Glianzende Aussichten fiir
Treptow-Kopenick

Einer Untersuchung des Marktforschungsinstituts BulwienGesa zufolge
erfreut sich der Berliner Stadtteil Kopenick zunehmender Beliebtheit und
bietet Immobilieninvestoren in den kommenden Jahren ein enormes Ver-

marktungspotenzial.

Treptow-Kopenick ist ein Bezirk im Wan-
del: War er Mitte des vergangenen Jahr-
hunderts noch von Industrie geprégt, so ist
er heute einer der wichtigsten Wissens- und
Dienstleistungsstandorte der Hauptstadt
und entwickelt sich fortwidhrend weiter.
Deutschlands grofiter Wissenschafts- und
Technologiepark ,,WISTA®“ im Stadtteil
Adlershofbeispielsweise ist bereits Arbeits-
und Lernort fiir rund 14.000 Menschen
und seine Kapazitdten werden stiandig aus-
gebaut. Die Entwicklung des Bezirks lockt
viele Menschen in den Siidosten Berli-
ns. Er ist vor allem fiir Studenten, Fami-
lien und Unternehmer attraktiv. Die Ein-
wohnerzahl stieg in den vergangenen zehn

\ . Jahren konti-
nuierlich an
und auch

kiinftig wird dieser Trend ungebrochen
bleiben. Der Berliner Senat rechnet bis
2030 mit einem Bevolkerungszuwachs von
5,1 Prozent. Treptow-Kopenick profitiert
besonders von der innerstddtischen Wan-
derung der Altberliner, die zunehmend an
den griinen Rand der Stadt dréngen.

Investoren entdecken den Stadytteil
Seine positive wirtschaftliche und demo-
grafische Entwicklung machen den Bezirk
auch fiir Immobilieninvestoren interessant.
In den kommenden Jahren rechnet das
Marktforschungsinstitut BulwienGesa mit
einer Verlagerung des Angebotsschwer-
punktes von anderen Berliner Bezir-
ken nach Kopenick. Schlief3-
lich zieht der
Stadtteil nicht nur
viele  Menschen
an, er bietet gleich-
zeitig attraktive
Grundstiicke. Der
zukiinftige neue
Hauptstadtflugha-
fen ,,Berlin-Bran-
denburg Interna-
tional“ entfaltet
bereits jetzt seine
Strahlkraft. Mittler-
weile hat sich herum-
: ag gesprochen, dass
’ & der Bezirk einiges
zu bieten hat und
Investoren sollten
sich beeilen, damit andere
nicht schneller sind. In
Kopenick sind der-
zeit bereits etwa
neue 650 Woh-
nungen in Planung.
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Unterschatzte Wohnimmobilien

Wohnimmobilien wurden lange Zeit zu
Unrecht unterschitzt. Sie galten als rendite-
schwach und vor allem institutionelle Inve-
storen mieden diese Anlageklasse.

Doch Zahlen der Investment Property
Databank zufolge boten Wohnimmobilien
nicht nur 2009 sondern auch im Vergleich
der vergangenen zehn Jahre die beste Rendi-
te aller Immobiliensegmente. Zudem zeigten
Studien des Marktforschungsinstituts Bulwi-
enGesa und des Instituts der deutschen Wirt-
schaft, dass sie besser vor Inflation schiitzen
als Handels- und Biiroimmobilien. Selbst im
Falle einer Deflation wiaren Wohnimmobili-
eneigentiimer mit der richtigen Strategie auf
der sicheren Seite.

So ist es nicht verwunderlich, dass die Nach-
frage in diesem Segment derzeit stark anzieht.
Fir 2010 rechnen Immobilienexperten mit
einer besonders positiven Entwicklung des
Transaktionsmarktes fiir Wohnimmobilien.

Investoren sollten sich aber genau iiberlegen
wo sie investieren, denn nicht iiberall sind
die Renditeaussichten gleich gut. In prospe-
rierenden Regionen, die immer mehr Men-
schen auf der Suche nach Arbeit anlocken,
klettern die Preise fiir Wohnraum in unge-
ahnte Hohen.

Wirtschaftsschwache Regionen, aber auch
periphere monostrukturierte Wohngebiete
auf dem Land, verlieren dagegen zunehmend
an Attraktivitdt und haben mit sinkenden
Immobilienpreisen zu kdmpfen. Selbst inner-
halb der Stddte nehmen die Unterschiede
immer mehr zu. ,,Lage, Lage, Lage” — dieses
zentrale Investitionscredo wird also kiinftig
noch wichtiger.

Thr
Eric Mozanowski
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Positive Entwicklung

des Wohnungsmarktes

Trotz des zunehmenden Wohnungsange-
bots verzeichnet Koépenick deutlich sin-
kende Wohnungsleerstinde. Von 2001 bis
2009 ging die Leerstandsquote um fast 67
Prozent zuriick und liegt derzeit bei nur
noch 2,5 Prozent. Das ist der viertgrofite
Riickgang unter allen Berliner Bezirken.
Lediglich in Mitte, Prenzlauer Berg und
Lichtenberg fiel die Leerstandsreduktion
noch héher aus. Die wachsende Bevolke-
rungszahl und der in ganz Berlin spiirbare
Trend zu kleineren Haushalten werden
auch in Zukunft fiir einen vermehrten

a

“ Wohnraumbedarf sor-

gen, die Leerstandsrate
niedrig halten und die
Chancen auf Miet- und
Preissteigerungen erhd-
hen. Bereits seit 2007 ver-
zeichnet Treptow-Kopenick
ein stetig steigendes Miet-
und Kaufpreisniveau.
Eine hohe Nachfrage
herrscht insbesondere nach
Mietwohnungen in sanierten
Altbaubestinden. Dieses
<« obere, cher hochpreisige
™ Marktsegment entwickelte
sich Experten zufolge in den
vergangenen Jahren ausge-
sprochen gut. Im vergangenen Jahr ver-
zeichnete dieses Preissegment eine Miet-
preissteigerung um 2,2 Prozent, wihrend
die Mieten insgesamt nur um 1,1 Prozent
gegeniiber 2008 stiegen. Laut Immobili-
enverband IVD liegen die Schwerpunkt-
mieten in den Standardwohnlagen von
Treptow-Kopenick bei sechs Euro pro
Quadratmeter und in Vorzugswohnlagen
bei 7,30 Euro pro Quadratmeter und damit
deutlich tiber dem Berliner Durchschnitt
von 5,80 Euro pro Quadratmeter bezie-
hungsweise sieben Euro pro Quadratmeter.
Bei den Kaufpreisen fiir Eigentumswoh-

nungen hat der Bezirk noch Potenzial
nach oben. Mit 1.300 Euro pro Quadrat-
meter in Standardwohnlagen und 1.600
Euro pro Quadratmeter in Vorzugswohnla-
gen liegt Treptow-Kdpenick ungeféhr auf
dem Niveau von Gesamtberlin mit durch-
schnittlich 1.200 Euro pro Quadratmeter
beziehungsweise 1.600 Euro pro Quadrat-
meter kommt.

Neue Nutzungskonzepte fiir alte
Flachen

Fiir viele der im Bezirk typischen Indus-
triebrachen sind in den vergangenen Jah-
ren bereits neue Nutzungskonzepte entwi-
ckelt worden. So sollen auf dem ehemaligen
Geldnde der VEB-Berlin-Chemie in Griin-
au bis 2014 rund 400 Wohneinheiten in
Einfamilien-, Doppel- und Reihenhéusern
entstehen. Ein ganz besonderes Projekt
wird derzeit auf der Halbinsel Krusenick
nahe der Kopenicker Altstadt verwirklicht.
Der Umbau der fritheren Glanzfilmfabrik
auf dem ehemaligen Kodak-Geldnde ist die
zweitgrofite Projektentwicklung auf dem
Berliner Wohnungsmarkt. Die Estavis AG
plant dort bis 2012 die Errichtung von 230
hochwertigen Wohneinheiten. m

In Kopenick wird das alte

Kodakgeldnde saniert

Wohnen in geschichtstrachtigen
Mauern

Das parkdhnliche ehemalige Kodak-Geldn-
de liegt direkt an der Miiggelspree. Bevor
im Jahr 1929 der beriithmte amerikanische
Erfinder George Eastman mit seiner Firma
Kodak auf das Geldande zog, erstellte die
Glanzfilmfabrik AG dort seit 1905 das
passende Filmmaterial fiir die Fotogra-
fie. Auf dem weitldufigen Areal mit einer
Gesamtfliche von 37.600 Quadratmetern
wurden reich geschmiickte Gebdude fiir
die Verwaltung und hohe Klinkersteinhal-
len fiir die Produktion errichtet.
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Nicht tiberall lohnen sich
Immobilieninvestitionen

Immobilien als Anlageklasse erfreuen sich zunehmender Beliebtheit.
Doch die Investitionschancen sind regional ganz unterschiedlich. Die
Experten des Capital-Immobilien-Kompasses untersuchten 120 deutsche
Stidte auf ihre Attraktivitit als Investitionsstandort und geben einen Uber-

blick, wo sich gute Renditen erzielen lassen.

Immobilien sind eine solide Anlage: Sie
koénnen mit Gewinn verkauft werden, brin-
gen aber eher wenig laufenden Ertrag —
diese Auffassung besall lange Zeit die
Giltigkeit eines Naturgesetzes. Doch
mittlerweile ist diese allgemeingiiltige
Annahme tberholt. Inzwischen las-

sen sich auf dem deutschen Immo-
bilienmarkt satte Renditen erzielen,
wenn man am richtigen Ort investiert.
Andere Regionen verlieren an Attrak-
tivitdt und sinkende Immobilienpreise
sind die Folge.

Renditen und Preise driften
auseinander
Im Zuge der Finanzkrise stieg die Nachfra-

ge im vermeintlich ertragsschwachen aber

vergleichsweise stabilen Wohnimmobilien-
segment stark an. Dennoch lésst sich auf den
ersten Blick kein Boom auf dem Immobilien-
markt feststellen. Von Anfang 2004 bis Ende
2009 gingen beispiclsweise die Kaufpreise
fiir Eigentumswohnungen sogar um sechs
Prozent zuriick. Doch der Eindruck tduscht:
Die Gesamtstatistik zeigt mit Durchschnitts-
werten ein verzerrtes Bild. Vielmehr driften
Renditen und Preise in den verschiedenen
Regionen immer weiter auseinander. Das ist
das Ergebnis des Capital-Immobilien-Kom-
passes, der die Preis- und Wertent-
wicklung von 120 Stddten und 720
Stadtteilen zeigt. Immerhin 72
Stédte und Gemeinden erhiel-
ten das Urteil ,,attraktives
bis sehr attraktives Invest-
ment®, bei 39 Standorten
sind die ,,Investitions-
chancen ausgewogen™.

Stadt-Land-
Gefalle

Eine zentrale Erkennt-
nis der Studie ist, dass die
Trennlinie zwischen Gewin-
nern und Verlierern nicht mehr
zwischen Ost und West, sondern
zwischen Stadt und Land verlduft.
Fortsetzung Seite 4

Hochwertiger und 6kologischer
Wohnraum in der Glanzfilmfabrik
Aus dieser Industriebrache entstehen
denkmalgeschiitzte Eigentumswohnungen,
die auch gehobenen Anspriichen genii-
gen. Die Wohnungen haben jeweils zwei
bis fiinf Zimmer mit 45 bis 225 Quadrat-
metern Wohnflache. Alle Wohnungen sind
mit Balkonen oder Terrassen ausgestat-
ten und verfiigen iiber eine hochwertige
Ausstattung. Aufgrund der direkten Lage
am Wasser sind auf dem Geldnde auch
Bootsstege fiir die private Nutzung vorge-
sehen. Eine Besonderheit des Objekts ist
das okologische Energiekonzept. Ein eige-
nes, mit Biogas betriebenes Blockheiz-

kraftwerk wird die gesamte Warmeenergie
des Wohnensembles erzeugen. Der 6kolo-
gische Vorteil liegt darin, dass neben der
Wiérme auch Strom erzeugt wird, der dann
sogar in das Offentliche Netz eingespeist
werden kann.

Baubeginn bereits diesen Herbst

Die Kaufpreise der Eigentumswohnungen
liegen bei 140.000 bis 540.000 Euro, die
Mietpreiserwartung wird mit acht bis
zwoOlf Euro pro Quadratmeter angegeben.
Damit liegt das Objekt im stark nachge-
fragten oberen Marktsegment des Bezirks.
Die Kéufer konnen die Sonderabschrei-
bung fiir denkmalgeschiitzte Immobilien

fiir sich nutzen. Bis zum Bezug miissen
sich Kapitalanleger und Eigennutzer
jedoch noch gedulden. Der Bau fiir das
,,Grofle Turmhaus* und das ,,Kleine Turm-
haus® beispielsweise soll im Herbst 2010
starten. Etwa ein Jahr spiter - im Oktober
2011 sollten die beiden Objekte dann
bezugsfertig sein. Die Wohnungen dieser
beiden Objekte sind fiir Kaufpreise ab
3.200 Euro pro Quadratmeter beziehungs-
weise ab 3.390 Euro pro Quadratmeter zu
erwerben. Das ,,Grofle Turmhaus® bietet
Interessenten elf Wohneinheiten, wiahrend
das kleinere Objekt iiber fiinf Wohnungen
verfiigt. m
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Entwicklung der durchschnittlichen

Kaufpreise angebo-

tener Eigentumswohnungen in acht Stadten
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Und selbst innerhalb der Stidte nehmen die
Preisdifferenzen erheblich zu. Der Immobi-
lienberater Jones Lang LaSalle vermeldete
im ersten Halbjahr 2010 in sieben der acht
grofiten deutschen Stédte steigende Kaufprei-
se — ein Trend, der sich laut Professor Harald
Siemons von der Universitét Leipzig auch in
den kommenden Jahren fortsetzen wird. Fiir
2010 rechnet er in den meisten Grof3stidten
mit einer Zunahme der Kaufpreise um zwei
bis vier Prozent. Die Vorteile des innerstédti-
schen Wohnens liegen fiir Familien und auch
Altere auf der Hand: Kurze Wege zur Arbeit,
Kita, Kneipe sowie Kultur- und Versor-
gungseinrichtungen zichen viele Menschen
an. In Folge des Ansturms auf die City wer-
den Innenstadtlagen immer teurer, wéhrend
Eigenheime auf dem Land an Attraktivitit
verlieren. Ein Problem, dass Stddte in Ost-
und Westdeutschland gleichermalien betrifft.

In Engpassstadten droht
Wohnungsmangel

Ein Grund fiir die unterschiedliche regionale
Preisentwicklung ist der demografische Wan-
del. Die Auswirkungen von Bevolkerungs-
schwund, Alterung, Binnenwanderung und
neuen Formen des Zusammenlebens schla-
gen sich auf dem Wohnimmobilienmarkt
nieder. Gewinner sind laut Capital-Immo-
bilien-Kompass die wirtschaftsstarken Bal-
lungszentren und kleinere Kommunen, wie
Karlsruhe, Freiburg, Trier und Bonn. Immer
mehr Menschen dringen auf Arbeitssuche
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in prosperierende Stidte. Zudem sorgt ein
Wandel der Einwohnerstruktur mit immer
mehr Einpersonenhaushalten fiir wachsende
Haushaltszahlen und einen steigenden Wohn-
flachenverbrauch. Wéhrend die Wohnungs-
nachfrage in diesen Stidten stindig steigt,
bleiben Wohnungsbaugenehmigungen und
—fertigstellungen schon seit Jahren unter dem
langfristigen Bedarf. Das Marktforschungs-
institut Empirica benennt elf Engpassstidte
mit Leerstandsquoten von teilweise unter
zwei Prozent, in denen sich bereits heute
Symptome von Wohnungsmangel zeigen.
Doch auch ohne Wohnungsmangel verzeich-
nen einige Stddte steigende Preise. Ein Bei-
spiel ist Berlin, wo Zuwanderung und der
Trend zum innerstiddtischen Wohnen trotz
groBem Wohnungsangebot in einigen Bezir-
ken zu erheblichen Preissteigerungen fiihren.
So haben sich die Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen im Szenebezirk Prenzlauer Berg
in den vergangenen fiinf Jahren fast verdop-
pelt — und das obwohl berlinweit rund vier
Prozent aller Wohnungen leer stehen.

,Boomstadte* bieten keine
Renditegarantie

Uppige Wertzuwichse sind jedoch auch in
prosperierenden Stddten nur bei Immobilien
in Toplage zu erwarten. An Standorten, bei
denen von der Verkehrsanbindung iiber den
Léarmpegel bis hin zu Freizeitangeboten alles
stimmt, lohnt sich eine Investition selbst bei
hohen Einstiegspreisen. Denn in Folge der
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zunehmenden Konkurrenz um die besten
Lagen wird immer teurer, was ohnehin schon
teuer ist. Gegenwirtig suchen viele Kapital-
anleger nach hochwertigen Wohnungen.
Tobias Just von DB Research rechnet deshalb
an solchen Standorten fiir 2010 und 2011 mit
spiirbaren Preiszuwéchsen. m

Top 5 Gewinner und

Verlierer
Gewinner
Ingolstadt +14,4%
Lineburg +13,5%
Munchen +13,0%
Freiburg +12,0%
Paderborn +9,7%
Verlierer
Frankfurt (Oder) -20,2%
Suhl -19,7%
Dessau -19,0%
Gera -16.6%
Neubrandenburg -15,5%

Veranderung der

Wohnflachennachfrage
zwischen 2006 und 2025

Quelle: Bertelsmann Stiftung, IW Kdln
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Wohneigentum ist so
giinstig wie nie

Nie zuvor konnten sich die Deutschen den Traum vom Immobilieneigen-
tum einfacher erfiillen als jetzt. Das ist das Ergebnis einer bundesweiten
Untersuchung zur Erschwinglichkeit von selbstgenutztem Wohneigen-

tum.

Wohnimmobilienpreise sind ein wichtiger
Indikator fiir den Eigentumserwerb. Aber
erst die gleichzeitige Betrachtung von Im-
mobilienpreisen, Zinsniveau und verflig-
barem Einkommen gibt Auskunft iiber die
Erschwinglichkeit einer Immobilie. Das
Center for Real Estate Studies (CRES) un-
tersuchte im Auftrag des Immobilienver-
bands IVD, wie viel Geld einem Haushalt
nach monatlichen Zins- und Tilgungszah-
lungen fiir den Immobilienkredit noch zur
Verfiligung steht.

Erschwinglichkeit auf niedrigstem

Niveau angekommen

Die Erschwinglichkeit von selbstgenutzten
Wohnimmobilien war noch nie so gut wie
heute. Seit 1995 nimmt sie kontinuierlich
zu. Im vergangenen Jahr ist der Erschwing-
lichkeitsindex auf einem Spitzenniveau
angekommen. Im Jahr 2009 benétigte ein
durchschnittlicher deutscher Haushalt we-
niger als 25 Prozent des verfiigbaren Net-
toeinkommens fiir den Eigentumserwerb.
Der Wert des Erschwinglichkeitsindexes
lag bei 103 Punkten. Zum Vergleich: Im
Jahr 1995 rangierte der Indexwert noch
bei 40. Die Griinde fiir die aktuell giin-
stigen Anlagebedingungen sind das stetig
fallende Zinsniveau, die steigenden Haus-
haltseinkommen und die relativ stabilen
Wohnimmobilienpreise.

Der Erwerb von Wohnimmobilien wird
nach Meinung des CRES-Instituts noch bis
etwa Ende 2011 so gut bleiben wie heute.
Danach wird die Erschwinglichkeit durch
zu erwartende Zinssteigerungen wieder
schlechter werden.

Fiir die Prognose haben die Wissenschaft-
ler ein Szenario mit normalen Markbe-
dingungen unterstellt. Das heiflit: Die
Netto-Einkommen steigen leicht, das
Wohnungspreisniveau bleibt konstant und
die Zinsen legen ab Ende 2011 zu. Die Ein-
schitzung zu den Wohnimmobilienpreisen
zieht der IVD aus der Marktentwicklung

der vergangenen Jahre mit einem nahezu
stabilen Preisniveau. Fiir die Zinsentwick-
lung griffen die Experten auf Zinsprogno-
sen verschiedener Bankinstitute zuriick.
Bei den Einkommen wurde ein Ausgleich
etwas unterhalb der Inflationsrate ange-
nommen.

Schere zwischen den Stadten wird
groBer

Bundesweit ermittelten die Experten bei
der Erschwinglichkeit von Wohneigentum
erhebliche Unterschiede. So vergroferte
sich der Abstand zwischen Stéddten, in de-
nen Wohneigentum gut bezichungsweise
schwer erschwinglich ist. An der Spitze
des IVD-Erschwinglichkeitsindexes steht
die Stadt Wittenberg im 0Ostlichen Teil des
Bundeslandes Sachsen-Anhalt. Mit einem
Indexwert von 252,63 ist hier Wohneigen-
tum sehr gut zu erwerben. Am unteren
Ende steht Miinchen. Fiir die bayerische
Landeshauptstadt wurde eine Erschwing-
lichkeit von 54,43 Punkten berechnet.

Je hoher der Indexwert, umso
erschwinglicher Wohneigentum
Um die Erschwinglichkeit von selbstge-
nutzten Wohneigentum zu messen, fasste
das CRES-Institut Immobilienpreise,
Zinsniveau und verfiigbares Einkommen
zu einem Index zusammen. Dieser Er-
schwinglichkeitsindex sagt aus, inwieweit
es sich ein durchschnittlicher Haushalt
finanziell leisten kann, eine Wohnimmo-
bilie zu erwerben. Der Index ist so ange-
legt, dass die Bezahlbarkeit mit steigenden
Indexwerten zunimmt. Also je hoher der
Indexwert, umso erschwinglicher ist die
Immobilie.

Der Indexwert ,,100“ ist die zentrale Ziffer
des Indexes. Dieser Wert zeigt an, dass ein
durchschnittlicher Haushalt mit einem
Viertel seines verfiigbaren Einkommens
die Zins- und Tilgungszahlungen bewilti-
gen kann, wenn er eine ortsiibliche Woh-
nimmobilie in mittlerer Wohnlage erwirbt.

Ein Indexwert von 70 bedeutet beispiels-
weise, dass ein Haushalt {iber lediglich 70
Prozent der finanziellen Mittel verfiigt, die
fiir die Zins- und Tilgungszahlungen unter
den ortlichen Bedingungen notwendig
sind. Dagegen zeigt ein Indexwert von 130
an, dass ein Haushalt 130 Prozent der erfor-
derlichen Mittel zur Verfiigung hat. Das
heift, dass er weniger als ein Viertel seines
verfiigbaren Einkommens fiir die Riick-
zahlung eines Immobilienkredites aufwen-
den muss. m

Die teuersten Stadte

Deutschlands

1. Minchen 51,02
2. Frankfurt a.M. 56,82
3. Stuttgart 58,67
4. Heidelberg 59,58
5. Duisburg 60,67
6. Konstanz 61,20
7. Wiesbaden 63,67
8. Freiburg 64,48

Die gunstigsten

Stadte Deutschlands

1. Wittenberg 236,84

2. Stendal 211,65

3. Greiz 208,85

4. Pirmasens 204,34

5. Diepholz 201,87

6. Stade 195,25

7. Sbmmerda 187,65

8. Cottbus 185,80
Ranking nach
Erschwinglichkeit,
indexiert;

Quelle: IVD
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Renaissance der
Wohnungsmarkte

Die Finanz- und Wirtschaftskrise hat die Zahl der Projektentwicklungen
in den wichtigsten deutschen GroRstiadten kaum beeinflusst. Das ist vor
allem dem Wohnungsbau zu verdanken, der in allen Stadten erheblich an
Bedeutung gewann.

Der Projektentwicklerstudie des Markt-
forschungsinstituts BulwienGesa zufolge
sind die Auswirkungen der Krise in den
deutschen A-Stddten zwar spiirbar, doch
ein Einbruch ist liberraschend ausgeblie-
ben. Das Gesamtvolumen aller Projektent-
wicklungen lag 2009 bei 21,5 Millionen
Quadratmetern und damit nur rund 3,7
Prozent unter dem Wert von 2008. Das
hochste Projektvolumen verzeichnete Ber-
lin mit 4,8 Millionen Quadratmetern — ein
Plus von fast zehn Prozent gegeniiber dem

Monetarisiertes Projektvolumen
nach Stadten und Segmenten

Berlin
Dusseldorf
Frankfurt
Hamburg
KéIn
Miinchen

Stuttgart

Vorjahr. Auf Platz zwei liegt Hamburg,
dessen Projektvolumen um knapp zehn
Prozent auf 4,3 Millionen Quadratmeter
zuriickging, gefolgt von Miinchen mit 3,7
Millionen Quadratmetern.

Starkes Wachstum in Berlin

Das monetarisierte Projektentwicklungs-
volumen fiir die deutschen Grof3stddte lag
2009 bei 72,5 Milliarden Euro und damit
rund sechs Prozent unter dem Vorjah-
reswert. Die bayerische Landeshauptstadt

liegt mit 15,3 Milliarden Euro vorn, trotz
eines Riickgangs um rund eine Milliarde
Euro. Auf Platz zwei und drei folgen Ber-
lin, mit einem Zuwachs von rund einer
Milliarde Euro, und Hamburg. Den stérk-
sten Riickgang musste Frankfurt mit -2,1
Milliarden Euro verbuchen. Damit ist Ber-
lin die einzige Stadt mit einem relevanten
Zuwachs bei Flachen und Investitionen.

Regionale Akteure dominierend

Bei der Struktur der Projektentwickler
fallen die regional ausgerichteten Akteure
als aktivste Gruppe mit fast 46 Prozent des
Projektentwicklungsvolumens ins Auge,
einem Plus von mehr als sechs Prozent
gegeniiber 2008. Uberregionale Akteure
biiBen mehr als 18 Prozent ein und kom-
men auf einen Marktanteil von etwa 31
Prozent, wihrend internationale Unterneh-
men rund 17 Prozent des Gesamtvolumens
auf sich vereinen. Das anhaltende Wachs-
tum der regional ausgerichteten Akteure

Quelle: BulwienGesa AG, 2010
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lasst sich vor allem mit der Zunahme an
Wohnprojektentwicklungen begriinden.
Diese verzeichneten 2009 mit 5,4 Pro-
zent das dynamischste Wachstum aller
Segmente. Eine leichte Zunahme um 1,6
Prozent konnten auch Hotels verbuchen,
Einzelhandelsimmobilien blieben sta-
bil. Dagegen nimmt der Biirosektor zwar
noch immer ein groles Volumen ein, ging
jedoch um mehr als zehn Prozent zuriick.

Wohnimmobilien sind gefragt

Die zunehmende Bedeutung des Wohn-
segments bei den Projektentwicklungen ist
nicht verwunderlich, stieg doch das Inte-
resse am vergleichsweise stabilen Woh-
nimmobiliensegment im Zuge der Finanz-
krise stark an. Aktuell ist die Nachfrage
nach Wohnungen so hoch wie lange nicht.
Als Kaiufer treten neben Selbstnutzern,
Kapitalanlegern und Family-Offices mitt-
lerweile auch Versicherungen und Pensi-
onskassen auf, die in der Krise schlechte

Erfahrungen mit Gewerbefldchen gemacht
haben. Nachfragetreiber sind die historisch
niedrigen Kreditkonditionen, die Suche
nach verldsslichen Renditen und die Furcht
vor einer Geldentwertung. Einer Umfrage
des Onlineportals Immowelt zufolge erwé-
gen derzeit 27 Prozent der Deutschen den
Kauf einer Wohnimmobilie. Noch héher
liegt dieser Anteil bei Besserverdienen-
den und Familien. Fiir viele Kaufwillige
ist eine Immobilie die ideale Kombination
aus Geldanlage und direktem Nutzen. Laut
einer Umfrage von Berlin Hyp und der
Landesbank Berlin wird der Wohnimmo-
bilientransaktionsmarkt 2010 am stirksten
zulegen. Und auch bei der Miet- und Kauf-
preisentwicklung rechnet eine Mehrzahl
der befragten Experten mit Steigerungen.

Wohnungsbau stiitzt Markt fiir
Projektentwicklungen

Vor allem in den drei Stddten mit dem
groBiten Projektvolumen spielt der Woh-

Immobilieneigentiimer
profitieren bei Inflation
und Deflation

Steht Deutschland vor einer Inflation oder Deflation? Uber dieses
Thema herrscht bei Experten keine Einigkeit. Doch eines ist sicher:
Immobilieneigentiimer kénnten beide Szenarien fiir sich nutzen,
denn eine Inflation wirkt wie ein Entschuldungsturbo, wahrend
Investoren im Falle einer Deflation von giinstigen Finanzierungs-

konditionen profitieren.

Wer seine Immobilieninvestition mit viel
Fremdkapital und festgeschriebenen Zins-
sdtzen getdtigt hat, wird als Gewinner
aus einer Inflation hervorgehen — denn
von einer Geldentwertung profitieren
insbesondere die Schuldner. Der Wert
ihres zuriickzuzahlenden Darlehens ist
am Laufzeitende erheblich gesunken. Wer
eine Inflation fiir wahrscheinlich hilt,
sollte also eine mdglichst lange Zinsbin-
dung vereinbaren.

Anders bei einer Deflation: Die Zinsen
sinken, wéhrend der Riickgang der Mie-
ten meist verzogert eintritt und deutlich
geringer ausfillt. Anleger profitieren bei

diesem Szenario besonders dann,
wenn es Thnen gelingt bei relativ
stabilen oder nur leicht riicklau-
figen Mieten eine Anschlussfi-
nanzierung zu sehr gilinstigen
Konditionen darzustellen. Damit
lasst sich die Eigenkapitalrendite

Inflation

erheblich steigern. Fiir Immobilienei-
gentiimer bedeutet das: Wer in den kom-
menden Jahren mit einer Deflation rech-
net, sollte keine lange Zinsbindung anstre-
ben, sondern sich auf Zeitrdume von
maximal fiinf Jahren beschrianken. m

nungsbau eine grofe Rolle und stiitzt
dadurch mafBgeblich den Markt fiir Pro-
jektentwicklungen. In Hamburg besteht
ein grofler Bedarf an Wohnraum, was die
positive Entwicklung dieses Segments
erklért. In Miinchen sind bereits 50 Prozent
der aktuellen in Planung und im Bau
befindlichen Flichen Wohnungen. In Ber-
lin spielt der Wohnungsbau traditionell
eine wichtige Rolle. Dariiber hinaus wird
in der Hauptstadt eine anhaltende Ver-
schiebung zu Gunsten des Wohnsegments
beobachtet — ein Trend, der sich auch in
den kommenden Jahren fortsetzen soll. Mit
seiner GroBe und Bevolkerungsentwick-
lung ist Berlin fiir Projektentwickler noch
immer ein interessanter Standort. Doch
auch in anderen Grofistidten, wie bei-
spielsweise in Diisseldorf zieht der Woh-
nungsbau an, wihrend bei den Biirofli-
chen deutliche Riickgénge zu beobachten
sind. m
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Die altesten Gebaude
der Welt bringen
immer noch Geld

Die éltesten erhaltenen Gebaude der Welt werfen noch immer satte Ren-
dite ab. Dabei waren sie weder als Wohn- noch als Biirogebaude geplant

— die drei Pyramiden von Gizeh.

Die dgyptischen Pyramiden sollten fiir ihre
Bauherren, die Pharaonen Cheops, Che-
phren und Mykerinos, eigentlich nur als
Zwischenstation auf dem Weg in die Unter-
welt dienen. Doch die Gebdude am Rande
der Libyschen Wiiste mussten monumental
und sicher sein, denn Pharaonen galten als
Sohne der Himmelsgottheiten. Der Pyra-
midenkomplex befindet sich am siidwest-
lichen Stadtrand der dgyptischen Haupt-
stadt Kairo auf einem flachen Plateau.
Urspriinglich setzte er sich aus insgesamt
zehn Pyramiden zusammen. Heute sind
davon nur noch neun erhalten. Die drei
groBiten Pyramiden sind die der Pharaonen
Cheops, Chephren und Mykerinos. Mit 62
Metern Hohe ist die Mykerinos Pyramide
die kleinste.

Nunmehr rund 4.500 Jahren nach der Ent-
stehung der Gizeh-Pyramiden bescheren
die steinernen Monumente ihrem heutigen

Besitzer satte Renditen. Der Staat Agypten
verdient mit den alten Bauwerken, die das
einzige verbliebene Weltwunder der Antike
sind, jahrlich mehrere hundert Millionen
Euro.

Attraktiv

Tag fiir Tag kommen von Sonnenaufgang
bis Sonnenuntergang Busladungen von
Touristen zu den Gizeh-Pyramiden. Jeder
von ihnen muss Eintrittsgeld bezahlen, um
diese Sehenswiirdigkeit besichtigen zu kon-
nen. Wer das Plateau betritt, auf dem die
drei alten Immobilien stehen, zahlt rund
fiinf Euro. Besucher, die auch noch in die
Cheops- oder die Chephren-Pyramide wol-
len, miissen weitere etwa 15 Euro entrich-
ten. Allerdings wird téglich nur eine limi-
tierte Anzahl von Besuchern fiir die beiden
Pyramiden zugelassen. Die &agyptischen
Héndler, Hoteliers und Taxifahrer verdie-

e

nen dennoch gut an den Menschenmas-
sen: Marktschreierische Verkdufer bieten
vor den beriihmten Bauwerken Miniatur-
Pyramiden aus Plastik und andere kitschige
Exponate ,,made in China“ an. Geschifts-
tiichtige Kamelbesitzer lassen deutsche
Urlauber auf ihren Tieren reiten, die auf
die Namen ,,Bismarck®, ,,Kohl“ oder ,,Frau
Merkel“ horen. Kommen Besucher aus
Frankreich, tragen die Kamele plotzlich die
Namen ,,de Gaulle®, ,,Sarkozy* oder ,,Carla
Bruni‘.

Unverkauflich

Die drei eindrucksvollen &gyptischen
Immobilien stehen nicht zum Verkauf. Und
das, obwohl oder gerade weil sie uralt sind.
Wihrend eine 40, 50 oder 80 Jahre alte
Immobilie heutzutage nur noch dann Ein-
nahmen abwirft, wenn sie renoviert, restau-
riert oder revitalisiert wurde, brauchen die
weltberiihmten Objekte nicht einmal einen
frischen Anstrich. Im Gegenteil: Jeder
frische Anstrich, jede groBere Sanierung
wiirde die Anziehungskraft der staubigen
Gebdude mindern.

Qualitativ hochwertig

Jede der drei Hauptattraktionen besteht aus
etwa 2,5 Millionen Kalksteinblocken mit
einem Durchschnittsgewicht von je 2,5
Tonnen. Sie wurden vor tausenden von Jah-
ren so genau aufeinander geschichtet, dass
die grofite Abweichung der jeweils 230
Meter langen Seiten 4,4 Zentimeter betrégt.
Im Inneren der Cheops-Pyramide wurden
die glatten Granitquader fiir die Seitenwén-
de des Aufgangs so prézise bearbeitet, dass
sie ohne Zwischenraum passgenau aufein-
ander liegen. Nicht ein mal eine Rasierklin-
ge passt zwischen die Blocke. Der Betrach-
ter erkennt nur eine hauchdiinne Linie, wo
zwei Blocke aufeinander sitzen. m
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