 vorgestellt.

DIX 2010 — IPD-Datenbank sieht weiteren Wertverlust

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

Im 9. Jahr in Folge weist der DIX 2010 eine negative Wertdnderungsrendite eines repra-
sentativen Immobilienbestandes institutioneller Investoren aus. Beobachter reiben sich
die Augen. SchlieRlich haufen sich die Jubelmeldungen der Makler. H6chstpreise und
Knappheit dominieren die Maklerberichterstattung. Auch Victor von JLL und die seit
1975 methodisch konsistent erscheinende BulwienGesa-Studie hatten die positive Ent-
wicklung der deutschen Immobilienpreise noch im Februar dokumentiert.

Wir haben fir Sie fur die kommende Ausgabe herausgearbeitet, ob methodische Unterschiede
der Erfassung die drastischen Unterschiede auch im langfristigen Trend erklaren. Oder gibt es
tatsachlich noch die Uberhénge deutlicher Uberbewertungen friherer Jahre, die langsam her-
untergeschrieben werden? Oder sind die Researcher auf dem Holzpfad? Oder sind die presse-
relevanten Maklermeldungen langst irrefihrend, da sie sich vom Durchschnittsmarkt entfernt
haben? Oder unterscheiden sich tatséchlich Theorie und Praxis? Oder falscht Transaktionsin-

DIC-
DIC ASSET

Gute Vermietung.
Starkes Assetmanagement.
Portfolio auf Wachstumskurs.

www.dic-asset.de



Frankfurt: Bei der am 15. Mérz
2011 beschlossenen Kapitaler-
héhung der DIC Asset haben
die Aktionare alle 6.531.249
neuen Aktien durch das Aus-
iiben ihrer Bezugs- und Uberbe-
zugsrechte gezeichnet. Nach der
Kapitalerhéhung erhéht sich das
Grundkapital von 39,2 Mio.
Euro auf 45,7 Mio. Euro. Der
Mittelzufluss fur die Gesell-
schaft betragt 52,2 Mio. Euro.

Bei einer Ausiibung der Bezugs-
rechte zum Bezug von
5.727.962 Aktien und somit
einer Bezugsquote von rund
88% standen fiir den Uberbezug
803.287 Aktien zur Verfligung
(etwa 12%). Insgesamt wurden
27.550.380 Aktien zum Uberbe-
zug angemeldet. Aufgrund die-
ser hohen Uberzeichnung wird
jeder wirksam angemeldete
Uberbezug mit rund 3% bedient.
Die Gesamtnachfrage belief sich
auf rund 266 Mio. Euro, was
einer 5,1-fachen Uberzeichnung
der gesamten Kapitalerhéhung
entspricht. Der Emissionserlds
soll den finanziellen Spielraum
erweitern und fur weitere Ak-
quisitionsmoglichkeiten einge-
setzt werden.

Dartiber hinaus erfolgte das
Closing mit dem Eigentums-
Ubergang der beiden jlingst er-
worbenen Handelsimmobilien
Uber 108 Mio. Euro.

Als gemeinsame Konsortialfiih-
rer waren die Commerzbank
und die Berenberg Bank tétig.
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teresse die Realitat? Lassen Sie uns heute aber zunachst bei der Kurzdarstellung der IPD-

Analyse ,DIX 2010“ bleiben, so wie wir Ihnen auch die beiden anderen Studien vorstellten.
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Der in der vergangenen Woche préasentierte DIX
Total Return Uber alle analysierten Immobilienar-
ten liegt bei 4,2%. Die Netto-Cash-Flow-Rendite
liegt dabei bei 5,1%, wobei eine negative Wert-
anderungsrendite von -0,9% beriicksichtigt wird.
Damit war im Jahr 2010 zum neunten Mal in
Folge die Wertdnderungsrendite bei Burogebau-
den negativ. Seit Erfassung 1996 gab es Uber-
haupt nur drei positive Ergebnisse. Dem war

DIX Total Return
4,2%

Netto-Cash-Flow-
Rendite

5,1%

Wertdanderungsrendite

-0,9%

allerdings, zieht man den langer zuriick reichen-

den Immobilienindex von BulwienGesa hinzu, schon seit dem H6hepunkt der Preise 1993 bis
1996 ein Ruckgang von knapp 15% vorangegangen.

Deutschland - Biro
1996] 1997| 1998| 1999 2000| 2001] 2002| 2003| 2004| 2005| 2006| 2007 | 2008| 2009| 2010
Total Return 571 25| 4,0 51| 58| 57| 42| 24 08| -04]| -0,3|] 3,6/ 2,7 1,71 3.1
Cashflow Rendite 57 51| 50| 49 51| 52| 53| 50| 47| 45| 45| 47 49| 51| 50
Wertanderungsrendite 0,0 -2,5| -1,0f o, o6 05| -1,0f -2,5| -3,8| -4,7| -4,7| -1,0] -2,1| -3,2| -1,9

Quelle: IPD Investment Property Databank GmbH

Der DIX Total Return ermittelt sich aus einem Total Return bei Handel von 5,4%, Biro 3,1%,
Wohnen 5,1% und Industrie 7,2%. Dabei weist lediglich Biiro eine negative Wertanderungsren-
dite von -1,8% aus. Dies Uberrascht umso mehr, da ja die Recherchen der Makler und von
BulwienGesa gerade firr Blro auch in den vergangenen Jahren eine positive Wertentwicklung
melden. Beim DIX ist der Handel neutral und Wohnen hat um rd. 1% im Jahr 2010 an Wert
zugelegt. Der DIX
erfasst etwa 4 300

ad 51
- L 5% o
Immobilien mit einem
Marktwert von gut 46 | ** %
Mrd. Euro. Der]| 3%
durchschnittliche| ,, 2%
Marktwert pro Objekt 5
liegt bei knapp 11
0% 0%

Mio. Euro. Es wer-

6% 6%

den insgesamt 57 |-
Portfolios analysiert. | ., .
Davon macht rd. Handel Biiro Wohnen DIX

M Netto-Cash-Flow-Rendite Wertdnderungsrendite ®Total Return

40% Buro aus. Han-
del schlagt mit ca.
25% zu Buche und Wohnen mit weniger als 15%. Der Rest sind sonstige Nutzungen.
Versicherungen (37%) und Offene Immobilienfonds (33,2%) machen fast 3/4 des gemeldeten
Bestandes aus. Asset-Manager sind mit 16,6%, auslandische Investoren mit 5,5% und
Spezialfonds mit 7,7% beteiligt.

.Der Immobilienbrief‘-Fazit: Wenn Sie sich mit uns fragen, ob die Elite der Researcher
in jeweils anderen Welten leben, denken Sie mit uns in der kommenden Ausgabe weiter.
Vorab bleibt nattrlich unsere Frage, die von Zyklenreitern oder Hausern mit Transaktionsinte-
resse oft beiseite gewischt wird, wie im Bestand mit guten Biros noch Geld verdient
werden kann. Es sieht auf jeden Fall zundchst so aus, als kdme die Bewertung
tatsachlicher Bestande, also die Praxis, zu anderen Ergebnissen als die gut verkaufliche
Theorie der synthetischen Kapitalwerte.
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DIP: Positive Jahresprognose
der Buroflachenumsétze auch
aul3erhalb der Metropolen

Zwar ist der Maklerverbund DIP Deutsche Im-
mobilien Partner noch nicht mit den Quartals-
zahlen heraus, jedoch haben sie eine kurze
Jahresprognose fur 2011 vorgelegt, die den
Ausblick der Kollegen (s. 0.) ergénzt. Die Biro-
flachenumsatzprognose 2011 der DIP zeigt

nicht nur gra-

. D I P duell unter-
THE ALLIANCE OF : ;
PROPERTY COMPETENCE SCh'e_dI'Che

Entwicklun-

gen, sondern auch gegenlaufige Trends fir
deutsche Stadte. Wahrend in Frankfurt, Ham-
burg und Minchen von steigenden Umsétzen
ausgegangen wird, ist mit sinkenden Flachen-
umséatzen in Berlin und Dusseldorf der Hohe-
punkt nach Ansicht der Makler schon wieder
durchschritten. Allgemein tiberwiegt der positive
Gesamtmarkteindruck. Spitzenreiter wird wohl
wieder Miinchen mit einem erwarteten Umsatz
von 620.000 gm (Vj: 600.000 gm) sein, gefolgt
von Hamburg mit 520.000 gm (Vj: 485.000 gm)
und Frankfurt mit 500.000 gm (Vj: 475.000 gm).
In Berlin wird der Umsatz von 503.000 gm in
2010 auf voraussichtlich 485.000 gm sinken.
Auch in Dusseldorf wird der Umsatz um 25.000
gm auf 350.000 gm nachgeben, wobei nach
Bereinigung um den Vodafone Deal sich Duis-
seldorf insgesamt wohl noch positiv entwickelt.
Die Bereinigung um Grof3deals ist allerdings
eine oft diskutierte Methodenfrage.

Gerade auch aulRerhalb der klassischen Buro-
metropolen bleibt der Trend positiv. So rechnen
DIP in K6In mit einer Steigerung um 30.000 gm
auf 250.000 gm, in Leipzig von 72.000 gm auf
80.000 gm, in Stuttgart von 183.000 gm auf
190.000 gm und in Hannover von 100.000 gm
auf 120.000 gm. Abwéarts geht es dagegen It.
DIP-Prognose in Bremen (5.000 gm auf 80.000
gm) sowie Essen (minus 20.000 gm auf
100.000 gm). Insgesamt rechnet DIP mit einem
Umsatz von 3,6 Mio. gm, was ein Plus von 6%
bedeuten wiirde. Bei allen deutschen Buroim-
mobilienstandorten gehen die DIP-Partner von
steigenden bzw. zumindest stagnierenden Bi-
rospitzenmieten aus. (WR)
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Unternehmensgruppe

Was ein Einzelner nicht vermag, vermégen Viele.

Mit jedem Immobilienfonds, den wir initiieren,
gelingt es uns, Stein um Stein ein wichtiges
menschliches Prinzip zu untermauern: Menschen,
die sich gemeinsam fiir ein Ziel einsetzen, bringen
Dinge in Bewegung.

Mit unseren Kunden bauen wir wirtschaftliche
Unternehmungen auf und aus, z. B. Hotelanlagen,
irokomplexe, Seniorenresidenzen oder grof3e Ein-

kaufszentren. Gemeinsam bringen wir nicht nur die
Lentsprechenden Branchen in Schwung, sondern

auch. das Baugewerbe, kleine und grole Hand-
werksbetriebe und oft auch eine ganze Region. Wir
schaffen Arbeitsplatze — manchmal sogar auf der
griinen Wiese, wo Jobs diinn gesat sind.

So gesehen ist das, was einerseits der Vermogens-
mehrung und -sicherung unserer Kunden dient,
andererseits ein wichtiger Beitrag zur erfolgreichen
Wirtschaftsentwicklung.

Engagement schafft Werte.




Die EBZ Business School in
Bochum hat am 5. April das
flunfte Hochschulforum durchge-
flihrt. Im Mittelpunkt stand dies-
mal Basel IlI.

Gerade der Mittelstand wird mit
Basel 111 vor groRe Herausforde-
rungen gestellt.

“Basel 11l bedeutet fur die Ban-
ken, dass sie weniger bzw. Teu-
rere Kredite vergeben warden,
so dass sie bei der Auswahl der
Kreditnehmer wahlerischer sein
mussen,” mein Prof. Dr. Mat-
thias Fahrenwaldt, Dozent an
der EBZ. Fahrenwaldt stellte
Untersuchungsergebnisse vor,
nach denen Kreditzinsen allein
aufgrund der Basel 111 Regelun-
gen um bis zu 70 Basispunkte
teurer werden.

“Durch die verschérften Anfor-
derungen werden sich die Ban-
ken verstarkt um Kundeneinla-
gen bemuihen mussen. Dafiir
werden sie bessere Konditionen
bieten,” so Jurgen Mulski von
der Herner Sparkasse. Dieser
Konditionenwettbewerb werde
zu einer weiteren Verteuerung
der Refinanzierungskosten fiih-
ren, der zusétzlich zinstreibend
wirken wird.

“Die mittelstdndischen Unter-
nehmen missen ihr Finanzie-
rungsmanagement in Zukunft
professionalisieren. Sie brau-
chen mehr Kompetenz fiir das
Bankenmanagement und das
Passivportfoliomanagement.
Auch deshalb werden die Betrie-
be mehr hochqualifizierte Aka-
demiker,” so Prof. Dr. Volker
Eichener, Rektor der EBZ.
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GSW-Bo6rsengang mit asymmetrischer Chance-/Risikoverteilung
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Werner Rohmert, Hrsg. ,Der Immobilienbrief*,
Immobilienspezialist "Der Platow Brief"

Die Berliner GSW Immobilien AG geht in die zweite Versuchsrunde ihres Bérsengangs. Fir
Goldman Sachs, die mit ihren Boom-Engagements die rote Laterne internationalen Immobi-
lien Know hows tragen, konnte er eine kleine Rehabilitation sein. Die technischen Daten be-
richtete letzte Woche bereits die Presse: Erstnotiz im Regulierten Markt (Prime Standard) der
Frankfurter Wertpapierbdrse und im Regulierten Markt der Berliner Bérse am 15. April 2011,
Preisspanne der angebotenen Aktien zwischen 19 bis 23 Euro, Ende der Angebotsfrist 13.
April 2011. Von dem Volumen des Bodrsengangs von 517 Mio. Euro bei mittlerem Preis - es
kénnen auch tber 550 werden — gehen lediglich rund 115 Mio. Euro ins Unternehmen. Der
Rest fliel3t an die Gesellschafter, die nach Berechnungen der Bérsenzeitung so aus 400 Mio.
Euro Spieleinsatz im Jahr 2004 jetzt 1,2 Mrd. Euro herausholen.

Die GSW verflgt Gber ein Portfolio von rund 48 800 Wohneinheiten mit einer gesamten Wohn-
flache von 3,0 Mio. gm. Zuséatzlich verwaltet eine Tochtergesellschaft der GSW rund 15.800
Wohneinheiten fur Dritte. Im Jahr 2004 erwarben Beteiligungsgesellschaften von Cerberus
Capital Management, L.P. und Whitehall Funds (Goldman Sachs) die GSW vom Land Ber-
lin. Im Jahresdurchschnitt 2010 beschéaftigte die GSW rund 597 Mitar-
beiter. Zum 31. Dezember 2010 wurde das Immobilienportfolio der Ge-
sellschaft mit rund 2,6 Mrd. Euro bewertet.

Vor ziemlich genau einem Jahr, am 5. Mai 2010, einen Tag vor der
geplanten Erstnotiz, wurde der erste Versuch des Boérsengangs auf-
grund der ,Volatilitdét und Unsicherheit an den globalen Aktienmarkten“
verschoben. Dieses Jahr sieht es besser aus. Unternehmen und Berli-
ner Markt haben ihre Schularbeiten gemacht. Finanzierungsunsicher-
heiten wurden beseitigt. Der Berliner Wohnungsmarkt ist kréftig ange-
zogen. Conwert und Deutsche Wohnen haben als Vergleichsgruppe
im Kurs deutlich zugelegt.

GSW Vorstandsvorsit-
zender Thomas Zinné-
cker (Foto: GSW)

Die GSW ist heute so mehr wert als vor einem Jahr. Als Bookrunner
fungieren wie im letzten Jahr Deutsche Bank und Goldman Sachs.
Goldman Sachs ist pikanterweise Uber Whitehall Funds allerdings auch Gesellschafter der
GSW. Als Co-Manager sind zunachst wie im letzten Jahr Berenberg Bank, Commerzbank
und HSBC Trinkaus mandatiert, deren Kreis um Kempen und UniCredit erweitert wurde.

Der GWS Bdrsengang konnte eine der wenigen Erfolgsgeschichten der grol3en
Wohnungs-Portfoliok&ufe internationaler Player fur die Investoren schreiben. 2004 waren die
GSW-Investoren allerdings wirklich first mover. Nach unseren alten Unterlagen sind damals
rund 1,97 Mrd. Euro fur 4 Mio. gm in 65 700 Wohneinheiten bezahlt worden. Das wéaren 493
Euro pro gm. Aus anderen Quellen haben wir noch 570 Euro pro gm in Erinnerung. Heute sind
3 Mio. gm mit rund 2,6 Mrd. Euro bewertet. Daraus errechnet sich ein neu bewerteter
Durchschnittspreis von knapp 870 Euro pro gm. Das ist mit Blick auf die Peer Group
sicherlich nicht aus der Welt. Im H6hepunkt des letzten Booms sind (brigens durchaus auch
1.100 Euro pro gm bezahlt worden.

Seit 2004 haben sich dariiber hinaus zwei Entwicklungen ergeben, die Wohnungsinvestments
speziell in Berlin interessant machen. Zum einen hat der Berliner Markt hat kraftig angezogen.
Zum anderen ist durch die Finanz- und Eurokrise die klassische Eigentumswohnung wieder ins
Blickfeld privater Kapitalanlage geriickt. Dies durfte den aktuellen Boom und den Wert privati-
sierbarer Portfolios weit besser stiitzen als finanzoptimierte Portfoliok&ufe des letzten Runs.

Zudem haben die Investoren zum richtigen Zeitpunkt als first mover auf das richtige Pferd ge-
setzt. Wie die Bdrsenzeitung am Samstag vorrechnete, haben die Investoren so aus 400 Mio.
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Investment in 7 Jahren rund 1,2 Mrd. Euro gemacht. Rund 400 Mio. gehen aus dem Borsen-
gang an die Investoren. 450 Mio. hatten sie sich schon vorab als Ausschiittung genehmigt. Die
Restbeteiligung sollte auch noch 350 Mio. Euro wert sein.

Der bei damaliger Preisentwicklung schon friih absehbare zu erwartende Erfolg machte Gold-
man Sachs vielleicht ein wenig waghalsig. Oder man Uberschatzte einfach das eigene Know
how. Wahrend die LEG NRW wohl immobilienwirtschaftlich funktioniert und finanzierungstech-
nisch nach Expo Real Aussagen der Geschaftsfuhrer restrukturiert wurde, sind die Arcandor
Warenhauser wohl weniger gliicklich gewesen. Zumindest meldete Goldman Sachs vor ca.
einem Jahr, dass das Eigenkapital des weltweiten Fonds ,Whitehall Street International” fast
vollig aufgebraucht sei. Fir die Investoren bleibt als Trost so wenigstens die GSW als Er-
folgstory beinahe sicher.

Erankfurt: Die IVG Immobi-
lien AG hat ihre marktnahen
Bereiche unter einem Dach am
Standort THE SQUAIRE (Foto)
am Flughafen zusammengefiihrt. Fir die Neu-Aktionére gibt es allerdings einige Fragezeichen. Auf der positiven Seite steht
Dies bedeutet, dass die IVG die Geschafts- und Marktentwicklung. Die Nettomieteinnahmen konnten gesteigert werden und
Institutional Funds ihren Sitz der Leerstand wurde gesenkt. Die aktuellen Immobilienwerte hoéren sich ohne spezifische
von Wiesbaden nach Frankfurt Kenntnis des Portfolios zwar im Wettbewerbervergleich durchaus verniinftig an, jedoch meldet
verlegt. Parallel ziehen auch die GSW stolz, dass die durchschnittliche Nettomiete auf 4,89 Euro gesteigert werden konnte.
IVG Asset Management, IVG  Die Leerstandssenkung auf 3,6% ist sicherlich auch ein Erfolg. Allerdings wird so knapp die
Investment und IVG Private 15fache Jahresmiete angesetzt. Das dirfte fir einen Bestand von vielen kleinen Wohnungen,
Funds nach Frankfurt. die Uberwiegend an niedrige Einkommensschichten vermietet sind, recht sportlich sein.

Zudem ist klar, dass seit Jahren auf den Borsengang hingearbeitet wurde und die Gesellschaf-
ter nie ein langfristiges Bestandshalterinteresse hatten. Dies kdnnte nattrlich Auswirkungen
auf die Geschéftspolitik gehabt haben. Etwaige Risiken daraus muss der Anleger beriicksichti-
gen. So ist die externe Beurteilung von Portfoliobereinigungen, bei denen bei Bérsengangsper-
spektiven immer die Gefahr der Vorab-Ertragsoptimierung mit ,best out, worst in“ Politik be-
steht, ist nicht moéglich. Logisch ware es, Investments auf das Notwendige zu beschréanken 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 schnliren Allround-Pakete inklusive

Konzeption, Realisierung und Asset Management mit 6konomischem Denken fiir reelle Profite.

Unser Erfolg basiert darauf, dass wir die Flexibilititsanspriiche 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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Minchen: Die Bar Giornale
GmbH & Co. KG der bekannten
Miinchener Gastronomen Rudi
Kull und Albert Weinzierl
mieten das Erdgeschoss des
Restaurants in der Leopoldstr. 7
von Catella Real Estate AG
KAG. Nach umfassendem Um-
bau wird das Restaurant mit
tiber 500 gm Mietflache im
Sommer er6ffnen. Das Restau-
rant war urspringlich als ,,Cafe
Extrablatt” in Miinchen bekannt.

Catella KAG hatte das 1982
erbaute Gebaude im November
letzten Jahres fiir den Offenen
Immobilienfonds Catella MAX
erworben. Die vollvermietete
Immobilie wird zu ca. 80% von
einem bekannten Finanz-
dienstleister genutzt.
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Bewertungspotentiale zu heben. Ob die Vermietungsstande nachhaltig haltbar sind, ist auch
noch offen. Manchmal bewirkt ein kraftig geschwungener neuer Besen Wunder, die am Ende
doch der Realitat weichen.

Fazit: Aus Immobiliensicht erwartet ,Der Immobilienbrief* nicht, dass im Zusammenhang mit
dem Borsengang noch viel schiefgeht. Die Beurteilung der Kurs-Chancen in den nachsten Mo-
naten Uberlassen wir unseren Kollegen von der Bérse. Das Bdrsenteam von "Der Platow
Brief" resumierte: ,Wir halten die Aktie (DEOOOGSW 1111) fir attraktiv: Die GSW agiert
im dynamischen Berliner Wohnmarkt, steigende Mieten und Werte sind wahrscheinlich.
Auch die Finanzierungsseite wurde zu Jahresanfang geordnet. Klar ist aber auch, dass
zuletzt nur das Nétigste in die Objekte investiert wurde. Die Aktie diirfte bei einem Mindestbor-
senwert von 780 Mio. Euro bald in den MDAX aufsteigen. Zeichnen Sie bis 21,50 Euro;
Stopp bitte bei 17 Euro platzieren.”

Aus , Der Immobilienbrief“-Sicht dirften immobilienwirtschaftlich auf mittlere Sicht alle
Potentiale gehoben sein. Chancen sehen wir in einer moéglichen positiven Mietentwicklung
am Standort Berlin, Risiken resultieren aus den vielen Stellschrauben der Optimierung eines
immer als befristet angesehenen Investments und einer engagierten Bewertung.

Biromarkte - Die Standorte

Frankfurt - Verdopplung des Quartalsergebnis

Ein im Vorjahresvergleich herausragendes Ergebnis entnimmt man der Statistik von JLL
(+48,3%) und BNPPRE (+63%). Bei CB Richard Ellis verzeichnet der Biroflachenmarkt
Lhur ein Plus von 38%. Der von den Maklerh&usern recherchierte Biroflachenumsatz
lag in den ersten drei Monaten zwischen ca. 80.400 gm bei CBRE und BNPPRE, die auf
Grund des groReren Marktgebietes etwa 95.000 gm registrierten. Knight Frank berichtet
von 86.000 gm, Cushman & Wakefield summiert 92.000 gm Biroflachenumsatz auf und
Savills sieht einen Umsatz von 85.000 gm.

Die Besonderheit des ersten Quartals in Frankfurt ist, dass keine Vermietung oberhalb der
20.000 gm-Marke stattfand. Das spricht fur eine solide Basis. Die gro3te Anmietung im ersten
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Berlin: Airberlin und Lufthan-
sa mieten Flachen im 2BAC des
Frankfurter Projektentwicklers
Fay Projects. Nahezu die Halfte
der Fléachen ist bereits vermietet
und weitere Abschliisse stehen
kurz bevor.

Das 2BAC ist das erste Biiro-
und Dienstleistungsgebaude der
Airport City und bereits an HCI
verkauft. Die hat die sechsge-
schossige Projektentwicklung
mit Uber 23.000 gm Brutto-
grund- und rd. 18.700 gm ver-
mietbarer Flache jlingst von Fay
Projects erworben.

IMMOBILIEN
Brief

Quartal war die Anmietung von DB Schenker in Gateway Gardens ber 11.800 gm im Projekt

Alpha Rotex. Allerdings bleibt der nach wie vor hohe Leerstand, der bei den Maklern zwischen

13% und 17,8% ermittelt wird, ein grolRes Problem fiir den breiten Markt. AuRBerhalb der
manchmal engen ,Toplagen, Neubau, Erstbezug” gibt es genug.
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Den Grofiteil der leerstehenden Flachen machen It. BNPPRE die als ,normal* klassifizierten
Flachen aus. Der Anteil der unsanierten Flachen liegt hingegen nur bei ca. 2,3%. Nur Miinchen
hat mit 1,9% einen geringeren Anteil der unsanierten Flachen am gesamten Flachenleerstand.
Das Fertigstellungsvolumen im ersten Quartal liegt It. CBRE bei 50.000 gm und besteht zum
Grof3teil aus den Flachen, die noch nicht vermietet wurden. Von 11,99 Mio. gm Biroflachenbe-
stand stehen aktuell rd. 1,77 Mio. gm leer. Derzeit befinden sich It. Cushman & Wakefield rd.
302.100 gm im Bau. Der Grof3teil davon entféllt auf die Renovierung des Silver Tower sowie
den Bau der EZB-Zentrale. Das Interessante: Lt. DB Research bedeuten hohere Leerstands-
quoten eine geringere Volatilitdt der Buromieten. (siehe nachster Artikel) (Anmerkung des
Hrsg.: Dass fehlende Knappheit durch Uberangebot zu fehlenden Knappheitsmieten fiihren
soll, ist naturlich kein echtes Wunder der Recherche.)

Die Spitzenmiete beurteilen alle Makler unterschiedlich. Jones Lang LaSalle sieht als einziger
Makler eine fallende Spitzenmiete von 34 Euro/gm auf 33 Euro/gm. Alle anderen Makler ver-
zeichnen eine stabile oder leicht steigende Spitzenmiete. Savills sieht sogar einen Anstieg der
Spitzenmiete um 3 Euro im Jahresvergleich von 35 Euro/gm auf 38 Euro/gm. Auch die Durch-
schnittsmiete legte, It. Savills um 4% zu und liegt derzeit bei 20 Euro/gm. Das macht natirlich
die notwendige Marktdifferenzierung und die Gefahr irrefilhrender Interpretation der Marktmel-
dungen der am engen Spitzensegment orientierten Maklerhauser aus.

Ende 2011 durfte Frankfurt auf dem Niveau von 2010 landen. Savills sieht die 500.000 gm-
Marke am Ende erreicht. Lt. DIP (s. 0.) sollte Frankfurt mit 500.000 gm das Vorjahr mit 475.000

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-Vermogen 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!
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gm deutlich Gberholen. Auch Cushman & Wakefield ist optimistisch, lasst sich jedoch nicht auf eine zahlenmafige Prognose
ein. ,Das sich der Markt auf einem guten Wege befindet, spiegelt sich nicht nur in der regen Anmietungstéatigkeit im kleineren
und mittleren Flachensegment wider, sondern vielmehr setzen sich wieder erste international Formen mit dem Standort Frank-
furt auseinander*, meint Inga Schwarz, Leiterin der Research-Abteilung bei Cushman & Wakefield. (AE)

Dusseldorf - Ohne Vodafone-Deal beachtliches Umsatzplus

Der Dusseldorfer Biromarkt musste im ersten Quartal 2011 einen Riickgang des Flachenumsatzes hinnehmen. Nach Untersu-
chungen von CB Richard Ellis (CBRE) wurden in den ersten drei Monaten des Jahres 2011 im Marktgebiet Dusseldorf (Stadt
Dusseldorf, Hilden, Erkrath, Ratingen und Neuss) rund 82.400 gm Biroflache umgesetzt. Gegenliber dem entsprechenden
Vorjahreszeitraum hat sich das Umsatzergebnis somit halbiert. Rechnet man die 90.000 gm groRRe Vodafone-Vermietung, die
in die Statistik im 1. Quartal 2010 einfloss, heraus, hatte Diisseldorf sein Ergebnis aber weitestgehend stabilisiert, meint Catel-
la Property, die dann ein Umsatzplus von 41% vorrechnen. Man kann aber von einem guten Jahresstart sprechen, so fasst
Savills das Marktgeschehen in den ersten drei Monaten des Jahres 2011 zusammen.

Das Umland hatte im ersten Quartal 2011 mit rund einem Funftel einen relativ hohen Anteil am Umsatzergebnis, maRgeblich
bedingt durch die groRvolumige Anmietung durch LG Electronics in Ratingen. Insgesamt setzt sich der Trend zu eher kleinvo-
lumigen Anmietungen auch in diesem Jahr weiter fort, meint CBRE. Beinahe 70% der in den vergangenen drei Monaten regist-
rierten Abschlisse wurden Uber Flachen, die kleiner als 500 gm sind, getéatigt. Das entspricht nach Untersuchungen von Col-
liers Trombello Kdlbel (CTK) 34%. Wie schon
2010 standen projektierte Neubauten bei umzugs-
willigen Unternehmen hoch im Kurs. So entfielen
32% des Quartalsumsatzes oder 25.100 gm Flache
auf Projektanmietungen. Zwei dieser Vertrage um-
fassten jeweils mehr als 5.000 gm Fléche. So
schloss die Publicis-Gruppe einen Vertrag Uber
immerhin 12.000 gm Nutzflache ab. Dies war der
grofite Abschluss im ersten Quartal Uberhaupt.

Anfang April hatten in Dusseldorf 877.000 gm oder
ungerechnet 11,3% It. Colliers der Biroflachen kei-
nen Mieter. Die meisten ungenutzten Flachen fin-
den sich nach wie vor in der Innenstadt. Der Anteil
leerstehender Buroflachen im Marktgebiet stieg
nach Untersuchungen von CBRE im neuen Jahr
leicht an und liegt aktuell bei 10,5% des Bestandes
bzw. absolut 993.800 gm. Lt. Savills blieb der Leer-
stand gegenliber dem vorangegangenen Quartal
unverandert und It. Jones Lang LaSalle ist der MIT NlVEAU
Leerstand von 13% auf 12,6% gesunken. Einerseits N
wird sich das neu hinzukommende Flachenangebot
mit etwa 75.000 gm in diesem Jahr gegeniiber
2010 mehr als halbieren und andererseits ist davon
auszugehen, dass die Flachennachfrage -
weiter hoch bleiben wird. Da einige Grof3gesuche f
am Markt sind, wird der Flachenumsatz voraussicht- &
lich auch ohne eine Transaktion in der GréRenord-
nung der Vodafone-Anmietung annéhernd sein Vor-
jahresniveau erreichen. Ein Volumen von etwa
350.000 gm ist wahrscheinlich.

SITZVERGNUGEN

Das Mietniveau erwies sich insgesamt als robust,
wenngleich die Durchschnittsmiete im Jahresver-
gleich um 6% nachgab. Diese Entwicklung liegt www.musterring.de ... so macht Wohnen SpaB!  Musterring
allerdings It. Savills in erster Linie darin begrundet,
dass die peripheren Buroteilmarkte im 1. Quartal
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Deals Deals Deals

Berlin: Conti-Logistik mietet
ca. 3.165 gm Hallenflache in der
Mertensstrale 63-115 im Bezirk
Spandau. Die Catella Property
GmbH war fiir den Mieter sowie
fuir den Eigenttimer, vertreten
durch die DOBA Vermietung
und Service GmbH, tétig.

Salzgitter: Aviva Investors
erwirbt das Fachmarktzentrum
City Carreée firr rd. 34 Mio. Euro
aus dem offenen Immobilien-
fonds SEB Immolnvest von
SEB Asset Management.

IMMOBILIEN

Brief
2011 einen héheren Anteil am Flachenumsatz hatten, als dies im vergangenen Jahr der Fall
war. Allein auf die Teilméarkte in Ratingen und Neuss entfiel knapp ein Fiinftel des gesamten
Flachenumsatzes. JLL stellt fest, dass in Dusseldorf eine gute Nachfrage im hochpreisigen
Segment der Innenstadt bei limitiertem Flachenangebot zu einem weiteren Plus innerhalb der
letzten drei Monate auf nunmehr 23,50 Euro/gm/Monat gefuhrt hat. Lt. CBRE liegt die Spitzen-
miete weiterhin bei 23,00 Euro/gm, It. BNPPRE bei 24,00 Euro/gm. Erzielbar ist die Spitzen-
miete weiterhin in den Teilmérkten City und Bankenviertel. Die Durchschnittsmiete betragt It.
Colliers 14,40 Euro/gm.
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Dass samtliche Vorjahresvergleiche im Jahr 2011 auf den ersten Blick negativ ausfallen, war
durch den Abschluss seitens Vodafone bereits vor zwolf Monaten abzusehen. Absolut betrach-
tet ist durchaus eine gute Dynamik im Markt erkennbar, die sich hoffentlich weiter fortsetzen
wird. Die weiter anhaltende Konjunkturbelebung spiegelt sich in der hohen Anzahl der Mietver-
tragsabschliisse wider. Der Run auf kleine, aber feine Flachen wird im Jahresverlauf anhalten,
so Colliers abschlieRend. (MG)

Berliner - Auch im ersten Quartal 2011 weiter im Aufschwung

Karin Krentz

Der Berliner Markt fur Bluroimmobilien konnte auch im ersten Quartal 2011 seine sehr gute
Performance des Jahres 2010 mit dem besten Ergebnis seit 2007 und den besten Jahresauf-
takt seit langem fortsetzen. Unter den Big Five nimmt Berlin hinsichtlich des Umsatzes nach
Frankfurt den zweiten Platz ein. Darin sind sich alle Maklerhauser wie Aengevelt, Catella, CB
Richard Ellis (CBRE), BNP Paribas Real Estate (BNP), Jones Lang LaSalle (JLL) und Sa-

YWE ARE WHAT WE REPEATEDLY DO.
EXCELLENCE, THEREFORE, IS NOT AN ACT,
BUT A HABIT.( ssrone

Targacom Advisory, ein Unternehmen von Werner Rohmert und Jochen Goetzelmann, entwickelt fir deutsche
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Dusseldorf: Willy Bogner mie-
tet 1.500 gm Showroomflache in
der Kaiserswerther Str. 183. Die
Catella Property GmbH war
beratend tétig. Bislang war der
Showroom von Bogner in der
Kdnigsallee zu finden. Ab No-
vember 2011 werden die Mar-
ken Sénia Bogner, Bogner
(Woman, Man, Sport und Kids)
sowie Bogner Fire + Ice présen-
tiert. Ebenso dort zu finden sein
werden die Bogner Lizenzmar-
ken Bogner Leather, Fire + Ice
Leather, Eyes, Man Shirts, Jeans
und Shoes, im Winter zusétzlich
erganzt durch Bogner Gloves.

Neben Bogner hatte sich zuvor
auch Windsor bereits fur die
KWS 183 entschieden. Das
Neubauobjekt wird durch den
Nettetaler Projektentwickler
Frankonia Eurobau AG entwi-
ckelt und zu Mitte 2011 fertig
gestellt. Die Catella Property
war auch hier beratend tatig.

Mainz: Die PAMERA Asset
Management hat im Namen der
Eigentlimerin Quadra Volks-
park-Mainz S.a.r.l. in der Bi-
roimmobilie »Parkside« insge-
samt 2.650 gm vermietet.

Neue Mieter sind die Berufsge-
nossenschaft Rohstoffe und
chemische Industrie (BG RCI)
und die Berufsgenossenschaft
Nahrungsmittel und Gastge-
werbe (BGN). Die Buroimmo-
bilie »Parkside« in der Gottel-
mannstralle 17 verfiigt tiber eine
Mietflache von rund 6.800 gm.

IMMOBILIEN
Brief

vills einig, doch das war’s dann auch schon mit der schénen Einmutigkeit, so unterschiedlich
sieht das Zahlenwerk hinsichtlich Umsatzh6he, Spitzenmiete. Leerstand und Fertigstellung aus.
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Am nahesten beieinander liegen CBRE, BNP und JLL bei den Umsatzzahlen (Vermietung plus
Eigennutzer) von ca. 131 900 gm und den Angaben fiir den Leerstand von ca. 1,5 bis 1,7 Mio.
gm, die Quote reicht von 7,1 bis 9,1%. Die Spitzenmiete wird mit 22 Euro pro Quadratmeter
(BNP, CBRE) uber 21 Euro (Catella Property Group) und bis zu 20, 50 Euro (bei nur wenigen)
angegeben. Erzielt wird sie nur in den Toplagen Potsdamer und Leipziger Platz, hier wider uni-
sono Einmuditigkeit. Savills gibt als Umsatz 181 000 gm an, eine Steigerung von 13% gegeniiber
dem Vorjahresquartal und Catella Property Group errechnete 150 000 gm Umsatz, kommt aber
auf eine Steigerungsquote von gar 50%!

Fur die Zukunft sehen die Makler gute Chancen: Mit dem sehr guten Ergebnis im ersten Quartal
2011 hat der Berliner Biromarkt den Grundstein fiir eine anhaltend dynamische Entwicklung im
weiteren Jahresverlauf gelegt, so BNP. Aufgrund der unveréndert hohen Nachfrage und einer
gleichzeitig zunehmenden Verknappung grof3erer zusammenhangender Flachen mit moderner
Ausstattungsqualitat ist auch ein weiteres Anziehen der Spitzenmiete nicht auszuschlief3en.

Vor dem Hintergrund des auch in diesem Jahr vergleichsweise niedrigen Flachenfertigstellungs-
volumens von etwa 140 000 gm, von denen lediglich 46 600 gm spekulativ sind, und einer
anhaltend hohen Dynamik auf der Nachfrageseite ist zu erwarten, dass der Leerstand in
den kommenden Monaten zurtickgeht, meint Savills. An das aul3ergewdhnlich gute Vorjahreser-
gebnis durfte der Flachenumsatz in diesem Jahr allerdings nicht anknupfen kdénnen, so die
Erwartung. Catella dagegen rechnet im ersten Halbjahr bereits mit
Umsatzplus — wir bleiben schén entspannt.

einem neuen

Hamburg - Guter Start ins neue Jahr
Sabine Richter

Der Buromarkt der Hansestadt hat die guten Vorgaben des letzten Quartals 2010 aufge-
nommen. Nach Angaben der grofRen Immobiliendienstleister fanden im ersten Quartal
2011 rund 103.000 Quadratmeter Buroflache (Savills: 112.200 gm) neue Nutzer. Im Ver-
gleich zum schwachen Vorjahresquartal mit einem Flachenumsatz von 91.000 Quadrat-
metern stieg das Ergebnis um etwa 13% an.

.Der positive Trend setzte sich somit fort“, kommentiert Andreas Rehberg, Geschaftsfiuhrer von
Grossmann & Berger, die Marktsituation. Die positive Entwicklung der Wirtschaft in Hamburg
schlage sich unmittelbar auf die Nachfrage nach Buroflachen nieder.

+Angesichts der Marktsituation ist eine Vermietungsleistung jenseits der 500.000 Quadratmeter-
Marke fur das Gesamtjahr mdglich, prognostiziert Sami Steinbach, Vorstandsvorsitzender der
Angermann Real Estate Advisory AG und liegt mit diesen Zahlen auf der Linie der meisten
Wettbewerber. Gegenliber dem Vorjahr (483.000 Quadratmeter) ware damit ein geringfugiges
Plus zu erwarten.

Andreas Wende, Jones Lang LaSalle Hamburg, hélt sich bedeckter: Die Tendenz abnehmen-
der Incentives habe sich im ersten Quartal bestéatigt, der wirtschaftliche Aufschwung und die
solide Flachennachfrage durfe sich gemaR der Prognosen fortsetzen. Dennoch bestehe eine
gewisse Verunsicherung daruber, welche ékonomischen und 6kologischen Konsequenzen sich
fur die Wirtschaft aus den natirlichen und technologischen Katastrophen, sowie aus den politi-
schen und sozialen Umbriichen ergeben kénnten.

.Bestatigt hat sich der Trend, dass Lage und qualitative Beschaffenheit der Buroflachen ent-
scheidende Anmietungskriterien sind“, sagt Steinbach. Immer mehr Unternehmen erhoffen sich
durch die Erhthung der Qualitat des Arbeitsplatzes bessere Chancen bei der Gewinnung von
hochqualifizierten Mitarbeitern.



Stockholm/Miinchen: Catella
unterstutzt den Ersten und
Zweiten schwedischen Pensi-
onsfonds (AP1/AP2) bei der
Griindung eines gemeinsamen
Joint-Ventures und dem Aufbau
eines langfristig ausgerichteten
europaischen Gewerbeimmobi-
lien-Immobilienportfolios.

Der Erste und Zweite schwedi-
sche Pensionsfonds, die als
»Pufferfonds* fiir das schwedi-
sche, umlagebasierte Rentensys-
tem dienen, griinden gemeinsam
als gleichberechtigte Eigentimer
ein neues Immobilienunterneh-
men, das mit einem Eigenkapital
von 500 Mio. Euro ausgestattet
wird. Die Investitionsstrategie
ist auf den Aufbau eines Gewer-
beimmobilienportfolios mit
Fokus auf zentral gelegene Bi-
roobjekte in den européischen
Metropolen ausgerichtet. Zur
Umsetzung dieser Strategie
haben die beiden Fonds eine
Vereinbarung mit dem bankenu-
nabhdangigen europdischen Fi-
nanzkonzern Catella AB, ge-
troffen, die sicherstellt, dass
Catella fir die Aufbau- und
Investitionsphase Ressourcen,
Investmentkompetenz und Im-
mobilienexpertise einbringt.

whoiswho 2011

Der Immobilienmanager
whoiswho 2011 ist im Immobi-
lien Manager Verlag erschienen.
Zu beziehen direkt beim Immo-
bilien Manager Verlag.

ISBN 978-3-89984-255-5
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Das Thema Griine, bzw. zertifizierte Immobilien werde zwar fir Mieter und Investoren immer

wichtiger, Mietentscheidungen wiirden aber letztlich zumeist an der Miethéhe inclusive Neben-
kosten festgemacht, sagt Oliver Horstmann von Engel & Vélkers Commercial.
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Hohe Nachfrage im mittleren Flachensegment

Die meiste Biroflache wurde im ersten Quartal im mittleren Flachensegment angemietet. Wie
schon im ersten Quartal 2010 wurde auch in den ersten drei Monaten 2011 keine Vermietung
Uber 10.000 gm abgeschlossen. Dazu Heiko Fischer von CB Richard Ellis: ,Erfreulich ist,
dass auch ohne groRRvolumige Vermietungen oder Eigennutzungen wieder Quartalsumsatze
Uber 100.000 gm méglich sind. Dies spricht ganz klar fir einen nachhaltigen Aufschwung am
Hamburger Biromarkt.”

Auf das Flachensegment zwischen 501 und 2.000 gm entfielen mehr als 50% des Flachenum-
satzes. Den Mietvertrag mit dem grof3ten Flachenvolumen von rund 6.000 gm hat die Deut-
sche Bank im HanseAtrium in der City Sud unterschrieben.

Im Flachensegment zwischen 2.001 und 5.000 gm gab es finf Abschlisse, darunter die des
Logistikdienstleister Buss Group (4.700 gm, HafenCity), mit der Sozietat Schlarmann von
Geyso (3.500 gm, Harburg) und dem Immobilienportal Immonet (3.000 gm, City Sid). Auch
die Nachfrage nach kleinen
Flachen bis 500 Quadratmetern
war weiterhin hoch. Bezogen
auf die Anzahl der Abschlisse
machte dieses Segment 50%
von rund 170 Abschliissen aus.

City Siid holt auf v / §
a s

v i
A

Im Ranking der Teilmarkte hat .,
die City Sud nach den Erge-
bungen von Grossmann & Ber-
ger im ersten Quartal aufgrund
des GroRdeals der Deutschen
Bank fast an die City anschlie-
Ben kdnnen. Dennoch belegte
der Teilmarkt City mit 24%
(24.700 gm) Platz 1 vor der City
Sid mit 22% (22.700 gm). Mit
groBem Abstand folgten mit
jeweils acht Prozent die Teilméarkte HafenCity und Harburg (beide 8.200 gm). Neben der Buss
Group haben sich zwei Unternehmen aus der Windenergiebranche fiir die HafenCity entschie-
den: Areva Wind und GE Wind Power. Im Teilmarkt Harburg werden in die bis Ende dieses
Jahres fertig gestellte Erweiterung des Kaispeichers am Veritaskai 1-3 die Sozietat Schlar-
mann von Geyso und der Harburger Firmenkundenbereich der Hamburger Sparkasse einzie-
hen. Ein weiterer Harburger Neubau in Planung befindet sich an der NartenstraRe, Ecke Han-
noversche StraRe. Entwickler dieses Projektes, das bis zum Sommer 2012 fertig gestellt wer-
den soll, ist die Ecocity Hamburg-Harburg, Hauptnutzer wird das Zentrum fir Strahlenthe-
rapie Bremen und Hamburg.

S
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Hamburger Stadtteile

IT und Telekommunikation auf dem Vormarsch

Die starkste Flachennachfrage ging im ersten Quartal von den Beratungsunternehmen mit ei-
nem Anteil von 20% am Flachenumsatz aus. Die IT-Branche konnte ihr Vermietungsergebnis
in Hohe von 16% im Vergleich zum Vorjahreszeitraum mehr als verdoppeln. Mit 12% des Um-
satzes landete die Branche Banken und Finanzen auf Platz drei. Tourismus und Verkehr ver-
doppelten ihr Ergebnis im Vergleich zum Vorjahr ebenfalls und kamen mit zehn Prozent des



Esslingen: Rockspring Proper-
ty Investment Managers LLP
erwirbt das Shopping Center
,»,DAS ES!* fur 69 Mio. Euro
aus dem offenen Immobilien-
fonds SEB Immolnvest von
SEB Asset Management. Das
Objekt verfligt tiber eine Ge-
samtflache von 23.000 gm. Da-
von entfallen 14.500 gm auf
Einzelhandelsnutzung sowie
weitere 8.500 gm auf ein Biiro-
und Arztezentrum. Jones Lang
LaSalle hat die Transaktion
beratend begleitet.

Das im September 2002 er6ffne-
te Shopping Center bietet auf
einer Grundflache von ca.
10.000 gm neben 22 Fachge-
schaften und einem hochwerti-
gen Gastronomieangebot ein
Arztezentrum mit acht Praxen
sowie Buros. Ankermieter sind
Saturn, H&M sowie C&A.

Berlin: Orth Kluth Rechtsan-
walte mieten ca. 320 gm Biiro-
flache in der Friedrichstrale
186. Der Bezug wird Mitte April
2011 sein. Die Catella Property
GmbH war fir den Eigentiimer-
vertreter, die Grundconsult
Immobilien Gesellschaft mbH,
sowie den Mieter beratend tétig.

Paris: NAMI Investment er-
wirbt die Blroimmobilie Victo-
ria Michelet aus dem institutio-
nellen Immobilienfonds BGV Il
von Real I.S. Die Immobilie mit
einer Nutzflache von rd. 9.300
gm ist an funf Mieter vermietet.
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Flachenumsatzes auf Rang vier. Die starkste Branche des Jahres 2010 — Offentliche Verwal-

tung/Verbande/Kirchen — verzeichnete keinen nennenswerten Grof3abschluss und erreichte
daher im ersten Quartal lediglich einen Umsatz in Héhe von sechs Prozent.
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Mieten leicht steigend

.Dank der positiven Wirtschaftsentwicklung und der zunehmenden Nachfrage nach Birofla-
chen akzeptierten die Unternehmen auch wieder héhere Mieten, fihrt Andreas Rehberg aus.
Die Durchschnittsmiete ist innerhalb des vergangenen Jahres um 50 Cent auf 13,30 Euro pro
gm und Monat gestiegen. Die Spitzenmiete liegt stabil bei 23 Euro. CBRE, die eine Spitzenmie-
te von 22,50 Euro errechneten (Savills: 23,90 Euro, JLL 22,50 Euro, BNPPRE 23 Euro), hoffen
aufgrund der sinkenden Leerstande auf steigende Werte ab dem zweiten Halbjahr.

Bei der Verteilung des Flachenumsatzes bezogen auf das Mietpreisniveau dominierte mit 36%
die Preisgruppe zwischen 12,50 und 15,00 Euro. Das Preissegment zwischen 17,50 und 20,00
Euro erreichte mit elf Prozent des Flachenumsatzes im Vergleich zum Vorjahreszeitraum den
groRten Zuwachs (150%). Im hochpreisigen Segment ber 20,00 Euro wurden zehn Prozent
des Umsatzes getétigt, was gegenuber dem Vorjahreszeitraum eine Erhéhung um rund 60%
ausmacht. Mieten in diesem Preisniveau werden ausschlie3lich in Adresslagen wie dem Neuen
Wall mit hochwertiger Ausbauqualitat erzielt.

Trendwende beim Leerstand

Erstmals seit zwei Jahren ist der Leerstand wieder gesunken, sagt Grossmann & Berger. Die
Leerstandsrate reduzierte sich von 9,8% am Jahresende 2010 auf aktuell 9,4% inklusive Unter-
mietflachen, 9,3% ohne Untermietflachen. (CBRE errechnete bei ahnlicher Flachenverfigbar-
keit eine Quote von 8,6%, Angermann von 9,1%, Savills von 9,4%, JLL von 8,6%). Im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum mit BT “""’

52.000 Quadratmetern hat sich das : m‘
Volumen der untervermieteten Fla- -

chen im ersten Quartal auf 20.000
Quadratmeter mehr als halbiert. Der-
zeit stehen in der Hansestadt rund 1,2 ESSsS
Mio. gm Buroflache (JLL: 1,35 Mio.)
kurzfristig zur Verfugung.

Die positive Kehrseite des Leerstands
sei, so Oliver Horstmann von E & V,
dass Mietinteressenten in Hamburg
auf ein sehr gutes und vielfaltiges
Angebot an Buroflachen stof3en, die
alle Wiinsche bedienen kénnen.

Hamburger Wirtschaft entwickelt sich positiv (© Andreas
Douvitsas - Fotolia.com)

Das grofte Flachenangebot mit cirka 290.000 gm héalt die Hamburger City vor, gefolgt von den
Teilmarkten City Sid (rund 260.000 gm) und HafenCity (rund 90.000 gm).

Die gewerbliche Bautatigkeit in der Hansestadt wird in diesem Jahr mit einem Volumen von
rund 237.000 gm (24 Projekte) im Vergleich zum Vorjahr um rund 18% niedriger ausfallen, im
Jahr 2012 wird das Fertigstellungsvolumen voraussichtlich bei rund 209.000 gm verteilt auf 21
Projekte liegen. Spekulative Projekte werden derzeit nur selten in Angriff genommen. ,Das be-
legen auch die hohen Vorvermietungsquoten von 55% in diesem Jahr und knapp 70% in 2012“,
erlautert Andreas Rehberg. Die Zurilickhaltung der Projektentwickler sei noch deutlich spirbar.

Da 2011 nur 220.000 gm neue Biroflachen auf den Markt kommen (2010: ca. 305.000 gm) —
ist im Jahresverlauf mit einem leichten Leerstandsabbau zu rechnen, so Rehberg. Heiko Fi-
scher von CBRE hofft aufgrund des geringen spekulativen Fertigstellungsvolumens bis Jahres-
ende sogar auf eine Absenkung der Leerstandsquote in Richtung der 8%-Marke.



Aurelis.@€schaftsiahr

Die Eschborner aurelis Real
Estate hat im Geschéftsjahr
einen Jahresuberschuss von 55,5
Mio. Euro erwirtschaften kon-
nen. Das sind 16,5 Mio. Euro
mehr als 2009. Das Unterneh-
men veraufRerte 2,5 Mio. gm im
Wert von 300 Mio. Euro (VJ:
230 Mio. Euro). Dabei blieben
die Mieteinnahmen mit 90,2
Mio. Euro trotz geringerem
Portfolio stabil. Im Portfolio
sind noch bundesweit ca. 19
Mio. gm Grundstuickfléche.

Das EBT stieg um 39% auf 62,3
Mio. Euro. Das Unternehmen
investierte 2010 ca. 71 Mio.
Euro in den eigenen Bestand
(\VJ: 46 Mio. Euro). Gleichzeitig
sank der Darlehensbestand um
140 Mio. Euro auf 750 Mio.
Euro. Vor allem die Verkaufe
im Europaviertel in Frankfurt,
im Stadtquartier Am Hirschgar-
ten in Minchen sowie am GroR-
projekt Duisburger Freiheit wa-
ren Einflussfaktoren der guten
Entwicklung.

Die Mieteinnahmen stammen
jeweils zur Halfte aus der Ver-
mietung von Freiflachen zu
gewerblichen Zwecken und der
Gebaudevermietung. Der Leer-
stand sank um 16% und liegt bei
ca. 12%. Die durchschnittliche
Mietvertragslaufzeit stieg von
53 auf 60 Monate.

Fur das laufende Jahr erwartet
die Geschéaftsfiihrung unter Lei-
tung von Dr. Joachim Wieland
Verkaufserldse von 200 Mio.
Euro. Das EBT wird leicht unter
Vorjahresniveau erwartet.
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Einzelhandel pusht Investmentmarkt
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Das Transaktionsvolumen auf dem deutschen Investmentmarkt legte im ersten Quartal
2011 ein Plus von 15% gegenuber dem Vorjahresvergleichszeitraum hin. 5,8 Mrd. Euro
registrierte Jones Lang LaSalle (JLL) am Ende des Quartals. Damit ist das erste Quartal
das beste Quartal seit Anfang 2008.

Besonders Einzelhandelsobjekte dominieren das Transaktionsvolumen mit 65%. Die Top 5
Deals entfallen allesamt auf diesen Sektor. Der Top Deal war der Kauf der 45 Metro Cash and
Carry Markte von Cerberus fiir 700 Mio. Euro sowie dem ebenfalls 700 Mio. Euro schweren
Ankauf eines kanadischen Pensionsfonds, die Anteile am Shopping Center ,CentroO" in Ober-
hausen erwarben.

Biroimmobilien machen einen Anteil von 1 Mrd. Euro aus, Lager- und Logistikimmobilien ca.
330 Mio. Euro und Hotels knapp 300 Mio. Euro.

35% des Transaktionsvolumens entfallen direkt auf die Stadte Berlin, Disseldorf, Frankfurt,
Hamburg, KoIn, Minchen und Stuttgart. Das ist im Vergleich zu den Vorjahren deutlich weni-
ger. 2009 lag der Anteil der in diesen Metropolen investierten Kapitals noch 52% und 2010
sogar 58% hoher. Grund flr diese Verschiebung sei, It. JLL vor allem die Dominanz der Einzel-
handelsimmobilien, die vorwiegend auRerhalb der Metropolen liegen.

Die Transaktionsvolumensentwicklung der Top 7 Stadte driftete im ersten Quartal teilweise
weit auseinander. So verzeichnen die Stadte Disseldorf, Frankfurt und Stuttgart einen teilwei-
se dreistelligen Prozentzuwachs, wahrend Berlin, Hamburg, Kéln und Minchen weniger Trans-
aktionsvolumen verzeichnen. Insgesamt kommen die Top 7 Stadte auf 2,06 Mrd. Euro. Das
sind 12% weniger als im Vorjahr. Bezogen auf die Einzelstandorte ist die Transaktionsstatistik
eines Quartals auch wenig aussagefahig.

Die Spitzenrenditen fiir Biro liegen in den Top 7 Stadten zwischen 4,8% (Minchen) und 5,25%
(Stuttgart und Koln). Das heif3t, dass Blroimmobilien in Minchen wieder auf die 24-fache Jah-
resnettomiete zusteuern. Bei Einzelhandelsobjekten liegen die Spitzenrenditen zwischen
4,19% fir Geschaftshauser und 6,75% fur einzelne Fachmarkte. Lager- und Logistikimmobilien
liegen derzeit bei 7,1% bzw. einem Vervielfaltiger von 14.

Fur das laufende Jahr geht JLL von einem Transaktionsvolumen von 20 Mrd. Euro aus. Vor
allem aus dem Ausland erwartet JLL eine steigende Nachfrage. Ein Fragezeichen bleibe hinter
der Fremdfinanzierung. Eine Eigenkapitalquote von 35% bleibe Standard. Eine Verschiebung
weg von Core sei daher nicht zu erwarten. (AE)

Bruttoanfangsrenditen bleiben unter Druck

Die Bruttoanfangsrenditen auf den deutschen Gewerbeimmobilienméarkten blieben im
ersten Quartal 2011 It. DTZ unter Druck. Die Nachfrage nach Core-Immobilien blieb hoch,
jedoch prufen Investoren inzwischen vermehrt die B-Lagen der Top 5-Standorte.

Auf Grund des knappen Angebotes habe sich die Renditespanne um 35 Basispunkte verrin-
gert, meint DTZ-Investmentdirektor Hanns-Joachim Fredrich. Nach Berechnungen von DTZ
sank in den dezentralen Lagen von Duisseldorf, Frankfurt und Hamburg die maximal erreichba-
re Anfangsrendite auf 8,0%.In Berlin ging sie auf 8,35% zuriick. Nur in Minchen gab es keine
Veranderungen. Dort werden mit Biroimmobilien in dezentralen Lagen wie Ende 2010 maxi-
mal 7,7% erreicht. Wenig Bewegung gab es im Premium-Segment. Nur in Berlin um 15 Basis-
punkte auf 5,2% und Dusseldorf um 10 Basispunkte auf 5,25 gingen die Spitzenrenditen zu-
rick. In Minchen (4,75%), Frankfurt (5,15%), und Hamburg (5,35%) blieben die Spitzenrendi-
ten fir Premiumobjekte unverandert.

Ebenfalls konstant blieb das Renditeniveau im Einzelhandelshereich. Die Spitzenrenditen von
Shoppingcentern liegen wie Ende 2010 zwischen 5,15% in Miinchen und 5,25% in Disseldorf.



Immobilienklima be-
kommt Dampfer

Seit Anfang 2009 zeigt die Im-
mobilienklima-Kurve des von
BulwienGesa im Auftrag King
Sturge ermittelten Immobilien-
klima-Index mit jeweils kleinen
Déampfern nach oben. Nun hat
die Kurve wieder einen kleinen
Knick erhalten. Das allein ist
sicher kein Grund, eine Trend-
umkehr anzunehmen, jedoch

Immaobilienklima
01/2008 bis 03/2011

Indexwaort
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wiirde eine Beruhigung des
Aufwartstrends in unser aktuel-
les Stimmungsbild passen, das
wir lhnen nach der Mipim ver-
mittelten. Der umfragebasierte
Index sank im Mérz von 144,6
auf 140,4 Punkte (-2,9%).
Schuld sind nach Ansicht der
Researcher die derzeitigen
Schieflagen im Nahen Osten
und Japan. Auch der Euro
schafft derzeit kein Vertrauen.
Der Ruickgang des Immobilien-
klimas wird im Mérz sowohl
durch das Investment- als auch
durch das Ertragsklima verur-
sacht. Wahrend das Investment-
klima um 2,4% auf 146,2 Punkte
sinkt, fallt das Ertragsklima um
3,4% auf 134,7 Punkte. Der
zeitverzogert reagierende Immo-
bilienkonjunktur-Index zeigt
dagegen noch nach oben.
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Chancen liegen It. Fredrich darin, dass im Burobereich oftmals durch Management kaum
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héhere Ertrdge generiert werden konnen, wahrend es bei Einzelhandelsimmobilien oft
noch Spielraum auf der Einnahmenseite gabe. Vor allem Fachmarktzentren wirden verstarkt
nachgefragt. Im ersten Quartal 2011 mussten fir Fachmarktzentren in den deutschen Top
5-Standorten bis zu 6,45% in Minchen und bis zu 6,90% in den anderen Top-5-Standorten
bezahlt werden. (WR)

Pfandbriefbanken
Immobilienfinanzierung kommt wieder ins Rollen

Jochen Goetzelmann

Die Darlehenzusagen der Pfandbriefbanken haben sich 2010 um 1,6% auf 142,3 Mrd.
Euro erhdht. Noch im vergangenen Jahr waren die Zusagen, It. Verband Deutscher
Pfandbriefbanken (vdp) um 35% gesunken. Hauptverantwortlich fir die Erholung waren
die Darlehenszusagen in der Immobilienfinanzierung.

Besonders die Wohnimmobilienfinanzierung verzeichnete ein Plus von 18,4% auf nun
33,1 Mrd. Euro. Insgesamt stieg das Immobilienfinanzierungsvolumen auf 76,8 Mrd. Euro
bzw. 17,6%. Auch die Neuzusagen in der Gewerbeimmobilienfinanzierung stiegen um
16,8% auf 43,8 Mrd. Euro. Der vdp geht, It. Prasident Jan Bettink, von einer Fortsetzung
des positiven Trends aus.

Der Erstabsatz von Pfandbriefen hingegen sank 2010 um 23 Mrd. Euro auf 87 Mrd. Euro.
Die Emissionsvolumina von Offentlichen Pfandbriefen und Hypothekenpfandbriefen
betrug jeweils rd. 42 Mrd. Euro. 3 Mrd. Euro machten Schiffspfandbriefe aus. Der Pfandbrief-
umlauf ging, It. vdp vor allem infolge des strukturell bedingten Riickgangs in der Staatsfinanzie-
rung und hoher Félligkeiten von 719 auf 640 Mrd. Euro zurlick. Fir 2011 erwartet der
vdp einen leichten Anstieg des Pfandbriefabsatzes von 87 Mrd. Euro auf knapp 90 Mrd.
Euro. Fir Jumbo-Pfandbriefe prognostiziert der vdp hingegen einen deutlichen Umsatzanstieg
von 17 Mrd. Euro auf 22 Mrd. Euro.

DB Research
Mietzyklen in Europas Buroméarkten werden schwacher

Hans Christoph Ries, Investmentanalyst/Finanzjournalist (DVFA)

Die derzeitige konjunkturelle Erholung in Europa wird auf den meisten Bliromarkten die Nach-
frage erhohen. Die mit dem Abbau von Leerstand verbundenen Mietpreissteigerungen durften
nach Ansicht von DB Research jedoch analog zum Aufschwung bis 2008 deutlich geringer
ausfallen als in den Aufschwungphasen der 1990er Jahre. Denn: In vielen européischen Mark-
ten liegen die Leerstandsquoten heute hdher als zu friheren Wendepunkten. Diese Struktur-
verdnderung hat weitreichende Konsequenzen auch fiir die Anpassung an Marktzyklen. Eine
Analyse von DB Research zeigt auf, dass hohere Leerstandsquoten die Volatilitat der
Blromieten senken.

Fir den aktuellen gesamtwirtschaftlichen Aufschwung in Europa bedeutet dies nach Ansicht
der Analysten Tobias Just und Jaroslaw Morawski, dass das Mieterhéhungspotenzial geringer
ausfallt, wobei sich nur wenige Burdmarkte dieser GesetzmaRigkeit entziehen. Dieser Zusam-
menhang gelte gerade auch fir deutsche Buromérkte und das nicht nur fiir die A-Stadte, son-
dern auch fir B- und C-Stadte. Insgesamt betrachtet mache der Riickgang der Volatilitat deut-
sche Biuroimmobilien insbesondere fiir alle jene Langfristanleger interessant, fir die die Stabili-
tat der Cashflows wichtiger ist als auf Timing ausgerichtete Wertdnderungspotenziale. Wichtig



Berlin: Dr. med. Andreas Kro-
mer mietet 150 gm Praxisflache
in der Prenzlauer Allee 180 von
der Jasika Holding GmbH.
Catella Property GmbH war
fir Mieter und Eigentumer bera-
tend tétig. Die Praxis bezieht die
Flache in dem 7-geschossigen
Gebdude am 1. Juli 2011.

Essen: Adams & Partner er-
wirbt ein 9.184 gm grofes
Grundstiick in Wuppertal und
ein 6.741 gm groRes Grundstiick
in Gelsenkirchen von aurelis
Real Estate.

In Wuppertal befindet sich die
Flache im stdlichen Teil des
,.Bergischen Plateau” auf dem
Avreal des bis 1992 genutzten
Bahnhofs Wichlinghausen. Nach
der Erschliefung durch die aure-
lis plant Adams & Partner auf
dem Areal insgesamt 23 Wohn-
einheiten, darunter zehn Doppel-
haushalften und dreizehn freiste-
hende Einfamilienh&user.

In Gelsenkirchen méchte Adams
& Partner auf dem Gelé&nde des
ehemaligen, insgesamt 15 ha
groRen Guterbahnhofs Schalke-
Sud im zweiten Bauabschnitt 15
freistehende Einfamilienhduser
mit Wohnflachen von 160 bis
200 gm errichten. Der Baube-
ginn soll noch im Sommer die-
ses Jahres erfolgen.

Inzwischen hat die aurelis auf
dem ehemaligen Giiterbahnhof
von den urspriinglich rund
51.800 gm Nettobaulandflache
fast 80% verkauft.
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sei hierbei, dass die Mietrendite das mit den héheren Leerstandsquoten einhergehende gestie-
gene Ausfallrisiko bereits angemessen kompensiert.
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Innerhalb Deutschlands sehen die Researcher die Chancen fiir opportunistische Investoren
heute geringer als in den 90er Jahren — zumindest gemessen an der Moglichkeit, von Zyklen
zu profitieren. Timing und Lage seien in den A-Stadten deutlich wichtiger als in den kleineren
Stadten. Ungeachtet davon stuft DB Research den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt auf-
grund des spezifischen Zinsumfelds relativ zu den siideuropéischen Markten als attraktiv ein.

Diversifikation und Cashflow sprechen fir Infrastruktur

Commerz Real und Steinbeis-Hochschule Berlin haben eine Studie zu Immobilien- und
Infrastrukturinvestments bei institutionellen Investoren durchgefiihrt.

Die Studie zeigt die Erwartung eines starken Wachstums im Nischenmarkt Infrastruktur. Es
wurden 128 Entscheider aus Banken, Versicherungen, Finanzunternehmen, Versorgungswer-
ken, Pensionskassen, kirchlichen Einrichtungen und Stiftungen befragt. Bislang machen Infra-
strukturinvestitionen in institutionellen Portfolios lediglich 0,7% aus. In den nachsten 3 Jahren
soll der Anteil auf 1,6% ausgebaut werden. Vor allem PPP-Projekte, Anlagen in Gas-, Wasser-
und Stromnetze sowie erneuerbare Energien stehen auf der Einkaufsliste. Die gewiinschte
Laufzeit - was immer das bei Investments ohne Sekundarmarkt hei3en mége - liegt bei 13 Jah-
ren. Investoren erwarten Ausschittungen zwischen 5 und 9% je nach Sicherheitsgrad.

Wichtigste Grinde fur mehr Infrastrukturinvestments sind der (erhoffte) Diversifikationsbeitrag
fur das Gesamtportfolio (95,2% der Befragten) und ein stabiler Cashflow (91,7%). Des Weite-
ren erwarten die Befragten eine Wertstabilitdt der Anlage (90,5%) und langfristig planbare Zah-
lungsstréme und Ertrége (84,5%). Aktuell wird in dem Nischensegment Infrastruktur am h&u-
figsten in alternative Energien (42,3%), Hafen (13,5%) und Flughafen (11,5%) investiert. Regi-
onal stehen Grof3britannien (27,9%), Westeuropa (aufl3er Deutschl./GroRbrit. 18,6%) und
Deutschland (14,0%) oben auf der Liste.

Jedoch wird das Angebot an Infrastruktur-Investitionsmdglichkeiten allgemein von den Befrag-
ten als eher gering eingestuft. Angebote gebe es am ehesten bei Strom, Energieerzeugung
und Gas. Das groRRte Potenzial fur die Zukunft wird bei Strom, Gas und Wasser gesehen. We-
niger Potenziale hatten Tunnel, Funknetze und Briicken. Jedoch schréanken die Interviewten
die Ergebnisse direkt selber ein, denn lediglich 15% der Befragten beurteilen ihr eigenes
Know-how in diesem Segment als sehr gut oder gut.

Die Studie zeige den hohen Nachholbedarf bei Infrastrukturinvestitionen deutlich auf, kommen-
tiert Commerz Real Vorstand Erich Seeger. Erst wenn ein ausreichend grof3es Anlageange-
bot vorhanden sei, werde sich die Anlageklasse nachhaltig etablieren kénnen,

Das , Der Immobilienbrief*-Team verfolgt die Wellen der privaten Infrastrukturinvestitio-
nen jetzt sei fast 30 Jahren. Unsere Erfahrungen kostete friiheren Arbeitgebern Lehrgeld.
Zwar gab es durchaus einzelne positive Beispiele, jedoch hat sich die private Finanzierung
offentlicher Investitionen in Deutschland nie durchgesetzt. Bei Leasing war der Gewerbesteuer-
spareffekt bei Kommunen als Begunstigten der Gewerbesteuereinnahmen wenig zugkréaftig.
Politische Genehmigungsstrukturen sind schwierig und auch durchaus skandaltréchtig. Infra-
struktur blieb eine Nische, die sich bei néherem Hinschauen manchmal auch noch als Etiket-
tenschwindel herausstellte, wenn fur gesammeltes Geld Aktien gekauft wurden. Da i.d.R. die
gewlnschte (Cash flow-) Sicherheit des Investments nur Uber Gebietskdrperschaften oder
offentlich-rechtliche Unternehmen dargestellt werden kann, ergibt sich sowieso die Frage, wie-
so solche Hochsicherheitsinvestments anders verzinst werden sollen als Vergleichsinvestitio-
nen - es sei denn, der Investor tragt Risiken, die der Mieter nicht ibernehmen will. (WR)



Frankfurt: Die Bundesanstalt
fir Finanzdienstleistungsauf-
sicht (BaFin) mietet das Biro-
geb&ude Undine im Mertonvier-
tel von der SEB Asset Manage-
ment Uber Knight Frank. Das
bislang von Pricewaterhouse
Coopers genutzte Gebédude in
der Marie-Curie-Strale gehort
seit 2001 zum Portfolio des
Offenen Immaobilienfonds SEB
Immolnvest.

Konigsbrunn: Ein Tochterun-
ternehmen der dennree GmbH
mietet rd. 700 gm Einzelhan-
delsflache in einem Fachmarkt-
zentrum von Internos GmbH.
Fir den Mietvertrag wurde eine
Laufzeit von rund 10 Jahren
vereinbart. Das Fachmarktzent-
rum verfiigt Giber eine Gesamt-
flache von 2.800 gm und gehért
zum Immobilienportfolio des
German Retail Partnership
Fund 1 (GRP-1-Fonds).

Almere/Niederlande: Buss
Capital erwirbt den Biironeubau
,»De Landdrost* mit 8.927 gm
Flache im Zentrum vom nieder-
landischen Immobilienentwick-
ler und -investor Breevast. Das
im Dezember 2010 fertiggestell-
te Gebéude ist fur 14,5 Jahre an
den Hochschultréger Vereni-
ging VU-Windesheim vermie-
tet. Der Kaufpreis belauft sich
auf 21,7 Mio. Euro. Der Fonds
wird noch im April in den Ver-
trieb gehen.
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Logistikmarkt — Der Winterschlaf ist vorbei

Logistik hat in der Offentlichkeit oft kein besonders gutes Image. Wer an Logistik denkt,
der hat oftmals die LKWs im Sinn, die auf der Autobahn durch Elefantenrennen im Ge-
déachtnis bleiben, zu den Stauverursachern zéhlen und deren Immobilien in den Kommu-
nen viel Platz wegnehmen und dabei angeblich noch fiir wenig Beschéaftigung sorgen.
Dabei gehort die Logistikbranche zu einer der wirtschaftsstarksten in Deutschland.

Doch diese Vorurteile sind unbegriindet, wie Prof. Dr. Christian Kille vom Fraunhofer Institut
auf einer Tagung der Garbe Logistik Gruppe letzte Woche in Hamburg klarstellte. Logistiker

sind auf der ganzen Welt Inno-
vationstreiber. Die Logistikim-
mobilie muss heute nicht mehr
nur die eckige Halle mit 4
Wénden und einem Dach sein.
Und auch der Logistikmarkt
kommt langsam aus dem Tal.
Das Fraunhofer Institut geht fur
2011 wieder von einem
Wachstum des Marktes aus.
Bereits heute rangiert die Lo-
gistikbranche hinter der Auto-
mobilindustrie auf Rang 2
(ausgenommen  GroRRhandel

Doch nun zu den harten Fakten: Wachstum ist in Sicht!
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und Einzelhandel) mit einem BIP-Anteil von 200 Mrd. Euro. Trotz Aufschwung und wieder posi-
tiven Aussichten betont Kille, dass die Logistikbranche vor einem Wandel steht. Vor allem die
Guterstrome werden eine Ostwarts-Verlagerung der Logistiker zur Folge haben. Die Konsum-
freude der Staaten des ehemaligen Ostblocks wird nachhaltig ansteigen, so dass auch die
Logistiker nachziehen werden. Vor allem die Stadte an der Schwarzmeerkiste werden fiir den
Schiffsverkehr an Bedeutung gewinnen, da der Seeweg nach Asien, wo ein GroRteil der Waren
fur den europaischen Markt herkommt, kiirzer ist.

Die Top 18 Logistikregionen

in Deutschland

¥

Intensitatsindex der Logistikkonzentration

- T\ sy ?’
Attraktivitatsindex ) P

Fraunhofer Logistik-Landkarte

Die-18 TOP-Logistikregionen in Deutschland

Quelle: NehmAferss-HommiKille

In Deutschland gehdrt nach wie vor Hamburg zu dem Top-Logistikstandort. Das Frauenhofer
Institut stellte auf der Veranstaltung die Logistik-Landkarte fir Deutschland vor. Hinter Ham-
burg folgt mit Bremen eine weitere Hafenstadt. Neben den beiden Hansestadten bildet das




Hoteltransaktionen
legen zu

Jones Lang LaSalle erfasste im
ersten Quartal 2011 ein Hotel-
transaktionsvolumen von 200
Mio. Euro. Das sind 55% mehr
als im ersten Quartal 2010. 90
Mio. Euro entfielen auf Portfo-
liotransaktionen und ca. 110

Hoasimestmentrolumen Deutachlssd 2061 - 211°

.

Mio. Euro auf Einzeldeals. Das
Portfoliotransaktionsvolumen
wurde mit lediglich 2 Deals
erzielt. Dem Verkauf eines klei-
nen Hotelpaketes mit zwei Mer-
cure Hotels in Garmisch-
Partenkirchen und in Friedrichs-
dorf an Accors Franchisepartner
BSHR, die die Hotels weiter als
Mercure betreiben, sowie von
drei Hausern der spanischen
Hotelkette NH Hotels an Inves-
co Real Estate. Die groRte Ein-
zeltransaktion war das 60 Mio.
Euro teure Steigenberger Ho-
telprojekt am Flughafen BBI,
das die ECE an Acron verau-
Rerte. ,,Auf Basis dieser weite-
ren positiven Entwicklung und
der zum Teil bereits jetzt kurz
vor Abschluss stehenden Ho-
teltransaktions-Mandanten ist
davon auszugehen, dass die 1-
Mrd.-Euro-Marke bis zum Jah-
resende erreicht wird, in etwa
halftig verteilt auf Einzel- und
Portfoliotransaktionen,* so Ur-
sula Kriegl von Jones Lang
LaSalle. (AE)
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Rhein-Main Gebiet die Top 3 in Deutschland. Das Institut unterteilt die deutschen Standorte in

die Kategorien ,Global Air & Sea Gateways", ,Europédisches Gateway", ,Regionale Versorger
Industrie & Ballungsraum*“ sowie ,Spezialisten*.
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Diese Kriterien sind auch fir potenzielle Investoren entscheidet. Im Background Gespréch
machten Vertreter von Banken und Pensionskassen ihr grundsatzliches Interesse am Investiti-
onsobjekt Logistikimmobilie deutlich. (AE)

,Ccore 2.0" - Wie konzipiert man heute
zukunftssichere Immobilieninvestments?

Dr. Lars Schoéne, Leiter Assets Immobilien, LHI Leasing GmbH

Deutschland-Immobilien sind derzeit die Favoriten vieler Anleger, Beteiligungsangebote fir
private wie fur institutionelle Investoren ziehen sich aus den Emerging Markets zuriick und
entdecken den diskreten Charme des heimischen Immobilienmarktes. Neben den Trend-
Segmenten Wohnen und Einzelhandel stehen nach wie vor hochwertige Buroimmobilien im
Fokus von Anlegern und Initiatoren. Alle Beteiligten nehmen fur sich in Anspruch, aus der Fi-
nanzkrise gelernt zu haben: Nicht mehr (Investment-) Banken, M&A-Berater und Kanzleien
sind die beliebtesten Mieter, der Trend geht vielmehr zu langjahrigen Mietvertrdgen mit staatli-
chen oder staatsnahen Vertragspartnern. Auch grof3e Konzerne werden gern genommen, da
erscheint dann oft auch ein Standort ,in der Provinz" akzeptabel, wenn jeder den Mieter kennt.

Entsprechen solche Investitionsobjekte jedoch auch den Anspriichen, die gemeinhin an eine
Core-Immobilie gestellt werden? Laut Bulwien-Gesa soll ein Core-Markt hohe Mietpreise, eine
positive Mietpreisentwicklung, eine lebhafte Flachennachfrage aus verschiedenen Branchen
sowie Markttransparenz durch regelmafiig hohe Flachenumsétze aufweisen. Um diese Stand-
orte reiRen sich aber oft viele Investoren, das auf3ert sich auf breiter Front in sinkenden Miet-
renditen. Fur geschlossene Fonds wird es deshalb zunehmend schwieriger, Objekte zu akqui-
rieren, die auch nach den fondsbedingten Nebenkosten noch konkurrenzfahige Renditen gene-
rieren. Zwar kann ein langlaufender Mietvertrag mit einem bonitatsstarken Mieter auch Neben-
lagen aufwerten — was aber, wenn der Mieter sich dennoch vor Vertragsende um eine Kindi-
gung bemiiht? Wie reagieren, wenn die Zahlungsféahigkeit oder -bereitschaft des Mieters durch
unvorhergesehene Ereignisse plotzlich in Mitleidenschaft gezogen wird?

In solchen Situationen wird das Management der Immobilie zum zentralen Erfolgsfaktor. Es
beginnt nicht erst beim Objektkauf, sondern bereits bei der Akquisition: Bei der Beurteilung des
relevanten Marktes und seiner langfristigen Einschatzung, bei der Eruierung kunftiger Steue-
rungspotenziale, etwa hinsichtlich Nachvermietung oder Revitalisierung. Spektakulare Solitér-
lagen kdnnen sich unter diesem Aspekt genau so als hinderlich erweisen wie eine ungentigen-
de Bauqualitat, nicht zeitgeméafRe technische Ausrustung oder unflexible Raumaufteilung. Ent-
scheidend sind beispielsweise hochwertige Bdden, fortschrittliche Klimatisierungstechnik und
eine flexible ErschlieBung sowie Raumaufteilung und attraktive Deckenhdhe. Entscheidendes
Kriterium bei jedem Objekterwerb muss die nachhaltige Leistungsfahigkeit der Immobilie sein.
Damit ist zum einen die Ertragskraft gemeint, die sich in flexiblen Einsatzmdglichkeiten und
attraktiver Lage zeigt, zum anderen auch die Energieeffizienz, also die Nachhaltigkeit im enge-
ren Sinne. Dabei ist eine Zertifizierung nicht zwingend notwendig, wenn die Parameter mindes-
tens einem zeitgemafen Standard entsprechen, besser noch ihn tbertreffen.

Weiter geht es bei der Fondskonzeption einschlielich der Finanzierungsstrukturierung. Im
Sinne kontinuierlicher Ruckflisse wéahrend der Fondslaufzeit kénnen Multi-Tenant-Objekte
unter verschiedenen Aspekten gegeniiber Single-Tenant-Immobilien punkten. Ein ausgewoge-
ner Mietermix mit unterschiedlichen Mietvertragslaufzeiten bietet dem Investor Diversifizierung
in einem einzigen Objekt. Zwar sind solche Liegenschaften deutlich arbeitsintensiver, weil auch
bei prognosegeméflem Verlauf hdufiger Neuvermarktungen anstehen, sie bieten jedoch reich-
lich Ansatzpunkte fir aktives Management und deshalb hohe Ausfallsicherheit durch stabile
Cash-Flows. Eine Core-Immobilie bedingt deshalb immer auch ein Core-Management, um
langfristig die Anlegerbeddirfnisse nach Sicherheit und Stabilitat befriedigen zu kénnen.
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Geschlossene Fonds — Regierung beschliel3t Regulierung
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Am vergangenen Mittwoch hat die Bundesregierung das geplante Gesetz zur Novellie-
rung des Finanzanlagevermittler- und Vermégensanlagerechts auf den Weg gebracht.
Wie das BMF mitteilt, sei es Ziel, die Informationsbasis fur oftmals weit reichende Invest-
mententscheidungen bei Anlegern zu verbessern. Die Anderungen sollen vor allem
durch scharfere Produktregulierungen, erhdhte Anforderungen an den Vertrieb sowie im

Volkszéhlung -Was Bereich der Prospekthaftung erfolgen.

bedeutet das fiir Immo- Das BMF zielt mit dem Gesetz auf widerspruchsfreie und kohérente Verkaufsprospekte. Die
bei der Bafin einzureichenden Unterlagen mussen Angaben enthalten, die eine Einschéatzung
zur Zuverlassigkeit des Emittenten der Vermdgensanlagen erlauben. Darunter fallen auch ein-
In diesem Jahr findet wieder schlagige Vorstrafen. Auch missen zukinftig Emissionshauser Kurzinformationsblatter den
eine Volkszahlung in Deutsch- Anlegern zur Verfligung gestellt werden. Desweiteren gehort es zur Pflicht eines Emittenten
land statt. Dabei wird auch der ~ geprifte Jahresabschliisse vorzulegen.

bilienbesitzer?

Wohnungsbestand erfasst. Ei- Geschlossene Fonds werden kiinftig dem Kreditwesengesetz und dem Wertpapierhandelsge-
gentiimer missen detaillierte setz unterstellt. Die freien Vertriebe bleiben unter der Aufsicht der Gewerbeaufsichtsbehérden.
Auskiinfte geben. Bei Verweige- rreje Finanzvermittler missen allerdings kiinftig ihre Sachkunde bei der zustandigen Gewerbe-
rung drohen hohe Zwangsgelder 5 fsichtsbehérde nachweisen. Eine weitere Auflage ist der Abschluss einer Berufshaftpflicht-
in Hohe von mehreren 100 Euro, versicherung. AuRerdem, so heilRt es weiter, haben die Vermittler strengere Informations-, Be-

weifl immowelt.de. ratungs- und Dokumentationspflichten einzuhalten. Dadurch werde ein den Wohlverhaltens-
Alle Eigentiimer von Immobi-  Ppflichten des Wertpapierhandelsgesetzes entsprechendes Anlegerschutzniveau sichergestellt.
lien erhalten einen Fragebogen,  Die gesetzliche Umsetzung dieser Punkte erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt.

auf der Angaben zu Art, Aus- Bei der Prospekthaftung wird die dreijahrige Verjahrungsfrist eingefiihrt. Bislang konnte eine
stattung und Alter des Gebaudes  v/erjshrung von Haftungsanspriichen nach einem Jahr eintreten. Der Zeitraum, innerhalb des-
gemacht werden mdissen. sen ein Prospekthaftungsanspruch bei fehlerhaftem Verkaufsprospekt entstehen kann, betragt
Fiir den Zensus 2011 hat die kunftig nicht mehr nur sechs Monate, sondern 2 Jahre nach dem ersten offentlichen Angebot.
Bundesregierung ein eigenes Was meinen die Branchenvertreter? Eric Romba, Hauptgeschaftsfilhrer des VGF meint,
Gesetz erlassen, in dem auch die  ja55 mit dem Gesetzentwurf die Transparenz des Marktes gezielt erhéht wird. ,Die praxisna-
Auskunftspflicht festgeschrie-  nen Regelungen kénnen marktadaguat umgesetzt werden. Alles in allem ein runder Entwurf,
ben wurde. Eine Auskunftsver- 5 Romba weiter. Alexander Betz, Vorstand MPC Capital AG: ,Wir begriiRen den heutigen
weigerung kann teuer werden:  k apinettsbeschluss. Damit werden nun fir die gesamte Branche Transparenz férdernde MaR-
Fir Haushalte und Eigentimer  nahmen wie zum Beispiel das von MPC Capital als Vorreiter bereits eingefiihrte Produktinfor-
selbst bewohnter Immobilien mationsblatt zur Pflicht.*

beginnen die Zwangsgelder bei
250 Euro. Besitzer von Mehrfa-
milienhdusern oder groReren
Bestanden mussen mit vierstelli-
gen GeldbuBen rechnen. Dabei

entbindet die Zahlung des .
Zwanggeldes nicht von der Aus- Wohnungsmarkt Hamburg:

kunftspflicht. In keiner Metropole ist der Mangel grof3er

Solange das BMF weiterhin lieber von Graumarktregulierung und Graumarktprodukten
spricht, bleibt noch viel Arbeit fir VGF und Co. Der Bundesrat muss den Anderungen
Ubrigens nicht zustimmen. (AE)

In einigen Bundeslandern wur- Sabine Richter
den bereits im Herbst 2010 sog.
Voraushdgen versendet. Sie
dienten vor allem der Bereini-
gung von Adressdaten. Ab An-
fang Mai erhalten Immobilien-
besitzer die giltigen Fragebo-
gen. Fur die Bearbeitung sind

etwa vier Wochen vorgesehen.
(CW) ,Unsere Berechnungen sprechen zwar nur von einem aufgestauten Fehlbedarf von 30.000

Wohnungen®, sagte der SPD-Wohnungsexperte Andy Grote, dennoch beschreibe die traurige

In keiner anderen deutschen Grof3stadt ist der Mietwohnungsmarkt so angespannt wie in
Hamburg. 90.000 Wohnungen fehlen an der Elbe, mehr als in Berlin (Defizit 44.000), Stuttgart
(31.400) und Minchen (18.100), hei3t es im ersten bundesweiten ,WGH Marktbericht
Deutschland“ (WGH = Wohn- und Geschéaftshauser), den die Gewerbeimmobiliensparte
von Engel & Volkers vorgelegt hat. Der Erhebung liegen nach Angaben des Unternehmens
Berechnungen des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung und des Statistischen
Bundesamtes zugrunde.



Freiburg: Das Fondshaus
Hamburg erwirbt fir den
Deutschlandfonds FHH Immo-
bilien 10 - Stadtquartier Frei-
burg ein Projekt fur Wohnen,
Einzelhandel und Gastronomie.
Fir das 25.000-gm-Projekt wur-
de an die Unmdissig Bautrager-
gesellschaft Baden 62,5 Mio.
Euro Giberwiesen. Mit dem Bau
in den Westarkaden an der Ecke
Berliner Allee/Breisacher Strafle
soll in Kiirze begonnen werden.
Der Komplex wird rund 200
Wohnungen mit etwa 14.000 gm
sowie Fl&chen firr Dienstleister,
Einzelhandel und Gastronomie
im Umfang von 11.000 gm um-
fassen. Als Mieter stehen u.a.
Rewe, die Drogeriemarktkette
dm, ein Zoofachgeschaft und
ein Naturkostmarkt fest. Der
Fonds wird voraussichtlich im
Mai in die Platzierung gehen.
FHH-Geschéftsfuhrerin Angeli-
ka Kunath hatte bereits im
Februar eine Anfangsausschiit-
tung von 5% bis 5,5% in Aus-
sicht gestellt.

Singapur: Ein lokales Bieter-
konsortium erwirbt das Capital
Square fir rund 500 Mio. Euro
von der MEAG. Das Objekt
wurde 2002 erworben und seit-
dem von MEAG Pacific Star
Asset Management verwaltet,
einem Joint VVenture zwischen
Pacific Star und MEAG. Das
Objekt in zentraler Lage besteht
aus einem 16-stéckigem Buro-
turm und zwei Reihen denkmal-
geschiitzter Gebaude mit Buros
und Gastronomie.
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Spitzenstellung das politische Versagen der Vergangenheit und die Aufgabe der Zukunft. Der
Hamburger Mieterverein bestétigte, dass Menschen mit kleinem Geldbeutel nur mit Glick in
Hamburg eine Wohnung finden und forderte vom neuen Hamburger Senat Taten. Die Investo-
ren mussten endlich so angespitzt werden, dass sie mehr Wohnungen bauen, die Einkom-

mensgrenzen fur den Bezug von Sozialwohnungen missten erhéht werden. Alles bekannt,
wenn auch notwendige Rituale.
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Der Mangel treibt die Mieten

Auch dem aktuellen Residential City Profile von Jones Lang LaSalle zufolge treibt der Mangel
die Mieten in fir Normalverdiener fast dramatische Dimensionen: Danach kommen die Ange-
botsmieten im Halbjahresvergleich auf ein Plus von 3%, gegeniiber 2008 sind es 10%. Der
gemittelte Angebotsmietpreis liegt bei 10,45 Euro pro Quadratmeter und Monat. Insbesondere
die Bezirke Hamburg-Mitte (plus 6,3%), Altona (plus 5%) und Eimsbuttel (plus 3,5%) profitier-
ten in der zweiten Jahreshélfte vom Mietpreisboom.

Neben den etablierten Stadtteilen birgerlichen Wohnens um die Alster weisen die friher ein-
mal preiswerten Szenestadtteile wie Ottensen, Schanzenviertel, Eimsbuttel oder St. Georg
hohe Steigerungen auf. Eine Wohnung in gutem Zustand lasst sich hier unter 12 Euro pro gm
kaum noch finden. ,Inzwischen findet sich fir fast jede Mietwohnung in allen zentralen Stadttei-
len unmittelbar Mieter, die héhere Mieten als vorher in Kauf nehmen®, schreibt Engel & Vol-
kers. Gunstig wohnen kann man noch in den etwas abseits gelegenen Bezirken sudlich der
Elbe wie Harburg oder Bergedorf im Stidosten von Hamburg. Hier gibt es noch Wohnungen fur
unter 8 Euro, allerdings wollen die Hamburger hier traditionell eher ungern wohnen.

Uberdurchschnittliche Mietsteigerungen weisen dem JLL-Bericht zufolge die dlteren Baualters-
klassen auf: Die Mieten der vor 1945 errichteten Wohnungen stiegen im 2. Halbjahr 2010 um
3,2% auf 11,40 Euro und kosteten damit einen Euro pro Quadratmeter mehr als die Durch-
schnittsmiete. Deshalb weichen Mieter zunehmend vom Altbau auf Wohnungen aus der Nach-
kriegszeit aus, da diese ein groRes und mit durchschnittlich 9,25 Euro pro Quadratmeter gins-
tigeres Angebot darstellen.

Die teuersten Wohnungen liegen mit 12,50 Euro im Schnitt in der jingsten Baualtersklasse
(2000 bis 2010). Kleine (unter 45 gm) und grof3e Wohnungen (ab 90 gm) sind besonders teuer.
Im Bezirk Hamburg-Nord, zu dem auch die gefragten Stadtteile dstlich und nérdlich der Alster
zahlen, erzielen kleine Wohnungen die héchsten Preise (12,75 Euro). Mieter missen bei ei-
nem Umzug fiir groBe Wohnungen in Eimsbiittel, Hamburg-Mitte und Hamburg-Nord durch-
schnittlich mehr als 12,50 Euro bezahlen.

Die Spitzenmieten liegen in den Wasserlagen der HafenCity und direkt an der Alster mit bis zu
24 Euro pro Quadratmeter.

Hafencity und Uberseequartier mit Extrempreisen

In den Neubaugebieten Hafencity und im Uberseequartier zeigt sich die Entwicklung beson-
ders deutlich und typisch fir die Stadt. An sich geplant als attraktives Gebiet mit 5.800 Woh-
nungen fir unterschiedliche Nutzer, werden nun extrem hohe Preise verlangt. Fur durchschnitt-
lich ausgestattete Mietwohnungen sind Quadratmeterpreise zwischen 14 und 19 Euro netto
kalt normal. ,Das Angebot ist interessant flir Menschen, die eine Zweit- oder Drittwohnung su-
chen, der Mix stimmt einfach nicht*, sagt Stadtentwicklungsexperte Grote. ,Der Grund, weshalb
hier kaum Familien mit Kindern wohnen*.

Allerdings zeigt sich hier, dass sich trotz Wohnungsmangels doch nicht alles zu jedem Preis
an den Mann bringen lasst. Die Vermietung verlauft auRerst schleppend, man sieht nicht
nur leere Schaufenster und Biros, sondern auch Wohnungen. Nach dem
HafenCity-Informationsblatt sind im eng bebauten, retortenhaft wirkenden Uberseequartier
von 360 bezugsfertigen Wohnungen 250 nicht vermietet. Hier sei vollig am Bedarf vorbei
gebaut worden, sagt der Mieterverein.
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Im Stadtevergleich belegt Hamburg nach Angaben von Engel & Vélkers einen Spitzenplatz bei

Neuvermietungen. Mit einem Mittelwert in guter Lage von 12,50 pro Quadratmeter liegt Ham-

burg nach Miinchen (14,25 Euro) auf Rang 2. Dahinter kommen Frankfurt (11,50 Euro), Heidel-
berg (11,25) und Diisseldorf (10,75).
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In Relation zum Einkommen geben die Hamburger in Deutschland das meiste Geld fiir Woh-
nen aus. Hamburg ist das Bundesland mit der hdchsten Wohnkaufkraft, sagt eine Studie von
TTR Group und MB-Research. Mir einem Index von 116,3, also 16,3% uber dem Bundes-
durchschnitt, rangiert Hamburg mit deutlichem Abstand an erster Stelle aller 16 Bundeslander.
Obwohl Miinchen unter Beruicksichtigung der Landkreise an erster Stelle liegt, ist Wohnen dort
in Relation zur Kaufkraft gunstiger.

Paris: Rund acht Jahre nach
dem Erwerb durch Union In-
vestment wechselt das Marriott
Hotel an den Champs-Elysées Ende der Preisrallye nicht in Sicht
den Besitzer. Fir rund 215 Mio.
Euro wurde das 5-Sterne-Haus
an einen Investor, Uber dessen
Namen Stillschweigen verein-
bart wurde, verkauft. Das 2009
hinter historischer Fassade voll-
umfénglich renovierte, 5-Sterne-
Haus mit 174 Zimmern und 18
Suiten wurde von Union Invest-

Ein Ende der Preisrallye ist derzeit nicht in Sicht, prognostiziert Roman Heidrich, Leiter Resi-
dential Valuation bei JLL Berlin. Hamburg profitiere von seinem attraktiven Arbeitsmarkt, guten
Ausbildungsmdglichkeiten und seinem positiven Image.

Eine weiterhin zu geringe Neubaubautatigkeit in Verbindung mit einer wachsenden Bevolke-
rung und vor allem steigenden Haushaltszahlen treibt die Entwicklung. Der Anteil der Einperso-
nenhaushalte ist mit 50,6% einer der héchsten in einer deutschen Grof3stadt. Hamburg ist mit
80% der Bevdlkerung eine Mieterstadt, der durchschnittliche Leerstand im Geschosswoh-
nungsbau betragt sehr geringe 1,4%.

ment im Juli 2003 fir ihren Der politische Diskurs lauft, der Kurs der neuen Regierung im Wohnungsbau liegt noch nicht
Offenen Immobilienfonds offen. Dass Hamburgs neuer Wohnungsbaukoordinator Michael Sachs, langjahriger Vorstand
Unilmmo: Europa angekauft. ~ von Hamburgs grof3ter Wohnungsbaugesellschaft Saga/GWG als Staatsrat in die Stadtent-
Der jetzt erzielte Verkaufserlés ~ wicklungsbehérde berufen wurde, wird als positives Signal gewertet.

liegt deutlich Gber dem zuletzt
festgestellten Sachverstandigen-
wert. Union Investment wurde
bei der Transaktion von Clif-
ford Chance beraten.

Weil die bisherigen, vollmundig angekiindigten Senatsoffensiven zum Wohnungsneubau offen-
sichtlich Fehlschlage waren, regen sich auch hier und da die Birger. So ging Ende 2010 die
Internet-Plattform www.leerdstandsmelder.de ins Netz, eine Plattform, um alle Leerstande in
der Stadt zu sammeln. Inzwischen sind 325 Objekte gemeldet.

Gtebora/Schweden: Der LBS Ost legt im Neugeschaft zu —

schwedische Pensionsfonds Bausparsumme weiter gestiegen
Alecta Pensionsforsékring
erwirbt die Immobilie
,»Gullbergs Vass* fur rd. 47 Mio.
Euro aus dem Offenen Immobi-

Die LBS Ost hatte ein erfolgreiches Geschéftsjahr 2010. ,Das wachsende Neugeschéft
bestatigt, dass das Bausparen als sicherer Weg ins Wohneigentum akzeptiert wird,"
sagte Werner Schéfer, Vorstandsvorsitzender bei der Vorstellung der Bilanz in Potsdam.

lienfonds grundbesitz global Die LBS verwaltete am Ende des Geschéftsjahres 2010 einen Bestand von rund 1,3 Mio. Ver-
von RREEF Deutschland. Das  trégen (- 1,6%) mit einer Bausparsumme von 23,7 Mrd. Euro (+ 1,3%). Mit einer Vertriebsleis-
Biiro- und Geschiftshaus mit tung von 3,3 Mrd. Euro Bausparsumme (162.895 vermittelte Bausparvertrdge) wurde ein gutes

rund 15.000 gm Flache wurde ~ Jahresergebnis erreicht. Damit wurde bei der Bausparsumme ein Plus von 6,8% und bei der
im Dezember 2003 fur 40 Mio.  Anzahl der Bausparvertrage ein Plus von 2,5% erzielt.

Euro von RREEF erworben. Die regionale Verteilung im Geschéftsgebiet der LBS stellte sich wie folgt dar (siehe Tabelle).
Die durchschnittliche Bausparsumme im Bausparsumme | Bausparvertrage

Willich: Der européische An- Neugeschéft hat sich weiter ernoht. Gegen- 2009/2010in % | 2009/2010in %

bieter fiir Serviceverpackungen ~ Uber 2009 stieg die durchschnittliche Bau- [Mecklenburg- 2,2 0,3

) o 20333 E . Vorpommern

Comcoplast mietet ca. 6.361 sparsumme um 4,2% auf 20. EUr0, eIne e denburg 73 >

gm Hallenfliche sowie 142 gm Steigerung der Bausparsumme je Einwoh- [szchsen-Anhalt 8.1 2.3

Biiro- und Sozialflache im Sie- ner von 283 € auf 303 € in 2010. Am meis-

mensring 66-68 von Segro Ger- ten sparen die Sachsen, gefolgt von den Sachsen 6,4 2,1

many ber Realogis. Anhaltinern und Mecklenburgern. Am wenigsten sparen die Brandenburger.



Hamburg: Das Biotechnologie-
unternehmen Evotec AG mietet
langfristig 11.000 gm Biiro- u.
Gewerbefléche im Gebdude
Essener Bogen 7 aus dem Va-
lad’s V+ Germany Fonds.

Fondsrating-Tag

Mehr als 160 Experten der
Fondsbranche diskutierten auf
dem 8. Fondsrating-Tag von
Ratingwissen in Hamburg.

Auf dem Fondsrating-Tag gaben
Vertriebsspezialisten ihre Ein-
schatzung zu den Perspektiven
des Marktes. Votum-
Verbandsgeschéftsfiihrer Mar-
tin Klein stellte den weiteren
Fahrplan zur Regulierung von
Geschlossenen Fonds vor. Uber
neue Chancen fir Solarfonds
diskutierten inititatoren, Analys-
ten und Experten mit Ludwig
Riepl von Fonds & Co. Andere
Themen waren Investitionen in
Schiffe, Immobilien und Ver-
kehr. Erstmalig wurde der Kon-
gress mit einer Abendveranstal-
tung fortgesetzt.

Ratingwissen-Geschaftsfiihrer
Jurgen Braatz zeigte sich mit
dem Fondsrating-Tag zufreiden:
,»Mehr Besucher hatten wir noch
nie. Das liegt an den Top-
Unternehmen, die bei uns waren
und an der besseren Stimmung
im freien Finanzvertrieb.“

Am 12. April veranstaltet Ra-
tingwissen den zweiten Kon-
gress zum Thema Solar.
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Der Bestand an Baudarlehen ist mit 1,1 Mrd. Euro im Vergleich zum Vorjahr geringflgig
urickgegangen. Die LBS verwaltet Bauspardarlehen mit einem Kreditvolumen in H6he von
620 Mio. Euro und verweist darauf, dass das Kreditgeschaft nur durch wenige Ausfélle
gekennzeichnet war — ein Ergebnis einer bedarfsgerechten Beratung der Kreditnehmer
durch die LBS, so Schafer.
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Der Bestand an gemeinsamen Finanzierungsleistungen von LBS und Sparkassen betrug
3,4 Mrd. Euro. Die Bilanzsumme erhdhte sich auf Basis der gestiegenen Bauspareinlagen
um 2,8% auf 4,8 Mrd. Euro.

Seit Einfuhrung von Wohn-Riester im Jahr 2008 sind 27.000 Vertrdge uber eine Bausparsum-
me von 700 Mio. Euro bei der LBS Ost abgeschlossen worden. Im Jahr 2010 entschieden sich
dafir 13.000 Kunden. Damit erreichte die LBS einen Anteil von 30% an den Riesterabschlis-
sen der Sparkassen. In den absoluten Zahlen liegt Sachsen vor Brandenburg, Sachsen-Anhalt
und Mecklenburg-Vorpommern. Bezogen auf Stick pro tausend Einwohner ist Brandenburg
das Wohn-Riester-Land.

Mit einem Anteil von neun Prozent am Bruttoneugeschéft ist die LBS noch nicht zufrieden.
Nach einem guten Markteintritt stagniert die Entwicklung. Besonders das Image als
Lburokratisches Monster" schadete dem Vertrieb. Ruckenwind verspricht sich die LBS fur ihre
Riesterangebote durch die Stiftung Warentest, die in der April-Ausgabe der Zeitschrift
.Finanztest* feststellte: ,Mit ihren Kombikrediten schlagen die Bausparkassen erneut jedes
Bankangebot.“ Die LBS Ost z&hlt mit ihren Angeboten zu den Testsiegern.

Die Geschaftsentwicklung im ersten Quartal 2011 zeigt eine stabile Entwicklung des Bauspar-
geschéfts der LBS. ,Der bisherige Geschaftsverlauf stimmt uns optimistisch. Unser Unterneh-
men agiert erfolgreich mit einer marktgerechten Tarifstruktur und neuen vertrieblichen Instru-
menten im Bauspar- und Finanzierungsgeschaft‘, so Schafer. (KK)

Union-Invest - Wirtschaftsfaktor ,nachhaltiges” Biro

Christina Winckler, Korrespondentin , Der Immobilienbrief* Frankfurt

Sozio-kulturelle Komponenten von Blrogebauden werden immer bedeutsamer. Nicht die
technische Ausstattung oder GroRRe des Biiros sind entscheidend fiir die Zufriedenheit
der Mitarbeiter mit ihrem Arbeitsumfeld. Zunehmend héngt diese von Faktoren ab, die
das subjektive Wohlfiihlen am Arbeitsplatz beeinflussen. Dies ist das Ergebnis einer
Buronutzer-Studie, die das Marktforschungsinstitut Ipson im Auftrag von Union-
Investment erstellte. Insgesamt wurden 3.145 Biiroangestellte online interviewt.

Gefragt nach den wichtigsten Merkmalen eines idealen Buroarbeitsplatzes, nannten 50% der
Angestellten spontan Wohlfiihl- und Komfort-Aspekte wie angenehmes Raumklima, helle Rau-
me mit Tageslicht, 6ffenbare Fenster und schallisolierte Biros. Hingegen spielen Kriterien wie
technische Ausstattung des Arbeitsplatzes, Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln,
Sicherheit der Umgebung, GroR3e des Biiros, innerstadtische Lage oder Freizeitangebot in der
Né&he des Arbeitsplatzes in den zehn untersuchten Branchen eine weniger grof3e Rolle.

Uberraschend war das hohe Bewusstsein der Angestellten fiir Fragen der Nachhaltigkeit. ,In
der nachhaltigen Nutzung des Geb&udes liegt ein enormes 6kologisches und 6konomisches
Potenzial — die Bereitschaft bei den Buromitarbeitern fur eine Verhaltensanderung ist weitaus
hoéher als viele das im Management erwarten®, stellt Dr. Reinhard Kutscher, Vorsitzender
der Geschaftsfihrung der Union Investment Real Estate GmbH, fest. So ist die Halfte der
Befragten Uberzeugt, durch ihr Verhalten einen Beitrag zum Umweltschuutz leisten zu kénnen.
Jedoch sieht sich gerade einmal ein Viertel der Teilnehmer an der Studie hierin von ihren Ar-
beitgebern ausreichend unterstiitzt. Etwa jeder Dritte fordert deshalb von seinem Unternehmen
eine aktivere Unterstiitzung in Sachen Umweltschutz.
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Westgate - Aquiferspeicherung sorgt

KoInTurm bei ,,Earth Hour* dabei

Im Rahmen von ,,Earth Hour“, einer globa-
len Initiative fur mehr Klimaschutz, wurde
am 26. Marz punktlich um 20:30 Uhr auch
die komplette AulRenbeleuchtung des
,,KoInturm* Kolns héchstem Bilirohochhaus
im Kolner MediaPark fir eine Stunde ab-
geschaltet. Die Beleuchtung des KOLN-

TURM (Foto) ist eine Lichtkunstinstallation
des Kunstlers Professor Heinz Mack, die
auch in der Dunkelheit weithin sichtbar ist.
Heinz Mack, der vor wenigen Tagen seinen
80. Geburtstag feierte, brachte vor acht Jah-
ren das Hochhaus zum Leuchten. Organi-
siert wird die ,,Earth Hour* vom World
Wide Fund for Nature (WWF).

,,Opern Passagen‘ werden umgebaut

1964 erbauten ,,Opern Passagen®, auch als
»~Schweizer Ladenstadt” bekannt, sollen
umgebaut werden. Laut Express (28.3.) soll
die erste innerstadtische Einkaufspassage
nur noch einen einzigen Mieter bekommen.
Im Gesprach seien ein Elektromarkt, eine
Textilkette oder eine Buchhandlung.

bau entstehen. (Foto: ZikDie)

fur Klimaschutz

Das ,Westgate“ (Foto) ein modernes Biiro- und Geschaftsgebaude am Kélner Rudolf-
platz, wurde von der Europaischen Kommission bereits in der Bauphase als ,Green
Building” zertifiziert. Es verbraucht 32% weniger Primarenergie und emittiert 53% we-
niger Kohlendioxid als vergleichbare Gebaude. Der Grund: Das energetische Konzept
von Westgate, das vom Miinchener Vermégensmanager MEAG fur den Versicherer
ERGO geplant wurde, beruht auf einem
Aquiferspeicher. Aquifere sind wasserge-
fulltes Reservoirgestein - oder einfacher:
eine Erdschicht, in der besonders viel
Grundwasser gespeichert ist. Sie sind na- S _'_:.
turliche Energie-Speicher, die nicht nur das &
Grundwasser, sondern auch die Tempera-
tur dieses Wassers speichern. Der von
Westgate genutzte Aquifer erstreckt sich
unter dem gesamten Kolner Stadtgebiet, zu beiden Seiten des Rheins. Er besteht aus
einer bis zu 30 m dicken Kiesschicht, die wiederum auf 20 m Wasser enthélt. Sechs
Brunnen sind unter der Westgate-Tiefgarage im Einsatz. Entnahme-Brunnen in einer
Tiefe von rund 25 bis 30 m pumpen das Wasser aus den Aquiferen hoch, Uber
Schluckbrunnen wird es zurtickgefuhrt. Im Sommer wird kaltes Grundwasser so zum
Kihlen des Gebaudes genutzt, im Winter warmeres Wasser zum Heizen. Die rund
17.400 gm Biroflache kénnen somit ihren Primarenergiebedarf vollstandig tUber er-
neuerbare Energien decken.

Gurzenich-Quartier im Aufbruch

In der Kdlner Innenstadt zwi-
schen Augustinerstrale, Klei-
ne Sandkaul, Girzenichstralle
und MartinstraBe, projektiert |
die Entwicklungsgesellschaft
Gurzenich-Quartier mbH &
Co. KG, hinter der die beiden
Kélner Unternehmen Pareto
und Metropol-Immobilien-
Gruppe stehen, das Giirze- SRS
nich-Quartier: Auf einer Grundsticksflache von 2.500 gm soll bis zum Sommer 2013
das neue Stadtquartier bezugsfertig sein. Die vermarktbare oberirdische Gesamtflache
betragt 11.100 gm, davon 1.900 gm Ladenflachen im Erdgeschoss und 9.200 gm Biiro-
flachen verteilt auf sechs Obergeschosse. In diesen Tagen ist die Webseite online ge-
gangen, die Gber das Bauvorhaben informiert: www.guerzenich-quartier.de

Depot kommt nach Kerpen

Der Mdbel- und Wohnaccessoiresanbieter Depot mietet rund 1.000 gm fiir seinen Shop
in Kerpen-Sindorf, der Anfang 2012 erdffnet wird. Auf dem Gelande des ehemaligen
Obi-Baumarktes mit ca. 7.000 gm Nutzflache entstehen neue Fachmarktflachen. Eigen-
timer des Objektes ist ein Fonds der RREEF Spezial Invest.

Alle Beitrage von Dr. Karina Junghanns
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Sehr geehrte Damen und Herren,

Der Trend zur ausdifferenzierten Wertermittlung halt unvermindert an. Statt wie noch vor weni-
gen Jahren nur die "big five", die funf wichtigsten Ballungszentren in Deutschland zu untersu-
chen, sind es jetzt bereits regelmafig sieben und zunehmend werden weitere Regionen hinzu
genommen, etwa Dresden und Leipzig, Potsdam, Nurnberg und Ulm oder auch das Ruhrgebiet.
Einen der Griinde benennt Marcus Lemli, Jones Lang LaSalle Research, in einer jingsten
Marktbeobachtung: ,Insgesamt gibt es eine deutliche Risikodifferenzierung bei der Nachfrage:
risikodrmere Investments (Lage- und Objekt-Qualitéat bzw. lange Mietvertragslaufzeiten) versus
.chancenorientierte* Anlagen, sofern die Verkaufspreise das Erwirtschaften hdherer Renditen
wirklich zulassen... Man darf gespannt sein, wie schnell sich auf Seiten der Verkaufer dieser
Preisanpassungsprozess fiir Produkte auerhalb des Core Segments vollziehen wird. Denn das
dirfte nicht zuletzt das Transaktionsergebnis in 2011 beeinflussen.” Erste Anzeichen fiir ein brei-
ter gestreutes Interesse machten sich bereits im Marz auf MIPIM bemerkbar. Im Schnitt brachten
deutsche Immobilien 2010 laut dem DIX Deutscher Immobilienindex eine durchschnittliche
Gesamtrendite von 4,2% (2009: 2,4%). Die Datenbasis bildeten 57 von Investoren gehaltene
Immobilienportfolios im Gesamtwert von 46 Mrd. Euro. Stérkstes Teilsegment waren Industrieim-
mobilien mit einer Gesamtrendite von 7,2%, gefolgt von Handelsimmobilien (5,4%) und Wohnim-
mobilien (5,1%). Biroimmobilien kamen auf 3,1%. Vergleicht man diesen Durchschnittswert mit
denjenigen, die IVG in dem jiingsten Marktreport Deutschland publizierte, so kommen Invest-
ments in den Ruhrgebietsstadten auf deutlich bessere Spitzenanfangsrenditen: Essen 6,0%,
Dortmund und Duisburg 6,4%, Bochum 6,8% und Hamm — ein kleiner und deshalb wenig trans-
parenter Markt — sogar auf 8%. Im Scoring bewegen sie sich im guten Mittelfeld, Essen sogar
auf Platz 17 nur drei Platze hinter Minster, mit Abstrichen bei den Zukunftsaussichten wie fir
Duisburg, nur Dortmund wird in diesem Punkt positiver bewertet.

Was immer die Marktteilnehmer daraus fir Schliisse ziehen, es lohnt sich, sich fiir das Ruhrge-
biet einzusetzen, auch wohnungswirtschaftlich wie aurelis (vgl. Bericht). So begleitet auch der
Initiativkreis Ruhrgebiet seit vielen Jahren den Strukturwandel aktiv und setzt zunehmend nicht
nur auf Imagefaktoren, sondern auf konkrete, zukunftsfahige Projekte etwa in der Logistik oder
der Energiewirtschaft, beides wesentliche Komponenten fir InnovationCity Ruhr. Mit dem Ruhr-
Index 2030 liefern sie zudem einen kontinuierlich fortgeschriebenen Indikator fiir Starken und
Schwachen (vgl. Bericht). Ein Strategiewechsel kénnte sich auch mit der Staffeliibergabe an der
Spitze des Regionalverbandes Ruhr RVR ankindigen, denn Karola Geif3-Netthéfel will den
RVR, diesen Zusammenschluss aller Ruhrgebietsstadte fur bestimmte gemeinsame Aufgaben,
zur treibenden Kraft entwickeln. Dies ware umso wichtiger, als der Regionale Entwicklungsplan
Ruhr auf der Agenda steht. D. h. Abwagen von Prioritaten, Ziele definieren, letztlich irgendwie
Wunsch und Wirklichkeit in Einklang miteinander bringen. Eine Hilfestellung auf dem Wege

/ kénnten die Ergebnisse des gif-Arbeitskreise Stadtwert unter Vorsitz von Andreas Schulten,

Partner bei BulwienGesa werden, denn hier wird an Kriterienkatalogen und deren Feinjustierung
gearbeitet. Die Bewertung ganzer Quartiere oder Stadtteile wird zunehmend nicht nur fir Inves-
toren oder Bestandshalter relevant, denn mit den Nebenlagen kommt auch die Erneuerung im
Bestand als ein in Zukunft dominierendes Feld der Immobilienwirtschaft immer stér-
ker in den Fokus, sondern auch fir die Lokal- und Regionalpolitik, deren Aufgabe
es sein sollte, entsprechende Anreize zu liefern und Entwicklungen sozialvertrag-
lich zu steuern.

Q st el Dr.Gudrun Escher, Chefredakteurin f




Personalien

Das sog. Ruhrparlament, zusam-
men gesetzt aus Vertretern der
Stadte und Kreise, die gemeinsam
den RVR bilden, hat Karola
GeiR-Netthofel aus Lunen zur
neuen Regionaldirektorin ge-
wahlt. Die Juristin war seit 2008
Regierungsvizeprasidentin in
Arnsberg und will den RVR zur
"treibenden Kraft" im Ruhrgebiet
entwickeln.

»Nachhaltiges Handeln*“ wird
Karrierevoraussetzung fur junge
Fuhrungskréfte. Darauf weist
die Dusseldorfer Personalbera-
tung Heidrick & Struggles hin
und baut unter der Leitung von
Christoph Hartmann innerhalb
des Kompetenzzentrums Immobi-
lienwirtschaft den Bereich
»Mittlere Fuhrungskréafte /
Young Leaders* aus.
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Index fur das Ruhrrevier tendiert leicht positiv

Der Initiativkreis Ruhrgebiet macht sich seit Jahren stark fir das Revier. Mit dem
"Ruhr2030Index" liefert er im dritten Jahr belastbare Daten fiir die Standortbestimmung.

Zielvorstellungen dafur, auf welchem Level das Ruhrgebiet im Jahr 2030 — im Vergleich mit
deutschen und internationalen Ballungszentren - ankommen sollte, bilden die Messlatte fir den
"Ruhr2030Index". Bodo Hombach, Sprecher des Initiativkreises Ruhrgebiet, sieht das Re-
vier gut behauptet gegeniiber anderen Regionen mit einer auch in den letzten beiden schwieri-
gen Jahren stabilen Wirtschaftsentwicklung. Als Gradmesser hélt er das vom Institut der
deutschen Wirtschaft IW Consult Kéin erarbeitete Zahlenwerk fur aussageféhiger als ein
Ranking der Stadte und Regionen, weil der Index genauer erkennen lasse, wo die Stérken
liegen und warum es hier oder dort Defizite gibt. Fiir 2010 weist der Index im Gesamtergebnis
ein kleines Plus aus. Aber die Einzelergebnisse sind deutlich ausdifferenziert, in einigen Berei-
chen zeigt der Zeiger wieder abwarts. Dazu zahlt u. a. die Lebensqualitat — auch wenn die
"Ruhris" das mdoglicherweise mehrheitlich anders sehen —, denn der Index basiert auf der Be-
fragung von Unternehmen. Deren Geschéaftstétigkeit und deren Rekrutierung qualifizierter Mit-
arbeiter hangt von dem Mobilitdtsangebot ab und, ebenso entscheidend, von der Qualitat des
Wohnungs- und Kulturangebotes.

Um den Index zu erlautern, hatte der Initiativkreis nicht in seine Biros nach Essen eingeladen,
sondern symboltrachtig an den Stammsitz eines der traditionsreichsten Mitgliedsunternehmen
nach Duisburg-Ruhrort. Von hier aus entwickelte sich Franz Haniel & Cie. in Gber 250 Jahren
seit 1756, den Innovationsschiiben folgend, vom kleinen Handelshaus mit Kohle und Kolonial-
waren zum internationalen Konzern. Der Vorstandsvorsitzende Jurgen Kluge wies denn auch
darauf hin, dass die Unternehmen im Revier nie "altindustriell" waren, sondern stets an der
Spitze der Innovationen. Dies prage auch den derzeitigen Strukturwandel.

Im Kern geht der Ruhr2030Index der Frage nach, ob das Ruhrgebiet einen positiven Entwick-
lungspfad beschreitet und so die vorhandene Liicke zu den erfolgreichsten deutschen und in-
ternationalen Ballungsraumen schlieRen kann. In den einzelnen Teilbereichen gibt er zuséatz-
lich die Information, wie grof3 diese Licke ist und wo politische MalRnhahmen anknipfen miss-
ten, um einer erfolgreichen Zukunft entgegenzusehen. Ein Indexwert von 100% im Jahr 2030
wirde eine vollstandige Zielerreichung widerspiegeln. Der Gesamtindex 2010 liegt zwar um 0,6
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Bochum ist fiir die nachsten 5
Jahre die Welthauptstadt der
Erdwérmenutzung und
—forschung. Die Geschaftsstelle
der International Geothermal
Association (IGA) mit Prof.
Roland Horne (Stanford Univer-
sity) als Prasident hat an der
Ruhruniversitat Bochum die
Arbeit aufgenommen.

Auf Vermittlung von Realogis
verlagert die Wilhelm Kentner
Kraftwagen-Spedition GmbH &
Co.KG einen Standort in das
Industriegebiet West. Unmittel-
bar am Ruhrschnellweg (A40)
mietet der international agierende
Logistiker ca. 6.300 gm Lagerfla-
che an. Vermieter ist eine private
Grundstiicksgesellschaft

Die Cubion Immobilien AG
vermittelte fir den Kurt-
Schumacher-Platz 3-7 in der
Innenstadt einen Mietvertrag
tber rd. 350 gm Buroflache mit
der CL Management AG. Der
Mieter ist Bauherr und Betreiber
von Seniorenresidenzen. Eigent-
mer der Immobilie ist eine in
Luxemburg ansassige Objektge-
sellschaft.

BNP Paribas Real Estate ver-
mittelte 430 gm Biiroflache in
der Innenstadt an eine Privatper-
son. In den Raumlichkeiten am
Kurt-Schumacher-Platz 3-7 wird
im Herbst dieses Jahres eine
Sprachschule eréffnen. Eigenti-
mer des Objekts ist ein internati-
onaler Immobilienfonds.
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Prozentpunkte Uber dem Vorjahreswert, aber nominal 52,4% machen deutlich, wie weit der
Weg noch ist. Statt im oberen Drittel liegt man noch im hinteren Mittelfeld.

Der Initiativkreis hat sechs Oberziele mit unterschiedlicher Gewichtung definiert:
"Zusammenfihrung wirtschaftlicher Starken", "Exzellenz in Bildung und Forschung",
"Steigerung des Humankapitals”, "Ruhrgebiet wird mobile Spitzenregion”, "Lebens- und Ar-
beitsumfeld" und "Moderne und erfolgreiche Politik". Bei den jeweils zugeordneten Unterzielen
mit 80 Einzelindikatoren geht es auch z. B. um Wirtschaftsfreundlichkeit und Standortattraktivi-
tat, die Effizienz der Hochschulen, die Ingenieursdichte oder die Integration der Problemgrup-
pen in den Arbeitsmarkt. Die deutlichsten Abschlage gab es in dem letzten der Oberziele, dem
politischen Feld — jedenfalls in der Bewertung der befragten Unternehmen — den grof3ten Zu-
wachs in der Mobilitdt mit der Einschrankung, dass die guten Werte fast ausschlie3lich auf das
exponentielle Wachstum der Umschlagszahlen im Duisburger Hafen zurilick zu fiihren seien.
Fur die Defizite bei Autobahnen — mit fast doppelt so vielen Staukilometern als im Landes-
durchschnitt - und Schienenverbindungen zeichne sich noch keine wesentliche Entspannung
ab. Auf dem Feld von Bildung und Forschung sei festzustellen, dass es im Bereich der Hoch-
schulen Verbesserungen gab. Zwar liegt keine deutsche Exzellenz-Uni im Revier, aber Effi-
zienz-Cluster u.a. fUr Logistik und Gesundheit wurden aufgebaut. Um in der Spitzenforschung
weiter zu kommen, will der Initiativkreis die Zusammenarbeit von Hochschulen und Unterneh-
men noch starker voran treiben besonders auf den Kompetenzfeldern Energie, Werkstoffe so-
wie Logistik und Mobilitat.

Initiativkreis

Ruhre <

Gesamtindex

Erhebliche Defizite zeigten sich auf dem Feld der Schulbildung, angefangen bei der Frihforde-
rung von Kindern unter drei Jahren bis zur Integration fremdsprachiger Kinder und Jugendli-
cher. Das hat Auswirkungen auf die Wirtschaftskraft, denn niemand kann es sich leisten,
Schulabgénger ohne Abschluss zu tolerieren und gleichzeitig die gut Ausgebildeten in andere
Regionen oder ins Ausland abwandern zu lassen. Hier gegen zu steuern und die
"Bildungsrendite" zu verbessern, miisste eine der zentralen Aufgaben aller gesellschaftlichen
Gruppen in der Region sein. Aber noch sagen die Zahlen deutlich: Das Oberziel "Attraktives
Lebensumfeld" weist den niedrigsten Wert aller Teilbereich auf mit 29,8% nach 29,2% im Vor-
jahr —und 2010 war Kulturhauptstadtjahr!



Datteln

Die Concepta Projektentwick-
lung hat den Vertrag mit Eigen-
timer Dawnay Day fur den Kauf
des ehemaligen Hertie-Gebaudes
unterzeichnet und auch das be-
nachbarte Ellermann-Zentrum
erworben. Die Objekte sollen zu
dem Einkaufszentrum
""Stadtgalerie™ mit rd. 10.000 gm
Verkaufsflache umgebaut wer-
den. Erdffnung Frihjahr 2012,
Investitionsv. rd. 25 Mio. Euro.

Bis Ende April wollen alle Ge-
schafte und Einrichtungen im
Hauptbahnhof nach erfolgter
Renovierung eréffnen. Die Ar-
beiten der ersten Baustufe, die
jetzt zum Abschluss kommen,
beschréanken sich auf die Emp-
fangshalle, die groRziigiger und
mit mehr Verkaufsflachen aus-
gestattet wird. Die 2. Baustufe
mit Umbau der Tunnelfiihrung
und Gleisanbindungen, der zu-
letzt mit rund 100 Mio. Euro
veranschlagt wurde, hangt von
Zuschussen der dffentlichen
Hand ab - und davon, wann die
schnelle Stadteverbindung na-
mens ,,RRX* aufs Gleis gesetzt
werde, so die Deutsche Bahn.

Die Stiftung ,,Lebendige Stadt*
veranstaltet vom 9. bis 11. No-
vember 2011 ihren diesjahrigen
europaischen Stadtekongress mit
dem Titel ,,Neue Stadt“ in der
neuen Kultureinrichtung Dort-
munder ,,U*“. Themen sind:
,,Neue Nutzungen, neue Infra-
struktur und neue Beteiligungs-
kultur?“. Die Stiftung erwartet zu
dem Kongress rund 500 Ent-
scheidungstréger aus Stadten und
Gemeinden in ganz Europa.
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Stadtentwicklung am Scheideweg

Angesichts der angekiindigten dramatischen Kirzungen der Mittel fiir die Stadtebauférderung
seitens des Bundes wurde der jahrliche Stadtentwicklungskongress des GdW zum Menetekel.

Vier Jahrzehnte lang war die Stadtebauforderung eine feste Grofl3e fiur Kommunen und Unter-
nehmen der Immobilienwirtschaft, denn mit den Fordermitteln der 6ffentlichen Hande — je ein
Drittel Bund, Land und Kommune — konnte langfristig und zielorientiert an Optimierungen in
den Quartieren der Stadte dieses Landes gearbeitet werden. Eines der Geheimnisse
"funktionierender" Stadte in Deutschland sind die Erfolge der Stadtebauférderung, um die die
Nachbarn in Europa uns beneiden. Einer eigenen Studie des Bundesbauministeriums aus dem
vergangenen Jahr zur Folge wéren 700 Mio. Euro Fordermittel p.a. ndtig, um den Erneue-
rungsstau in Stadt- und Wohnquartieren abzubauen. Tatséchlich schrumpfte der Etat 2010 von
600 Mio. auf 455 Mio. (erreicht nach starken Protesten, denn eigentlich sollten es nur 300 Mio.
sein!) und im Etatansatz fir 2011 auf 260 Mio. Dazu gerechnet das Ausbluten der Programme
"Soziale Stadt" mit Fokus auf die Quartiere mit besonderem Erneuerungsbedarf um 70% von
95 auf 28 Mio. Euro bedeutete das faktisch das Ende der konzertierten Arbeit fur die Lebensfa-
higkeit der Stadte. Damit wirde sich der Bund aus seiner Verantwortung im Rahmen der
sozialen Marktwirtschaft stehlen und den vielfach bekréaftigten Konsens aller Parteien
hinsichtlich der gesellschaftspolitischen und volkswirtschaftlichen Bedeutung starker Stadte
unterlaufen. Und dies mit vergleichsweise geringen Betragen angesichts eines Investitions-
volumens im BMBVS von rund 10 Mrd. Euro. Dabei ist es vielfach belegt und allseits bekannt,
dass jeder Euro Bundesmittel auf diesem Gebiet weitere 8,50 Euro bei privaten und
offentlichen Investitionen anst63t mit entsprechenden Auswirkungen auf Beschéaftigungsniveau
und Steueraufkommen.

Der diesjahrige Stadtebaukongress fand in Zusammenarbeit mit dem Deutschen Stadtetag in
Bochum statt und damit in einer Region, die ohnehin hinsichtlich der finanziellen SpielrAume
der Kommunen mit dem Ricken an der Wand steht, aber gleichzeitig den demographischen
Wandel, sprich die Schrumpfung, zu bewadltigen hat und die Integration von demnéchst 40—
50% der Bevolkerung mit Migrationshintergrund, ganz zu schweigen von den wachsenden
Anspriichen an energetische Sanierung seitens der EU und des Bundes, fur die die adaquate
Gegenfinanzierung fehlt. All' dies ist ohne Investitionen in Stadterneuerung undenkbar. Welche
Erfolge mit Hilfe der noch laufenden Programme in jlingster Vergangenheit erzielt werden
konnten, wurde am Vortag des Kongresses in Exkursionen deutlich. Ein Ziel war Dortmund-
Scharnhorst, wo es in einer beispiellosen konzertierten Aktion mehrerer Wohnungsunterneh-
men, darunter der DEGEWO, der LEG NRW und der Ruhr Lippe Wohnungsgesellschaft, mit
den dort lebenden Menschen gelungen ist, ein Bestandsquartier "umzudrehen"”, den Abwarts-
trend zu stoppen. 2010 war das einen "Preis Soziale Stadt" wert. In Bochum selbst galt der
Besuch der Hustadt nahe der Ruhruniversitat, einem typischen Hochhaus-Wohnquartier der
1970er Jahre im Bestand der VEW, das mit einem Gesamtaufwand von 20 bis 30 Mio. Euro
durchgreifend sozial vertraglich saniert wird. Den Vorzeigecharakter bestérkt die Tatsache,
dass die Hustadt eines der Quartiere darstellt, mit denen sich Bochum als "InnovationCity
Ruhr" beworben hat. Drittes Ziel war die "Griine Mitte Essen”. Diese Neuentwicklung eines
Wohngebietes auf Brachgeldande im Universitatsviertel soll eine schon lange klaffende Licke
im Geflige der Kernstadt schliel3en.

"Der schleichende Verfall in den Stadten schadet vor allem den Menschen, die in ihnen
leben", so stellt die zum Kongressauftakt vorgelegte "Bochumer Erklarung" fest. Die Bochu-
mer Oberbilrgermeisterin Ottilie Scholz betonte, dass hoch verschuldete Stadte unter Haus-
haltsicherungskonzept wie Bochum weder in der Lage noch berechtigt seien, den Wegfall der
Bundesmittel aufzufangen. Neue Investitionen wéaren "freiwillige Ausgaben" und die seien nicht
erlaubt! Ohne ausreichende Mittel wirden die Kommunen auch ihrer Einflussmdglichkeit auf
die Entwicklung in besonders gefahrdeten Quartieren beraubt. Welche politischen Folgen aber
eine galoppierende Verschlechterung der Lebenssituation der Menschen nach sich ziehen
wirde, mochte sie sich nicht ausmalen. Den Aufruf unterstitzen alle Landesverbande



Duisburg

HAMBORNER REIT AG
konnte It. Gesché&ftsbericht 2010
die Miet- und Pachterlse vor-
wiegend durch Neuerwerbe um
11% steigern von 19,9 auf 22,1
Mio. Euro. Der Anstieg des Be-
triebsergebnisses um rd. 18% ist
insbesondere auch auf die hohe-
ren Nettomieteinnahmen zurtick-
zufiihren. Das EBIT betragt 14,6
Mio. Euro und liegt damit um rd.
34% Uber Vorjahr. Der FFO
zeigt mit absolut rd. 12 Mio.
Euro eine Steigerung um rd.
25% und betragt auf die nach
Kapitalerhéhung um 50% erhoéh-
te Aktienanzahl zum 31.12.2010
0,35 Euro je Aktie.

Orco Germany verbucht fir
das Geschéftsjahr 2010 wieder
ein positives Nettoergebnis:
Nach einem Verlust von 105,4
Mio. Euro im Vorjahr wird
jetzt ein Plus von knapp 5,6
Mio. Euro ausgewiesen. Dazu
trugen auch Bewertungsgewinne
von rd. 25,6 Mio. Euro bei
(2009: -54,9 Mio. Euro). Insge-
samt wurden 15 Gewerbeimmo-
bilien und zwei Wohneinheiten
abgegeben, darunter das
Healthcare-Portfolio. Kiinftig
will sich das Unternehmen

auf das Asset-Management
seiner Berliner Immobilien
konzentrieren. Der Verkauf
des H2 Office war bereits im

1. Quartal 2010 erfolgt, der
Kaufer wurde nicht benannt.
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der Wohnungswirtschaft, bezogen auf NRW ruft der VdW Rheinland Westfalen die
Landesregierung auf, mdglicherweise mit einer Bundesratsinitiative Einspruch gegen die
Kirzungen zu erheben.

Die Haushaltsentscheidungen auf Bundesebene sollen in einer Klausurtagung am 6. Juni
getroffen werden.

aurelis als Partner der Stadtentwicklung

Trotz sinkender Bevélkerungszahlen im Ruhrgebiet setzt aurelis neben dem Gewerbesektor
weiter auf die Entwicklung von Wohnquartieren.

Der NRW-Stand auf der MIPIM in Cannes mit dem Akzent auf der E-Mobilitat im Revier gab
den perfekten Hintergrund ab, um mit Olaf Geist, Leiter der Region West mit Sitz in Duisburg,
Uber die Strategie der aurelis fur die Flachenverwertung in den Ruhrgebietsstadten zu spre-
chen, denn Mobilitét entscheidet ganz wesentlich tUber die Potenziale eines Standortes. Was
fur Gewerbeansiedlungen schon lange Standard ist, die Erreichbarkeit von Autobahnen, Héfen
oder Schienenknotenpunkten, gilt zunehmend auch fir den Individualverkehr. D. h. die Ent-
scheidung fiir einen Wohnstandort hangt nicht zuletzt davon ab, ob er gut an den OPNV ange-
schlossen ist und wie der Weg vom Wohnort zur Arbeitsstétte bewaltigt werden kann. Da tun
sich im Ruhrgebiet noch grof3e Defizite auf, wo die Infrastruktur unzureichend an die Verande-
rungen der Siedlungsschwerpunkte in den vergangenen Jahrzehnten angepasst wurde (vgl.
Bericht Ruhr2030Index 2010). Der Radwegeausbau auf alten Bahntrassen macht die ewigen
Staus auf den Autobahnen, Uberfiillte S-Bahnen und die fehlenden Nord-Sid-Achsen nicht
wett. Die Ergebniszahlen fur 2010 wurden am 7. April vorgestellt.

Auch wenn die Diskussionen um die ehemalige aurelis-Flache am Bahnhof in Duisburg in Zu-
sammenhang mit Mdbel Hoéffner einen anderen Eindruck erwecken konnten, ist der Sektor
Wohnen eine feste GroRe in der Portfoliostrategie des Unternehmens, denn, so die Uberzeu-
gung von Olaf Geist, es werde immer einen Bedarf an Wohnraum geben und sei es als Ersatz-
bedarf. Darauf zielt aurelis in zweierlei Hinsicht und betreibt im Wohnsegment sowohl den Ver-
kauf an Bautrager als auch — bei einigen Projekten — den Einzelverkauf Uber Vertriebspartner.

Das breit gestreute Portfolio von aurelis bietet die Méglichkeit, flexibel auf Marktverschiebun-
gen zu reagieren. aurelis verfugt tGber Flachen mit Entwicklungspotenzial fir Wohn- und Ge-
werbegebiete oder gar fiir ganze Stadtquartiere. Ein weiterer Teil der Areale und Bestandsob-
jekte wird zu gewerblichen Zwecken vermietet. Etwa die Halfte der Mieteinkiinfte werde aus
der Vermietung unbebauter Flachen bezogen.

Eine solche unbebaute Flache stellte auch das Areal eines stillgelegten Giterbahnhofs in Gel-
senkirchen dar. Da das Gebiet an der Rheinischen Strae die Liicke schlief3t zwischen einem
Bestandsquartier im Umfeld des Mu-

siktheaters auf der einen Seite und auf

der Kuppersbusch-

Siedlung Zeiten der IBA-

Emscherpark, lag es nahe, hier nicht & .

Gewerbe, sondern hochwertiges Woh-
nen zu etablieren. Die Nahe zum sid-
lich gelegenen Stadtgarten gab den §
Namen "Am Stadtgarten”. Der Weg zu
der letztlich Gberraschend positiv ver-
laufenden Vermarktung der insgesamt
5,3 ha Nettobaulandflaiche war inso-
fern ungewohnlich, als im Einverneh-

anderen der

aus

; . L _ Gelsenkirchen Baugebiet Am Stadtgarten;
men mit der Stadt eine Teilflache fir quelle: aurelis

eine Zwischennutzung als Spiel- und



Bottrop

Nach der Kulturhauptstadt 2010
will das Ruhrrevier "Griine
Hauptstadt Europas 2015" wer-
den. Pluspunkte sind die GroR3-
projekte InnovationCity Ruhr
Bottrop, ein Fahrrad-Highway
auf alten Bahntrassen entlang der
A 40 und die laufende Renaturie-
rung des Emschersystems. Die
erste European Green Capital
war Stockholm 2010, in diesem
Jahr ist es Hamburg. 2012 und
2013 folgen Victoria-Gasteiz im
spanischen Baskenland und die
franzosische Stadt Nantes.

Die Multi Development Germa-
ny GmbH feierte Richtfest fiir
die Konigsgalerie. Das 80-Mio.-
Euro-Projekt bietet auf zwei
Ebenen ca. 16.500 gm Flache fur
Einzelhandel und Gastronomie
sowie ca. 3.500 gm Bliroflache
und 320 Pkw-Stellplétzen. Ein
gutes halbes Jahr vor Eréffnung
seien etwa 60% der Fl&chen ver-
mietet.

Der Logistikkonzern Kiih-
ne+Nagel hat auf dem Logport-
Areal in Duisburg-Rheinhausen
mit dem vierten Bauabschnitt
seines dortigen Standorts begon-
nen. Die Hallenflache soll um
weitere 14.000 auf 104.000 gm
wachsen. Das Investitionsvolu-
men betrégt rd. 7 Mio. Euro. Als
Nutzer des neuen Abschnitts
steht bislang der Kosmetikartikel
- und Pharmahersteller Johnson
& Johnson fest, der bereits iber
Flachen im Bestandsbau verfigt.
Mit dem neuen Abschnitt sind
die Flachen auf dem Logport-
Gelénde nahezu ausgeschopft.
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Sportgeldnde mit Betreuung fur Kinder und Jugendliche gedffnet wurde. Damit wurde nicht nur
der leider sonst Ubliche und kostentrachtige Vandalismus vermieden, sondern die Nutzbarma-
chung im allgemeinen Interesse setzte sehr rasch einen Imagewandel in Gang. Der Vermark-
tungsschub wurde so deutlich spurbar, dass der 2. Bauabschnitt drei Jahre friiher als geplant
angegangen werden konnte. Der Vertrag mit der Stadt, der mit Férdergeldern fir die Zwischen-
nutzung verbunden gewesen war, wurde inzwischen gegen eine Ablésesumme aufgeldst, um
den Kauferwiinschen nachkommen zu kénnen. Daflrr, dass bei allen BaumalRnahmen inner-
halb eines Rahmenplans Qualitéatskriterien eingehalten werden, wurde ein Handbuch erarbei-
tet. In die Aufstellung des stédtebaulichen Entwurfs durch die Stadt Gelsenkirchen waren der
Grundstiuckseigentimer Spedition Burgmer und aurelis eingebunden. Auch beteiligt sich die
Stadt insofern, als sie an der Rheinischen Stral3e eine Kindertagesstétte neu errichtet, sie wird
in den nachsten Wochen eréffnet. Nach dem erfolgreichen Verkauf eines Teilbereiches des 2.
BA an Adams + Partner Wohnungsbau GmbH, Essen, stehen noch insgesamt 14.129 gm
Nettobauland, verteilt auf 3 Baufelder zur Verfigung.

In einer Gesamtbetrachtung des Ruhrgebietes wiirde aurelis in den sudlichen Stadten entlang
der Ruhr nahezu jeden Standort in Betracht ziehen — ausgenommen etwa ein neu geschaffe-
ner wie der Phoenix-See in Dortmund, wo angesichts der immensen Vorkosten Wohnungsbau
nur mit hohem Einsatz von 6ffentlichen Fordergeldern, nicht aber unter marktwirtschaftlichen
Gesichtspunkten zu realisieren sei, so Olaf Geist. Zudem sei dort auch die Integrierung in die
Bestandsquartiere noch ungelést. In der Emscherzone miisse man noch genauer hinsehen als
sonst und an das jeweilige Umfeld angepasste Konzepte entwickeln. Nicht auf Quantitaten,
sondern auf marktkonforme Qualitdten komme es an. Zwar bestatigten Untersuchungen immer
wieder, dass die jingere Generation in der Stadt bleiben wolle in einem Umfeld der kurzen
Wege, aber selbst da gelte es, zielgruppenspezifisch zu differenzieren. Gerade fur Familien mit
Kindern spiele die Erreichbarkeit von Spielplatzen, Einkaufsmdoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf und Schulen eine gro3e Rolle. Andererseits kénnte trotz des steigenden Altersdurch-
schnitts der Bevélkerung mit entsprechend steigendem Bedarf an Serviceleistungen das grof3e
Thema des Servicewohnens angesichts der relativ niedrigen Durchschnittsmieten im Ruhrge-
biet nur quartiershezogen gesehen werden. Da béten andere Standorte etwa in Dusseldorf
auch andere Spielrdume.

aurelis konnte den Ertrag 2010 um 39% steigern

Die Strategie des Unternehmens, dessen Anteile zu je 50% HOCHTIEF Projektentwicklung
GmbH und Redwood Grove International L. P. gehoren, hat sich bewahrt.

Der Jahresabschluss 2010 weist in allen relevanten Zahlen Steigerungen gegentuber dem Vor-
jahr aus. Demnach erzielte aurelis Real Estate GmbH & Co KG mit Sitz in Eschborn einen
Jahresiberschuss (EAT) von 55,5 Mio. Euro und ein Ergebnis vor Steuern (EBT) von 62,3 Mio.
Euro gegeniiber 39,0 bzw. 44,8 Mio. im Jahr 2009. Dieses Ergebnis ist vor allem auf die erfolg-
reichen Verkaufe von 2,5 Mio. gm Flache im Wert von knapp 300 Mio. Euro zurlick zu fiihren,
was die Zielsetzung deutlich tbertraf. Dazu trugen wesentlich die prominenten Verkaufe im
Europaviertel Frankfurt, Am Hirschgarten in Minchen und auf der Duisburger Freiheit
am Hauptbahnhof bei. Nach Verkaufserlésen 2009 von 230 Mio. Euro wird denn auch fur
2011 wieder ein Niveau um 200 Mio. Euro erwartet. Positiv wirkte sich auch die durchschnittli-
che Verlangerung der Vertragslaufzeiten von 53 auf 60 Monate aus. 2011 sollen diese
Anstrengungen intensiviert und das Portfolio Uber den gezielten Abverkauf von Projektflachen
weiter bereinigt werden.

Auch das Volumen der Investitionen fur Refurbishments und Neubaumal3nhahmen sowie fur
Infrastruktur im Vorgriff auf Entwicklungsprojekte stieg von 46 auf 71 Mio. Euro. Da jedoch die
Mieterldse aus dem verringerten Bestand von jetzt noch knapp 19 Mio. gm Grundstiicksflache
mit 90,2 Mio. Euro fast auf Vorjahresniveau verharrten, konnte man trotz der héheren Investiti-
onen den Darlehensbestand um 140 Mio. Euro auf 750 Mio. Euro reduzieren. Fir viele Stand-
orte konnten 2010 mit den Kommunen stadtebauliche Vertrdge und Vereinbarungen hinsicht-



Dusseldorf

Cerberus Capital Management
hat die Ubernahmen eines Portfo-
lios der Metro von den Hauptan-
teilseignern Franz Haniel & Cie,
Otto Beisheim und der Familie
Schmidt-Ruthenbeck fir 1 Mrd.
Euro abgeschlossen. Das Portfo-
lio umfasst 42 Metro Cash &
Carry-Markte sowie 3 weitere
Objekte mit insgesamt 900.000
gm Mietflache in Deutschland.
Die Finanzierung von knapp 500
Mio. Euro wird durch ein Kon-
sortium aus Société Générale,
Helaba, ING, Natixis, pbb
Deutsche Pfandbriefbank und
Banco Santander gesichert.

Die Development Partner AG
hat das von ihr entwickelte Biiro-
gebdude AIRGATE am Flugha-
fen an die ZURICH Deutscher
Herold Lebensversicherung
AG, Bonn, als Endinvestor ver-
auRert. Das Ende 2009 nach Ent-
wurf von Chapman Taylor in
Kooperation mit AIP Consulting
fertig gestellte AIRGATE verfugt
uber rund 4.500 gm Buroflache
und ist voll vermietet. Uber den
Kaufpreis wurde Stillschweigen
vereinbart. Den Kaufvertrag ver-
mittelte Colliers Trombello
Kolbel Immobilienconsulting
GmbH, die auch fir die Vermie-
tung zustandig war.

Das Kurier- und Logistikunter-
nehmen Transport Express
Schmidt GmbH, Koblenz, hat in
Lierenfeld, Erkrather StraRe 343,
ca. 650 gm Hallenflache ange-
mietet. Die Flachen werden im
April 2011 bezogen. Vermieter
ist ein institutioneller Investor.
Jones Lang LaSalle hat den
Vermieter beraten und den Miet-
vertrag vermittelt.

Nr. 27, 14. KW, 08.04.2011, Seite 7

Fakten - Meinungen - Tendenzen

lich der Bauleitplanung getroffen werden. Mit dieser Strategie erreiche aurelis eine Wertsteige-
rung der Grundstiicke und unterstiitze gleichzeitig die Kommunen im Standortwettbewerb, so
Joachim Wieland, CEO und Sprecher der Geschaftsfihrung. ,2010 haben wir mit unseren
Projekten die Voraussetzungen geschaffen, um insgesamt Raum fur mehr als 2.300 Wohnein-
heiten und ca. 9.000 Ar-beitsplatze herzustellen. Mit der Aufbereitung der Brachflachen und
der Schaffung von Baurecht haben wir bundesweit die Basis fir Folgeinvestitio-nen in Hohe
von etwa 1,3 Mrd. Euro ge-legt“. Bis Ende 2012 seien alle aurelis-Flachen vom Eisenbahnbun-
desamt entwidmet, vermessen und von bahnrechtlichen Anlagen freigerdumt, so wird betont.
Dann konnten Neuentwicklungen auch umgesetzt werden. Eigene Projekte seien 2011 in Min-
chen, Munster, Nurnberg und Duisburg geplant.

GAGFAH quo vadis?

Ist das Geschéftsmodell der Finanzinvestition in Wohnimmobilien im grof3en Stil tragféhig? Die
Geschichte der GAGFAH lasst Zweifel aufkommen.

Schon der Bauprozess der sog. "Neuen Mitte Broich" im Milheimer Vorort Broich war eine
never ending story mit Bauunterbrechung und Rechtsstreitigkeiten der Bauherrin GAGFAH mit
dem planenden Architekturbiro Riege aus Mulheim an der Ruhr. Das Ergebnis ahnelt nur
noch vage dem urspriinglichen Entwurf, vor allem im Ausbau wurde kréaftig gespart mit dem
Erfolg, dass die Vermietung nur schleppend verlief. Seit letztem Oktober belegt die GAGFAH
nun selbst hier 3.500 gm eigens umgebaute Flache fur 200 Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen
der Unternehmenszentrale. Nur die Geschaftsleitung und der juristische Sitz der Gesellschaft
verblieben in Essen an der Vorzeigeadresse Huyssenallee. ,Wir freuen uns, in Milheim einen
modernen neuen Unternehmensstandort gefunden zu haben®, erklarte William Joseph Bren-
nan, CEO der GAGFAH GROUP. Der Umbaubereich "mit kurzen Kommunikationswegen" liegt
in allen Obergeschossen des 2003 fertig gestellten Objektes, aufgeteilt in zwei Gebaudeteile
links und rechts vom zentralen Turm mit je eigener ErschlieBung. Die vermutlich damit verbun-
dene Kostenoptimierung wird sich erst im Geschéftsbericht 2011 auswirken.

Der Geschéftsbericht fur 2010 spricht korrekterweise von Einnahmen und Gewinn "aus der
Vermietung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien”. Erstere sind von 976,8 auf 911,5
Mio. Euro zuriickgegangen, letzterer von 486,3 auf 460,1 Mio. Euro vor allem wegen des Ver-
kaufs von 9.948 Einheiten. Der nach eigener Aussage insbesondere auf Kostenoptimierung
zuriick zu fuhrende Gewinn vor Steuern (EBT) sieht zwar mit 51,2 Mio. Euro an Stelle von ei-
nem Verlust von 92,3 Mio. im Vorjahr erfreulich aus, erfiille jedoch, wie Immobilien weekly
feststellte, nicht die Erwartungen der Anteilseigner. Die Eigenkapitalquote ist von 25,2% auf
24,9% gesunken. Der Bestand an Wohnimmobilien belauft sich derzeit auf 158.314 Einheiten
mit ca. 9,6 Mio. gm bei einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von 5,07 Euro und einem Leer-
stand von 5,2%. Dieser ware damit im Branchenvergleich relativ hoch. Bei der LEG NRW sind
es z. B. nur 3,8% - auf gleichem Level wie der Durchschnitt in NRW It. GAW -, was dort 2009
immerhin 17,7 Mio. Euro Kosten verursacht habe. Die logische Schlussfolgerung wére also die,
an der Senkung der Leerstéande zu arbeiten, wenn man Kosten sparen will, und nicht an der
Instandhaltung zu sparen, was die Mieter vergratzt, wie aktuell in Hamburg. Vergleicht man
zudem die Aufwandungen je gm fur Instandhaltung und Herstellung, so lagen die bei der
LEG in 2010 bei 84 Mio. Euro entsprechend 14,42 Euro/gm. Der Wert bei der GAGFAH ist
in dem Kurzbericht nicht enthalten, wird aber in Zusammenhang mit dem anstehenden
Rechtsstreit in Dresden mit 6,25 angegeben. Da die Stadt Dresden beschlossen hat, wegen
Nichteinhaltung der Sozialcharta — u. a. Instandhaltungsstau - fur die ehemaligen Bestande
der WOBA mit einem Streitwert von 1.06 Mrd. Euro zu klagen, dirfte es da einigen Klarungs-
bedarf geben. Seit dem Bekanntwerden der Vorwirfe befindet sich der Kurs der Aktie im
Sinkflug, was das zweite anhéngige Verfahren nach sich zog seitens der Bafin gegen William
Brennan wegen des Verdachts des Insiderhandels. Er hatte eigene Aktien noch wahrend des
Kurshochs lukrativ verkauft.



Der Mischkonzern Evonik will
bis Mitte 2012 an die Borse und
danach, ab 2013, Anteile an der
Immobiliensparte abstof3en, um
sich auf den Kernbereich Spezi-
alchemikalien zu konzentrieren.
Das kiindigte Evonik-Chef Klaus
Engel bei der Vorstellung der
Geschéftszahlen 2010 an. Evonik
Immobilien wird mit dem Wohn-
immobilienunternehmen THS
GmbH zusammengefihrt. Im
Geschéftsjahr 2010 erhéhte sich
der Umsatz des Geschéftsfelds
Immobilien um 2% auf 402 Mio.
Euro; davon entfielen 122 Mio.
Euro auf das 4. Quartal. Das
EBIT legte vor allem dank eines
verbesserten Bewirtschaftungser-
gebnisses sowie héherer Ertrage
aus dem Portfoliomanagement
um 5% auf 140 Mio. Euro zu.

Finf grole Bahnhfe bekommen
Kinderlounges, die von den ortli-
chen Bahnhofsmissionen betrie-
ben werden. Die Deutsche Bahn
unterstutzt das Projekt mit
575.000 Euro. 100.000 Euro
davon wurden in die Kinder-
lounge des Essener Hauptbahn-
hofs investiert, die am 6. April
eroffnet wurde.

CUBION Immobilien AG ver-
mittelte einen Mietvertrag tiber
rund 1.500 gm Biiroflache im
Buropark an der Ruhrallee 175.
Neuer Mieter wird die AGKA-
MED GmbH, eine Einkaufsge-
meinschaft fir kardiologische
Medikalprodukte und medizini-
schen Sachbedarf. Eigentiimer
der Immobilie ist eine Objektge-
sellschaft, vertreten durch Cor-
pus Sireo Real Estate GmbH.
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Auf dem Hotelmarkt im Ruhrgebiet bewegt sich was

Neue Entwicklungen vor allem im Budget Segment bestatigen die Aktualitat. Auch der 17. Im-
mobilienstammtisch Rhein Ruhr stand unter dem Motto des Hotelmarktes.

Im Dortmunder BrickstraBenviertel hat nicht nur die Werbegemeinschaft Briickstral3e ihren
neuen Internetauftritt fir das Szeneviertel lanciert, am vergangenen Mittwoch 6ffnete hier das
A&O Hostel nach einem Jahr Umbauzeit und rd. 4,2 ST
Mio. Euro Gesamtinvestition seine Pforten in dem ehe-
maligen Bankgebaude (vgl. DIB Ruhr Nr. 21). Es ist das
18. Haus der Berliner Hostel- und Hotelgruppe mit 319
Betten in 105 Zimmern, darunter Einzel-, Doppel- oder
Familienzimmer im 2-Sterne-Hotel (blue-line) oder ein-
zelnes Hostel-Bett im Mehrbettzimmer (orange-
line). Alle Zimmer verfiigen tUber separate Dusche/WC,
TV und auch W-LAN. Zur selben Zeit zieht die Konkur-
renz Motel One ebenfalls einen Standort in Dortmund in
Betracht und ein Motel One in Essen ist bereits beschlossene Sache ebenso wie wiederum in

Foto: zahrtsmedia

Essen die Umwandlung des denkmalgeschiitzten Osram-Hauses an der Kruppstrale zu
einem Acom-Hotel. So nennt das Ludwigsburger Unternehmen Nestor Hotels seine
Budget-Linie, fir die man laut Internetauskunft gut erschlossene Standorte u. a. auch in
Bochum und Dortmund ins Auge fasst. Das Haus in Essen, Baujahr 1929, lasst die WGF
Westfalische Grundbesitz- und Finanzverwaltung AG, die seit zwei Jahren Eigentimerin ist,
durch das eigene Tochterunternehmen ILSE denkmalgerecht um- und ausbauen, um
im Herbst 2012 zu erdffnen.

Fur Duisburg gibt es gleich mehrere neue Hotelprojekte. Fir einen Standort in Bahnhofsnahe
befindet sich eine Tochter des Steigenberger-Konzerns in Sondierungsgesprachen. Konkreter
sind die Plane fur den Umbau des ehemaligen Ordnungsamtes am sildlichen Ende der Ful3-
gangerzone Sonnenwall. Dort haben nach langem Leerstand die Umbauarbeiten eines &lteren
Biroriegels zu einem Hotel mit 109 Zimmern, 12 Suiten und Wellnessbereich bereits begon-
nen. Die Investoren kommen wie verlautet aus Duisburg, einer der Partner betreibe hier bereits
zwei Hotels. Damit belebt sich dieser siidliche Bereich der Innenstadt deutlich, denn gegen-
Uber an der Steinschen Gasse laufen auch die Arbeiten flr das Gesundheitszentrum, ein Pro-
jekt der Kolner EuroAreal, auf vollen Touren. Weitere Hotelansiedlungen wéaren am Standort
der jetzigen Stadtbibliothek méglich, wenn sie in die Kénigsgalerie (Multi Development feierte
dort gerade Richtfest) umgezogen ist, sowie im Rahmen der Entwicklung Mercator-Quartier
gegeniber vom Rathaus, die Duisburg auf der MIPIM vorstellte.

Ob sich auch B&B verstarkt im Ruhrgebiet umschauen wird, wo bereits B&B Hotels in Herne,
an der Dortmunder WittekindstraBe, am CentrO Oberhausen und an der A2 bei Hamm-
Rhynern bestehen, ist noch offen. In diesem Jahr soll, wie verlautet, das Netz in Deutschland
um acht Hauser wachsen, insgesamt strebt die franzésische Betreibergruppe eine Verdoppe-
lung an, nachdem der zum Jahreswechsel vereinbarte Verkauf von 18 Hausern fur 65 Mio.
Euro an einen Fonds von Fonciere des Murs (FdM) wirksam wurde sowie nach Informationen
von Thomas Daily die ,sechs letzten eigenen deutschen Hotels zu Monatsbeginn an einen
Carlyle-Fonds verkauft" worden sind.

Hotels scheinen auf der Agenda der Investoren zurlick zu sein, wie unter globalen Gesichts-
punkten Jones Lang LaSalle in einer jingsten Studie bestatigt. Ein positives Signal, das diese
Erwartung unterstiitzt, ist die Nachricht, dass zum ersten Mal seit Ende 2008 die durchschnittli-
chen Hotelpreise in Deutschland wieder leicht um 2% gestiegen seien. Im Preisindex von
Hotels.com rangierte Baden-Baden auf Platz 1 mit durchschnittlich 117 Euro pro Zimmer, ge-
folgt von Kéln mit 107 Euro. Den grof3ten Preisanstieg registrierte Hotels.com mit plus 36% auf
81 Euro in Wuppertal!



Die Flowserve Essen GmbH hat
in Frillendorf, Langemarkstr. 22,
eine Produktionsanlage mit ca.
1.400 gm Produktions- und ca.
500 gm Birofléche verduRert.
Kaufer ist ein Unternehmen aus
der Rohstoff verarbeitenden In-
dustrie. Jones Lang LaSalle war
beratend und vermittelnd fiir
Flowserve tatig.

Gelsenkirchen

Aurelis Real Estate hat zwei
Grundstlcke in Wuppertal
(Bergisches Plateau) und Gelsen-
kirchen (Am Stadtgarten) an die
Adams & Partner Wohnungs-
baugesellschaft Essen verauRert.
Es handelt sich um ein ca. 9.200
gm grolRes Areal in Wuppertal-
Wichlinghausen und um rd. 6.700
gm auf dem alten Giiterbahnhofs-
areal Schalke-Siid in Gelsenkir-
chen. Adams & Partner planen in
beiden St&dten zusammen 38
neue WE in Einfamilienhdusern
bzw. Doppelhaushélften.

Der aktuelle Trendreport
,,Rehabilitation in NRW*, he-
rausgegeben vom Clustermanage-
ment Gesundheitswirtschaft
NRW und erarbeitet am Institut
Arbeit und Technik IAT zeigt,
dass jeder 2. Reha-Patient sich
auRerhalb des Landes NRW be-
handeln lasst. Obwohl NRW mit
136 VVorsorge- und Rehabilitati-
onseinrichtungen und rd.

20 500 Betten (2008) von der
Versorgungsdichte her bundes-
weit mit an der Spitze liegt, ist
der Gesundheitssektor im Bereich
der Rehabilitation noch ausbaufé-
hig. VVor allem der weitere Aus-
bau ambulanter, wohnortnaher
Rehabilitationsstrukturen kénnte
langfristig Kosten sparen und
sollte vorangetrieben werden.
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.Hotelimmobilie — Lust oder Frust mit der Spezialimmobile: Marktentwicklungen, Konzeptent-
wicklungen, Vertragsentwicklungen und andere Fallstricke, betitelte Axel Deitermann seinen
Vortrag in Essen beim 17. Immobilienstammtisch Rhein Ruhr, zu dem der Personalberater
Olaf Kenneweg allmonatlich einladt. Deitermann, ein profunder Kenner der Branche, hat sich
nach der Insolvenz von NPC Hotelentwicklung mit seinem Part selbststédndig gemacht und
firmiert jetzt als Propertunities Hotel Competence mit Sitz in Dusseldorf. Dort agiere er noch
aus einem Zeitbiro bei Regus, werde aber demnéchst wieder in eine eigene Adresse umzie-
hen. Den deutschen Hotelmarkt sieht er insgesamt im Aufwind, sowohl was die Bettenintensitét
— bezogen auf 1.000 Einwohner — als auch die Ubernachtungen und den RevPar angeht, d. h.
den Ertrag je Zimmer. Insgesamt gebe es gute Chancen auch fur Nischenprodukte an beson-
deren Orten, aber ,grin" ausgerichtet missten sie sein und Wellness bieten. Wie nicht anders
zu erwarten, driften die Stadte und Regionen weit auseinander und es verstarkt sich die Polari-
sierung zwischen Budget und Luxus mit primaren Entwicklungen im 2- bis 3-Sterne-Segment.
Das ist auch der aktuelle der Wachstumssektor im Ruhrgebiet. ,Die Metropole Ruhr hat noch
Potenzial fir neue zeitgemafe Hotelprodukte. Insbesondere Essen ist auf dem Vormarsch mit
neuen Hotelangeboten®, so Deitermann, der jedoch gleichzeitig eine ,Kannibalisierung" der
Standorte erwartet. Von dem wachsenden Trend zu Stadte- und Kulturreisen profitierte die
Region im Kulturhauptstadtjahr 2010 spurbar, aber trotz 39,1% hdherer Zimmerbelegung in
Essen ist die Stadt verglichen mit anderen deutschen Grof3stadten das Schlusslicht (vgl. Gra-
phik). Eine Betreibernachfrage fur Hotels im Ruhrgebiet gebe es, aber es fehle oft an der ko-
operativen Umsetzung und manche Standorte waren nach jahrelangem Feilbieten "verbrannt".
Ein Defizit, das schon vor zwei Jahren der von Stiwa erarbeitete Hotelatlas Metropole Ruhr
ausgemacht hatte, bestatigt auch Deitermann: Es fehle ein grol3es Kongresszentrum mit Hotel
auf internationalem Standard, denn Deutschland ist international Spitze im Tagungs- und Kon-
gressgeschéaft. Daran teilzuhaben, koénnte sich fur das Ruhrgebiet lohnen, denn Spitzenfor-
schung braucht Spitzenkongresse (vgl. Bericht Index2030 Ruhr).

Hotelmarkt Deutschland — Bettenintensitat Vergleichsstadte

Deutschland 2010: 35,52
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Bauprozessmanagement

Wenn auf der Baustelle was schief lauft, explodieren die Kosten. Eine aktuelle Umfrage be-
leuchtet die haufigsten Schwachstellen.

Wenn von 401 Teilnehmern an der Umfrage 3,5% nicht einmal wissen, ob es einen Projekts-
teuerer auf der Baustelle gegeben hat, stellt sich die Frage, welche Baustellen das wohl waren.
Bei 68,8% gab es einen und trotzdem lief beileibe nicht alles glatt. Auch mit Projektsteuerer
wurden die geplanten Freigabeprozesse der einzelnen Planungs- und Bauschritte nur zu ca.



Am 1. April eréffnete das Rhein-
park-Center, hervorgegangen aus

dem fiir 93 Mio. Euro umgebau-
ten HUMA-Einkaufspark. Ent-
wickler und Centermanagement
ist die ECE, Hamburg. Fiir das
Baumanagement war die SF-
Bau Xanten GmbH verantwort-
lich. Haupteigentiimer des
Rheinpark-Centers ist die Union
Investment Real Estate GmbH,
die vom Projektentwickler, der
Schweizer Unimo AG, 94,9%
der Anteile der Rheinpark-
Center-Objekt-gesellschaft
Rheinpark-Center Neuss
GmbH & Co. KG fiir den Offe-
nen Immobilienfonds Unilmmao:
Europa tibernommen hat.

Die Gelsenkirchener GAFOG
Arbeitsférderungsgesellschaft
gemeinnitzige GmbH mietete
670 gm Buroflache als alleiniger
Mieter in der Lothringer Strale
62 tUiber BNP Paribas Real
Estate. Eigentimerin ist die
Sontex International Ltd., fir
welche die Mayfield Asset und
Property Management GmbH
als Verwalterin der Liegenschaft
agiert. In Oberhausen wird ein
besonderer Fokus auf die Gene-
ration 50plus gelegt. Im Rahmen
eines Public-Private-Partnerships
zdhlen zu den Gesellschaftern
der GAFOG die Stadte Gelsen-
kirchen, Gladbeck und Bottrop
sowie ortsansassige private Wirt-
schaftbetriebe.
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75% eingehalten, mit Projektbuch etwas 6fter und am h&ufigsten mit einem Rechner gestitzten
System. Aber selbst dann wurden nur 3,31 von méglichen 4 Punkten erreicht.

An der von conject AG durchgefihrten Studie nahmen Planer und Berater teil, Bauherren und
Eigentumer, Ausfuhrende und zu einem geringen Anteil von 3% auch Betreiber, Nutzer und
Verwalter. Da die Befragung nicht verdeckt gefiihrt wurde, sind die Aussagen belastbar und
nicht etwa geschont im Interesse des fragenden Unternehmens, das seit zehn Jahren Software
fur Immobilien konfiguriert und vertreibt. Nattrlich sieht man sich tendenziell bestétigt in der
Relevanz der eigenen Produkte, darauf zielten aber die Fragestellungen nicht ab. Hier ging es
vorrangig darum, wie die Freigabe von Entscheidungsvorlagen funktioniert sowie die
anschlieBende Kontrolle der Durchfihrung, denn bei Projekten im Volumen von 10 Mio.
Euro aufwarts fallen Freigaben in 5-stelliger Anzahl an. Das alles will verwaltet werden. Wenn
zu oft unklar ist, welches nun der letzte Planungsstand ist, wenn zu selten Kontrollen
durchgefiihrt werden, weil der Bauleiter seine Zeit mit dem Sortieren von Mails verbringt, wenn
die Vorgaben des Bauhandbuchs hdufig zu abstrakt sind und nicht mit den Gegebenheiten des
Bauvorgangs Ubereinstimmen, nimmt es nicht Wunder, dass das Nacharbeiten von Mangeln
breiten Raum einnimmt. Am besten scheint noch die Rechnungsfreigabe und Rechnungs-
stellung zu funktionieren.

Das ist die Realitdt am Bau. Ist unter diesen Vorzeichen die immer wieder geforderte und
flr eine Zertifizierung eigentlich unerlassliche Betrachtung der Lebenszykluskosten ei-
nes Gebaudes nicht eine Farce? Daflir missten alle Gewerke einschlieBlich des kiinftigen
Baumanagements ab der Planungsphase koordiniert zusammen arbeiten, Reibungsverluste
vermieden und die Fehlerquote drastisch gesenkt werden. Ist das Uberhaupt leistbar, wenn
immer noch 16,3% aller Prozesse mindlich geregelt werden und Planungsénderungen etwa
zur Halfte manuell kontrolliert werden? Die vollstandigen Antworten stellt conject gerne zur
Verfiigung, Anfragen an: peer.wiesner@conject.com.

Ein Erdbeben- und Katastrophenschutz-Zentrum fur Istanbul

ThyssenKrupp Elevator hat einen Ideenwettbewerb fur Istanbul ausgeschrieben, das in einer
der am starksten erdbebengeféahrdeten Regionen der Welt liegt.

Wie brisant die Wettbewerbsausschreibung zum XII ThyssenKrupp Elevator Architecture
Award werden wurde, konnte vor der Erdbebenkatastrophe in Japan niemand ahnen. Zwar
wird in Istanbul schon in den Kindergéarten das Verhalten bei Erbeben gelibt, aber ein besonde-
res Informations- und Aktionszentrum fehlt. Dass die Istanbul Metropolitan Municipality die-
sen ldeenwettbewerb begri3t und unterstiitzt, bekraftige Ibrahim Baz, Chef der obersten Pla-
nungsbehdrde der Stadt, anlasslich der Wetthewerbsverkiindung ausdriicklich. Der Preis wird
jahrlich ausgeschrieben fir unterschiedliche Ideen in unterschiedlichen Landern weltweit. Das
diesjahrige Thema ist die Konzeption eines "Istanbul Disaster Prevention and Education Cent-
re", d. h. einer zentralen Institution zur praventiven Information und Schulung fiir Katastrophen-
félle sowie als Leitstelle fur die Organisation von Rettungsdiensten im Falle eines Erdbebens,
einer Feuersbrunst, eines Tsunamis oder anderer Naturereignisse. Der hochdotierte Preis be-
inhaltet keinen Ausfihrungsauftrag, kann aber zur Ausfihrung anregen. Die Durchfiihrung des
Wettbewerbs Uberwacht die Welt-Architekten-Vereinigung UIA. Einsendeschluss ist der 28.
April 2011, die Preisverleihung ist fur Ende 2011 in Istanbul vorgesehen. N&heres unter
www.thyssenkrupp-elevator-architecture.com oder bei Dr. Monica Soffritti in der Zentrale von
ThyssenKrupp in Essen; Email: monica.soffritti@thyssenkrupp.com

Flieg Phoenix flieg!

"Das Ruhrgebiet entdeckt sich neu", so lautet der Untertitel eines gewichtigen Buches, mit
dem der Initiativkreis Ruhrgebiet Zeichen fiir den Neubeginn nach dem Kulturhauptstadtjahr
setzen will.



Der Propertymanager Tattersall
Lorenz mit Sitz in Berlin verwal-
tet jetzt alle deutschen Immobi-
lien des von Internos Real In-
vestors gemanagten Benelux
Industrial Partnership Fonds
(BIP). Der Auftrag umfasst 22
Gewerbeimmobilien an Standor-
ten in Westdeutschland aus dem
Light-Industrial-Segment. Der
groBte Teil befindet sich in der
Metropolregion Rhein-Ruhr. Mit
dem Mandat erhoht sich das von
Tattersall Lorenz betreute Portfo-
lio nach eigenen Angaben auf 87
Immobilien mit einer Flache von
rd. 1 Mio. gm an 40 Standorten
deutschlandweit. Mehrere Objek-
te sind ausschlieBliche Biiro- oder
Lager-/Produktionsgebdude, z. B.
Im Teelbruch 126 in Essen. An
manchen Standorten kdnnen die
Nutzungsarten idealerweise auch
kombiniert werden, z. B. in der
Stahlbaustr. 7 Castrop-Rauxel.
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"Das Ruhrgebiet ist mit einfachen Schlagworten nicht zu fassen. Es ist Ballungsraum, eine Art
Megastadt und zugleich eine Ansammlung von 53 Kirchtiirmen." Dies stellen — vdllig zutreffend
und unbezweifelbar - Bodo Hombach (Herausgeber der WAZ, zu deren Verlagsimperium
auch der Klartext-Buchverlag gehort) und Erich Staake (Geschéftsfihrer der duisport AG)
in ihrem Vorwort zu der ultimativen Buchveréffentlichung Uber das Ruhrgebiet fest. Als Mode-
rator und Co-Moderator des Initiativkreises Ruhrgebiet, dem 60 fihrende Wirtschaftsunterneh-
men der Region angehdren, vertreten sie gemeinsam mit Klaus Engel, CEO von evonik In-
dustries AG, und Jirgen GroBmann, CEO der RWE AG, die Rolle der Herausgeber dieses 6
cm dicken Bandes mit 102 Artikeln von 102 Autoren auf 667 bilderlosen, rein deutschen Text-
seiten, gegliedert in 8 Themenblécke von "Unternehmen und Standort" Uber "Energie und Kli-
ma" bis "Kultur und Medien", eingerahmt von dem im Ruhrpott wohl unvermeidlichen
"Glick auf' (Beitrdge von Peter Sloterdijk und Kurt Biedenkopf) und einem Abgesang von
Arnold VoR3: "Die spannendste Provinz der Welt". Letzterer hebt — mit kritisch erhobenem Zei-
gefinger angesichts der, in seinen Augen, Anmaf3ung "Metropole" ab auf die in dieser Region
wie sonst wohl nirgends wirksame Magie der grof3en Zahl — der ist wohl auch dieser Band erle-
gen, denn da bleibt keine Frage offen auBer einer: Wer sind eigentlich die Adressaten und
wer soll das alles lesen?

Klaus Engel, Jirgen GroBmann, Bodo Hombach (HG:): Flieg Phoenix flieg! Das Ruhrgebiet
entdeckt sich neu. Klartext Verlag Essen 2011. ISBN 978-3-8375-0425-5

Firmen, die in der Immobilienbrief Ruhr erwahnt werden:

A&O Hostel (8), Acom-Hotel (8), Adams + Partner Wohnungsbau GmbH (6,9), Agkamed
GmbH (9), AIP Consulting (7), Architekturbiro Riege (7), aurelis Real Estate (1,2,5,6,7,9),
B&B (8), Banco Santander (7), BMBVS (4), BNP Paribas Real Estate (3,10), BulwienGesa
(1), Carlyle (8), Cerberus Capital Management (7), CL Management AG (3), Colliers Trom-
bello Cdlbel (7), Concepta Projektentwicklung (4), conject AG (11), Corpus Sireo Real Estate
(9), Cubion (3,8), Dawnay, Day (4), DEGEWO (4), Deutsche Bahn (4,8), Development Part-
ner AG (7), duisport AG (11), ECE (10), EuroAreal (8), evonik Industries AG (8,11),
Flowserve Essen GmbH (9), Fonciére des Murs (8), Franz Haniel & Cie. (2,7), GAFOG Ar-
beitsférderungsgesellschaft gemeinnitzige GmbH (10), GAGFAH (7), GdW (4,7), Hamborner
Reit AG (5), Heidrick & Struggles (2), Heitkamp BauHolding GmbH (11), Helaba (7), Hertie
(4), Hochtief (6), Hotels.com (9), ILSE (8), Immobilien weeky (7), ING (7), Initiativkreis Ruhr-
gebiet (1,2,3,10), InnovationCity Ruhr (6), Institut Arbeit und Technik (9), International Geo-
thermal Association (3), Istanbul Metropolitan Municipality (10), IW Consult (2), Johnson &
Johnson (6), Jones Lang LaSalle (1,7,8,9,11), Klartext Buchverlag (11), KlopMat GmbH (11),
KlopVerhuur (11), Kiihne + Nagel (6), LEG NRW (4,7), Mayfield Asset und Property Manage-
ment GmbH (10), Metro (7), Motel One (8), Multi Development (6,8), Natixis (7), Nestor Ho-
tels (8), NPC Hotelentwicklung (9), Orco Germany (5), Osram (8), Otto Beisheim (7), pbb
Deutsche Pfandbriefbank (7), Propertunities Hotel Competence (9), Propertunities Immobilien
Consult GmbH (9), Realogis (3), Redwood Grove International LLP (6), Regus (9), Rheinpark
-Center-Neuss GmbH & Co.KG (10), Ruhr Lippe Wohnungsgesellschaft (4), Ruhruniversitat
Bochum (3), RVR (1,2), RWE AG (11), SF-Bau Xanten GmbH (10), Société Générale (7),
Sontex International Ltd (10), Spedition Burgmer (6), Steigenberger (8), Stiftung "Lebendige
Stadt" (4), Stiwa (9), Thomas Daily (8), THS (8), Thyssen Krupp (10), Transport Express
Schmidt GmbH (7), UIA (10), Unimo AG (10), Union Investment Real Estate (10), VdW
Rheinland Westfalen (4), VEW (4), WAZ (11), WGF (8), Wilhelm Kentner Kraftwagen Spedi-
tion (3), zahrtsmedia (9), ZURICH Deutscher Herold Lebensversicherung AG (7).






