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Immobilie keine Alternative.
Der Zeitpunkt fiir den Einstieg

. .. . Marktstudie: Was ist am besten fiir die Altersvorsorge geeignet?
ist glinstig: Neue Produkte zur o

Der Immobiliendienstleister Planet Home hat in einer reprasentativen Befragung ermittelt, welche

Finanzierung und ZUr indirekten g Investition die Deutschen fiir die am besten geeignete fiir die Altersvorsorge halten. Ergebnis: Mehr
i . ™ als acht von zehn Bundesbiirgern sehen die Immobilie vorn.
Investition zielen auf unter- E
o i g
schiedliche Kundengruppen £ Immobilien B8
2 Betriebliche Altersvorsorge
e Renten-/Lebensversicherung
E :
Auf dem groBten irischen Immobi- 2 Riester-Rente
lienportal www.daft.de fand sich Mitte & Staatsanleihen
November das Angebot ,Republic of Ire- 3 Aktien/Aktienfonds fgben in Brozeny;
2 ghrfachnennung
land, Western Europe”. Kaufpreis: 900 & Geselzliche Rente mogich
Milliarden Euro , or nearest offer”, Anbie-
ter war ein gewisser Brian Cowen — so
heifdt der (Noch-)Premier des Landes, der Berlin: Der Bliromarkt in der Metropole weist einen Leerstand von nur noch 7,6 Prozent auf.

kurz nach Erscheinen der scherzhaften
Offerte Finanzhilfe aus Briissel in Milliar-
denhohe beantragt hat.

Das Inserat irischer Witzbolde, das im-
merhin einen ganzen Tag online war, hat
gleich in mehrfacher Hinsicht Aussage-

kraft: Es zeigt zum einen, wie unterschied-
lich die europdischen Linder aus der Fi-
nanzmarktkrise kommen. Deutschland
glinzt dank florierender Exporte mit ro-
bustem Wirtschaftswachstum (siehe Gra-
fik ,Krise adé”), andere Linder Europas
sind noch schwer gebeutelt.

Sichere Hifen gefragt

Zum Zweiten dokumentiert die satirische
Irland-Offerte, worauf Anleger derzeit ihr
Interesse richten: auf die Investition in
Sachwerte wie Immobilien. Das gilt be-
sonders fiir die Deutschen, bei denen das
oft zitierte Betongold seit jeher hoch im
Kurs steht. So meinen laut einer Studie des
Immobiliendienstleisters Planet Home
mehr als acht von zehn Bundesbiirgern,
dass aktuell Immobilien zur Altersvorsor-
ge am besten geeignet seien. Riester-Ren-
te, Staatsanleihen oder Aktienfonds sind
dagegen deutlich abgeschlagen, und auch
das Vertrauen in die gesetzliche Rente
schwindet (siehe Grafik oben).

Klar ist: Deutschland hat seine Struktur-
anpassungen etwa in den Sozialsystemen
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== Geschaftsklima

— Beurteilung der Geschiftslage
Geschéaftserwartungen

= Bruttoinlandsprodukt (BIP)

Geht's ums Thema Sicherheit,
gibt es fiir die Bundesbiirger zur g e s u c

Krise adé: Positive
Wirtschaftsdaten

Der Wirtschaftsmotor brummt
in Deutschland wieder. Das
Bruttoinlandsprodukt (BIP,

in Prozent zum Vorjahr) zeigt
robuste Werte, und die
Einschatzungen des aktuellen
Geschéftsklimas, die das
ifo-Institut von Unternehmen
einholt, weisen ebenfalls
stetig aufwarts.

oder auf dem Arbeitsmarkt langst hinter
sich: Der Konjunkturvorsprung betrage
fiinf bis sechs Jahre, wovon nicht zuletzt
auch der Immobilienmarkt profitiere,
meint Andreas Mattner, Vorstand beim
ZIA Zentralen Immobilien Ausschuss e.V.
Sein Verein definiert sich als ordnungspo-
litische Interessenvertretung der deut-
schen Immobilienbranche.

Immobilien-Barometer auf Hoch

Die Hochstimmung ldsst sich auch am
Immobilienkonjunktur-Index der unab-
héangigen Beratungsfirma King Sturge ab-
lesen, der fir den hiesigen Markt bereits
seit Anfang 2009 fiir die Sparten Biiro,
Handel und Wohnen steil nach oben zeigt
(siehe dazu Charts auf Seite 7).
,Wihrend die Branche in der Krise in all-
gemeine Agonie versank, steht man nun
nicht mehr auf der Bremse, sondern gibt
wieder Gas - teils vorsichtiger, teils muti-
ger, je nach individueller Beurteilung von
Chancen und Risiken”, sagt Sascha Hett-
rich, Managing Director bei King Sturge
Germany in Berlin.

So greifen auch die institutionellen Inves-
toren wieder vermehrt bei Immobilien zu,
die derzeit hohere Renditen bieten als bei-
spielsweise Versicherungen, die aufgrund
extrem niedriger Zinsen am Kapitalmarkt
in Schwierigkeiten kommen, ihre Garan-
tiezinsen sicherzustellen. Dabei spielt die
derzeitige Notenbankpolitik Immobilien-
anlegern direkt in die Karten: Das Zinstal
bei Hypothekenfinanzierungen sorgt fiir
attraktive Darlehenskonditionen.

Top-Konditionen fiir Baugeld

Es kommt hinzu: ,Die klassischen Filial-
banken und Sparkassen wurden mit Kun-
dengeldern geradezu tiberschwemmt und
reichen die Einlagen als Immobilienfi-
nanzierungen zu Top-Konditionen raus”,
weif Dirk Giinther, Geschiftsfiihrer beim
Baufi-Broker Prohyp, der sich auf die Zu-
sammenarbeit mit freien Vermittlern spe-
zialisiert hat und mittlerweile mit 250 Fi-
nanzierungsanbietern kooperiert (siehe
Seite 8). Giuinther: ,Wir sehen eine Renais-
sance der Baufinanzierung, die durch- =
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aus das Zeug zum Ankerprodukt fiir die
Kundenbeziehung hat.”

Potenzial ist am Wohnungsmarkt da, sei
es fiir Erst- oder fuir Anschlussfinanzierun-
gen: Die 81,9 Millionen Menschen in
Deutschland leben in rund 40 Millionen
Wohnungen und Hausern. Das sind trotz
drastisch schrumpfender Bevolkerung
rund 5 Millionen Haushalte mehr als zur
Zeit der Wiedervereinigung — und fast drei
Viertel davon bestehen aus lediglich ein
oder zwei Personen.

Nachfrage in Ballungsgebieten

Dem zumindestens in den deutschen Bal-
lungsgebieten wachsenden Bedarf stehen
geringe Fertigstellungszahlen gegeniiber.
Im Jahr 2008 erreichten die Neubauge-
nehmigungen fiir Wohnungen mit knapp
110.000 neuen Einheiten den histori-
schen Tiefstand in der Nachkriegszeit.
Vor dem Hintergrund der raschen kon-
junkturellen Belebung sprach die Wirt-
schaftszeitung ,Financial Times Deutsch-
land” vor rund einem halben Jahr sogar
schon von einem ,deutschen Sommer-
mirchen am Immobilienmarkt”.

So erwartet auch Deutsche Bank Research
in der Studie ,Deutsche Wohnimmobi-

lien — zu Recht wieder geschitzt?” mode-
rat steigende Immobilienpreise. Die Pro-
gnose lautet im Schnitt fiir 2010 auf 1,2
Prozent, fiir 2011 auf 1,5 Prozent. Autor
Tobias Just verweist aber auf den Um-
stand, dass die Spanne zwischen Stadt
und Land und zwischen Ost und West be-
trachtlich ist.

In seiner Deutsche-Bank-Research-Studie
formuliert Just: ,In den vergangenen

Wohneigentum: Besonders im Siidwesten beliebt

Rund 43 Prozent der Deutschen nutzen eine eigene Immobilie. Dabei gibt es zwischen den Bundes-
landern starke Unterschiede. Im Saarland wohnt mehr als jeder Zweite in den eigenen vier Wanden,
im Osten und in den Stadtstaaten ist es eine deutlich geringere Prozentzahl der Bevdlkerung.

Saarland
Rheinland-Pfalz
Baden-W.
Niedersachsen
Schleswig-H.
Bayern
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Thiringen
Brandenburg
NRW
Sachsen-Anhalt
Bremen
Mecklenburg-V.
Sachsen-Anhalt
Hamburg

Quelle: Destatls, September 2010
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Fulda: Die hessische Stadt profitiert vom Zuzug aus dem Umland.
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zehn Jahren gab es stark unterschiedliche
Preistrends zwischen attraktiven Zuzugs-
regionen und den wirtschaftsschwachen
Fortzugsregionen. Gaben die Wohnungs-
preise in den schwichsten Regionen in
dieser Zeit um gut 30 Prozent nach, leg-
ten sie in den besten Regionen um bis zu
20 Prozent zu.” Mit anderen Worten: Die
alte Regel von Lage, Lage, Lage verliert
nicht an Bedeutung, sie wird fiir Anleger

sogar immer wichtiger.

Vorteile indirekter Anlageformen
Wer indes nicht direkt in eine Immobilie
investieren, aber dennoch die aktuellen
Marktchancen nutzen will, findet zum
Beispiel mit geschlossenen Fonds oder
Hypothekenanleihen eine Alternative.
Der Vorteil ist dabei, dass tiber indirekte
Investitionsformen auch fiir private An-
leger die Beteiligung an Immobilien mog-
lich wird, die ansonsten eine oder meh-
rere Nummern zu grofy fiir ihre Kapital-
ausstattung wiren. Zudem sind {iblicher-
weise Experten eingeschaltet, die sich um
die Marktsichtung sowie die kompetente
Auswahl, den Kauf und das anschliefien-
de Management der Objekte kiimmern.
, Wir konnten uns fiir unseren Classic-Va-
lue-Fonds den Sitz des Geschéftsfelds Per-
sonenverkehr der Deutschen Bahn AG in
Frankfurt sichern — mit einer Top-Lage im

Europaviertel am Hauptbahnhof, einem
moderaten Kaufpreis fiir eine Qualitéts-
immobilie und einer langfristigen, inde-
xierten Vermietung zu einer fiir das Vier-
tel glinstigen Miete”, sagt Marc Drieflen,
Vorstand bei Hesse Newman Capital. Das
Hamburger Emissionshaus hat bislang
rund 50 Millionen Euro mit drei Schiffs-
und vier Immobilienfonds von Anlegern
eingeworben (siehe Seite 12).

im Core-Segment wird’s knapp
Noch bieten sich also Gelegenheiten, zu
vergleichsweise glinstigen Konditionen
einzusteigen — wenn auch vor allem im
sogenannten Core-Segment, also bei
hochwertigen Biiroobjekten in Spitzenla-
gen, das Angebot bereits knapp wird.
Dass der Biiromarkt ordentlich zulegt, be-
statigt auch Marktbeobachter Hettrich
von King Sturge in seiner Konjunkturstu-
die: ,Im Oktober konnte das Biiroklima
erneut deutlich ansteigen. Der herbe Ver-
trauensverlust aus Krisenzeiten ist damit
fast ausgeglichen, die Schere zwischen
den Segmenten beginnt sich zu schlie-
Ren.” (Siehe Chart rechts.)

[n B-Standorten schwanken die Biiromie-
ten grundsdtzlich weniger, sie sind im
wirtschaftlichen Abschwung dariiber hin-
aus weniger stark zuriickgegangen, wie Er-
hebungen etwa des Research-Hauses Bul-
wien Gesa dokumentieren. Zugleich sind
bei 1b-Objekten, die nicht optimal am
Markt positioniert sind, interessante
Wertsteigerungen zu erzielen. Das macht
Objekte abseits des Core-Bereichs attrak-
tiv fiir Investoren, die auf ein gesteigertes
Renditepotenzial fokussiert sind. ,Darum

Quelle: King Sturge / BulwienGesa AG

In Feierlaune

Der Immobilien-Konjunkturindex von King Sturge
zeigt seit Anfang 2009 einen klaren Aufwirtstrend
(Werte tiber 100: positive Erwartungen fiir die kom-
menden sechs Monate, Werte unter 100: negativer
Trend). Die Sparten Wohnen, Handel und Blro na-
hern sich dabei immer mehr an.

250 Indexpunkte
200,1
200—
150
100
Januar 2008 Oktober 2010

= Immobilienkonjunktur gesamt

200 Indexpunkte

0
Januar 2008 Oktober 2010

== Immobilienklima: Wohnen
— Handel
Biro

Umfrage: Wegen der aktuellen Staatsverschuldung ...

Reprasentative Umfrage im September unter Berufstitigen ab 16 Jahren (Stand: November 2010)

. mache ich mir verstarkt
Sorgen um die Altersvorsorge
... beflirchte ich
Rentenkirzungen

... befiirchte ich

steigende Preise/Inflation

... glaube ich, dass
Rentenerhdhungen ausbleiben

Quelle: Postbank/Allensbach

Angaben in Prozent,
Mehrfachnennung
maglich

interessieren wir uns {ber alle Immobi-
liensparten hinweg fiir unterperformen-
de Liegenschaften in 1-b-Lagen, die ein
vergleichsweise hohes Ertragspotenzial
haben”, betont Pino Sergio, Vorstands-
vorsitzender bei der WGF AG.

Der Diisseldorfer Immobilienkonzern hat
mit dem Initiator Deboka zwar auch eine
Tochter, die auf klassische Einzelhandels-
fonds setzt, doch sieht Sergio das Kernge-
schiftsfeld im sogenannten Value-Added-
und Opportunity-Bereich: ,Die von uns
angekauften Objekte verwalten wir nicht
passiv, sondern bringen sie nach einer
Verbesserung des Managements oder ei-
ner Restrukturierung wieder an den
Markt. Dazu sind natiirlich die ndtige Er-
fahrung und das entsprechende Know-
how Voraussetzung.”

Da sich die Banken aufgrund restriktiver
Kreditregularien zunehmend scheuen, im
gewerblichen Sektor abseits von Core-In-
vestments Darlehen zu vergeben, finan-
ziert WGF die Immobilienaktivititen un-
ter anderem tiber Genusskapital und Hy-
pothekenanleihen (siehe Seite 10), die
mit Immobilienportfolios unterlegt wer-
den. Bislang hat das Diisseldorfer Unter-
nehmen sieben Anleihen emittiert.

Liquiditdat durch Umkehrhypothek
Einem ganz anderen Immobilienprodukt
will die Immokasse zur Marktdurchdrin-
gung verhelfen. Die Griinwalder zielen
damit auf die Rentner-Generation, deren
Anteil an der Bevolkerung deutlich
wichst und die oftmals in den eigenen
vier Winden wohnt.

Mit einer sogenannten Umkehrhypothek
verschafft die Immokasse denjenigen Li-
quiditdt, die zwar liber Wohneigentum,
aber nicht {iber die notigen Barmittel
verfiigen, um sich den Lebensabend an-
genehm zu gestalten oder sich Traume zu
erfiillen (siehe Seite 14).

,Die Kreditnehmer behalten das Recht,
ohne Zins und Tilgung bis ans Lebensen-
de ihre Immobilie zu bewohnen. Die Er-
ben kénnen ebenfalls nicht belangt wer-
den, weil ausschliefilich das Objekt haf-
tet”, sagt Geschiftsfiihrer Lutz Delius. |




