IMMOEBILIEN

Denkmalschutzobjekie bieten
Anlegern ansehnliche Steuer-
vorteile, bei ungunstiger Auswahl
jedoch auch Leerstandsrisiken.
Cashe zeigt, welche Writernien
Erwerner und Vearmittler
beachiten sollten.

Barbara Kosling
koesbr@@eashonline de

v weng Rendite™, Dieses Argu
annl wird oft gegen Kapilalanla-
gesmmobilien ins Feld gefihrt.
e i fritheren Jahren vom Staatl ge-
forderie Entwicklung des Wohnungs-
markies durch Stevervorteile wurde
eingedampfi: Bauhermenmodell® und
Sonder-AfA sind passé. Akioell ver-
hleibt nur ein Weg, den Direkiterwerk
gingr Immaobilie mit Steuervoneilen
kombinieren: Der Kaul eines Denk
malschutzobjekis
JErhéhte Absetrungen bei Bau-
denkmalen nach Paragraf Ti ES1G stel-
len eine der wWahgen nach verbliche-
nen Mighichkeiten dar, um hohe steu
ef ich;’ i!.]"!;u- |,.|'||,| |,|:||'|Ii| E l;_'h Rendite-
effekte zu erzelen”, bestitigt Klans-
Dieter Schmidd, Cieschii
Kalner Anbicters Wert-Konzept
Dies soll nach dem Willen der
Bundesregic rung awch so bleiben. Zwar
wirde Ende 20003 in der Reformdiskus-
siom auch eine Abschaffung der Denk-
makschutzabschreibung erwogen, je-
doch wieder verworfen - #u groB ist ih-

tsfithrer des

e Ih_'-;i;'l,nu.rl;'._' fitr dhe Samerung der
Altbaubestande in Ostdeutschland

Daher wurde diec Abschreibung ke-
diglich zeithich gestreckl. Konnle der
Kaufer hisher dic kompletten Sanie-
rungskosten des erworbenen Objekis
iiber einen Leitraum von zehn Juhren
vion der Stewer absetzen (30 genannic
1010 ATA Y, =0 warde diese Frisi il_"lfl
aul will Juhre veddngert. Kinftig kin
nen achi Jahre lang je neun Prozent gel
tend gemacht werden, danach vier Jah-
re lang jewells sicben Prozend.

‘ngesichts des grolien Samerunps-
anteils ist dies durchaus lukrativ, | Fiir
Objekte in Ostdewischland liegt der
Aol der absetzbaren Kosten bl
his B0 Prozent des Verkaulfspreises”
wellh Dirk Germardi, Geschifisfihrer
des Berhiner Baulrigers Frofi Partner,
der seine Projekte vom Finanechiens)
leister AWD, Hannover. vertreiben
lisst. Auf diese Weise kinne der Kiiu-
fer je nach personlichem Steuersatz his
yu i Prozent der Erwerbssumme uber
Stevervorteile finanzicren und damit
die Investtion nachhaltig tlgen.

a4

Fotoe: REG24

Denkmalschutz-lmmobilien

Steuern sparen

D in Westdeutschland die Ein
k;lu{xpruiw fiir samier :|nt_"\.|‘:w.'||':irll'g|.'
Immobdlien in der Regel hiher liegen,
ist der Anieil der abseizbaren Sanie-

rungskosten dorl um einiges geringer

Go East trotz Leerstanden?
Droch st der Erwerb ciner Althauwoh-
nug angesichis der kohen Leerstinde®
umdd der Bevlilkerungsabwanderung im
Orsten 7o emplehlen? Lo gut sind viclen
Anlegern noch die Probleme mit den
Sonder- A0 A - Tmmobahen der Ser Jah
re in Ennnerung, Damalks worden mais-
senhaft tberteuerte und damit kaum
werthalige Wohnungen als vermeint-
lich sichere Anlagen verkauft.

Draher sollicn Interesscnten vor dem
Kauf giner Althauwohnung Lage und
Orualitit akribisch pridfen. Auch Ver
mrittber sodlien Orbjekite. die se anbaetlen,
genau unter die Lupe nehmen, [es hat
sich auch AWD auf die Fahnen ge-
schriehen, seil der Vertneb vor eimigen
Jahren Anbegerbeschwerden kassierie
(#iche Intervicw Scite 7).

* Dieser Begr®! wind auf Seite 122 erwlart.

Ebenso wie im Westen muss i Osl
deuischland #aischen '|1r||~sp-\"ri|;|l_'|1|,|u1|
und stagnierenden Stidien sowic be-
varzuglen Vierleln und Randlagen
unlerschieden wenden, Denn rotz all-
perneiner 'Iru;lr-wrgﬂ'.ﬂ esl Agen mil gu-
tem Wertsteigerungspotenzial,

Fona: HI Buctinod?

Pirk Bormanl, Profl Parings
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mit Stil

~Als dynamische Regionen sind der-
#eil Dresden, |..|.'i||.i1§_ Panscam und
Berhin anzusehen®, kommentiert Uwe
Herrmann, Aufsichisratsvorsitzender
der Ventar Immaobilien AG, Boblingen.

Da der Anteil an Selbsinutzern im
Osten pering ist, werden Althasobjek-
le meist von westdeutschen Anlegern
erworben.  Der Anteil der Eigennutzer
licgt bei unseren Wohnungen in Leipzig
bei rund zeln Prozent™, sagl Staveos
Efremidis, Vertrichsleiter des Leipziger
Prajektentwicklers REC24

Die Ausstattung entscheidet

Gierade beil Althavobjekten kommt es
neben der Cualitat der Sanierung ent-
scheidend auf dic Ausstatiung an. Da-
hei hestehen durchaus gl-:H'.J-.: |-.:gi|l1|::|-\:
Unterschiede; Wihrend in begehrien
Lagen von Metropolen wie Hamburg
oder Minchen auch kauwm moderni
Suerle 1-".":1|1r|ur|L_u.:|:| mnl diber Puly ver-
legten Rohren reibenden Absatz unter
Mietern finden, sichtl dies #wischen
Stralsund und Zwickau anders aus.

Cashe 5/ 2004

Denlmalschutzobjalt Aupass-Sabel-
Strafe 78 in Lelpng vor tnd nach
Durchfuhrung der Sanierng

LAulgrund des grodien Angehots ha-
ben die Mieter in Berlin, Leiprig oder
Dresden wesentlich hohere Anspris
chie™, betant Germandi. Ohne Einbauw
kitche, ordentliche Ausstattung wnd
moderne Heizungsanlage falle os
schwer, Uberhaupt Mieter z finden.

Daher kann ¢s sich als fatal erwersen,
wenn Kapitalanleger und Vermanler
von den Verhiilinissen in den Ballungs-
sentren des Westens auf den Osten
schlicfen und sich unwissentlich filr
schwer ﬂl:lrklgiil'l_x:ip,c wnd kawm ver
micthare Objekte entscheiden,

~Viele KHufer achten nur auf dic
Preise der Anbicter, ohne Aussial
tumgsagLa litsit wind G ||.||-:|:|'i.'\.>._u|. -‘Iil.llu.lu_l
#u vergleichen™, konstatiert Efremidis.
Zwar kinnten durch Einsatz eines
durchschmitthichen Stndards dic Kauf-
preise um 2000 bas 300 Euro pro Oua-
dratmeter pemindert werden, jedoch sei
dies kurzsichtig, wenn dic Vermietbar-
keit entscheidend leide.

Dartiber hinaus kann auch die Waoh
nungsgrivie dic Markigangigkeit we- »
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Sie in
Leipzig.

Sie Ihre Top-

u Ausgawihita Projekte
in bavorzugten Lagen

mit Blick fir dia Datails

Provisionszahlungen

® Rundum-Betrauung mit
Besichtigung sservice

[nvestieren

Wem vertrauen

Mandanten an ...

= Liabavolle Kernsanierung

u Denkmal-Fardarung, jetat
noch mit 10x 10% Af& in 2004

» TUV-zertifizierte Baugualitiit
= Beleghare Yollvermigtung

s Endfinanzierung his 100%
des Kaufpreises miglich

u Gesicharte und piinktliche

. wenn nicht uns?

wenthich beesinflussen. Nach der Wende
wurden die grobizibgigen Grinderseit-
Wohnungen viclfach in Kleinsieinhei
ten aufgeteilt. Die Folge: Mittlerweile
herrschi an vielen Standorten und La-
gen bereils gin I:I.II:-\,;rﬂngq"l'-nl an Zwei-
Zimmer-Waohnungen,

LI den Wher Jahren wurden vorwie-
o] Kleme Wohnungen minderer Oua-
htiit verdulert, welche dic belichie
J0H-Mark-Grenee nicht dberschrn
ten®, bestatigt Germandi. Dagegen
weicn in den meislen 5I:':|.|I|.:|1 f:lrnil'icn-
treundliche Died- bis Vier-Zimmer-
Waohnungen Mangelware,

Allerdings muss die Entscheidung
imimer in Abl |ji||gigk{'1l, voun der Mikro-
lage getroffen werden. So ist beispicls-
weise ein Ohjekt in zentraler belehier
Lage nahe ciner Universitat eher fiir
klemere Wohnungen geeignet. with-
rend eine grune Wohnlage cher von Fa-
milicn nachgefragt wird.

Vorsicht vor Pinselsanierung
Giriisere Wohneinheiten bringen dar-
{iber hinaws einen weiteren Vorieil mit
sich: _Drei- bis Fiinf-Zimmer-Wih
nungen werden in der Regel von Fa-
milien gemictet. In dieser Gruppe gibt
es im Gegensatz zu Singles oder Paa-
ren weniger Fluktuation™, sagl Klaos
C. Hartrampl, Geschiislihrer des
Leipziger Anbseters ASE Althau Sa-
nierung und Eigenheim.

Ein Voneil fGr den Vermieter, da
hiiuli:_-m Micterwechsel zu starker Ab-
nutzung der Immaohilie filhrt und Leer-
standszeiten sowie einen erhihien Ver-
waltungsaufwand mit <ich brimgt.

Wer keine Wohnung erwerben will,
kann indes auch auf Gewerbeflichan
aurickgreifen, Zu den wenigen, die
diese auch als kleine Embeiten lir Pri-
vatanbeger anbieten, gehirt der Ulmer
Bautriger Schoke & Vilk. .Bei ciner
Biiro- oder Gewerbefliche ist dic Ren-
dite hisher und das Mietawsfallrisiko ge-
rimger, da das Vertragsverhiltnis schnel-
ler beendet werden kann®, betont Ge-
schiiftstihrer Johanmes Vilk.

Meben der Lage ist die Oualicit der
Instandsetzung das wichligste Aus-
wahlkriterum fir ein Allbavobjekt

Bei oberflEchlicher Sanierung tre
ten spdtestens nach zehn his 15 Jahren
Schiiden auf, die zu etheblichen Folge
kosten fiihren und das Investment des
Anlegers ad absurdum filhren®, erliiu-
tert Germandi, Bei emem komplett
und gritwdhich sanierien Altbau scien
dagegen 30 lahre lang keine wesent-
lichen Nachbesserungen nivtg.

D der Kaufvertrag vor Beginn der
Arbeiten unterseichnet werden muss,
um in den Genuss der Steuervorteile zu
kommen, kann der Kaufer die Oualin
jodoch nicht im Vorwege beurteilen

99 Anleger sollten
unbedingt Referenzobjekte
besichtigen & &

Sabiine Maller, Fantadoma

JVor dem Erwerb einer Alibhauwoh-
nung als Kapitalankage sollie sich der
Interessent daher unbedingt Referen:-
l:!lhj;."kl:l_' des H:Lulli'sgur\ sengen lussen™,
riit Sabine Miiller, Geschiiftsfiihrerin
des Berliner Anbieters Rentadomo.

Eine weitere Moglchkeit der Beus
lﬂll.l!lg stellen Gutachten dar. Immer
mehr Bautrdger lassen ihre Sanicrung
baubegleitend durch den TUW Gber-
priifen. . Gutachten durch unabhingpe
Organisationen sind wichtige Elermen-
te, um beim Kapitalankeger Vertrauen
7 schaffen™, so Dieter Schimetzer, Ge-
schifisfibrer  des  Bautrdgers DS
Wishnbau i Ohringen,

Andere Markileilnehmer arbeiten
qrattdessen mal lokalen Sachverstindi-
gen zusammen. Bei ASE erhdill der
Kiinfer beispiclweise neben den Gul-
achien regelmatlip bebibderte Bauten-
stamdsberichic, Aol dicse Weise kann
sich der Erwerber ein exakies Bild von
der Sanierung machen und hat dariber
hinaus einen Machwers, der den Wie-
derverkaufswerl seiner Immobilic ab-
sichert™, s0 Hartrampl.

Viele Bautriger hieten ihren Kunden
Absicherungsinstrumente, dic  das
Mietaustallrisiko verringern  scllen
...-"l.n|L';1x':I' sollten beim Erwerh einer
Immaobilic auf eine gesicherte Mictein-

nahme. h_'ih|'li.1.'|.-\.w\_'|.‘v|.' clurch einen lang »
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Immnndian Managament Vermdgpes

Kontaky Vertriehspartnar
Tebefon 0347 26984-34
Teletax 0341 26984-31
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Denkmalschutzobjekte: Auf diese Qualitatskriterien missen Sle achten

@ Entsprechen Kaufprels
umd prognostizierte Miet-
einnahmen der angebote-
nen Immabilie dem orts
Oblichen Miveau?

w Handelt as sich um e+
nen wirtschaftlich stabi-
e Standort?

wLiegl das Objekt in ainer
bevorzugten, moglichst
stadtnahen Lage”

e Kann der Bautrdger
Referenzobjekte guter
Qualitat vorweisen?

& Wird die Qualitdt der Sa-
nierung durch unabhdn.
gige Gutachten wio bai-
spielaweise ene TUV-AD-
nahme: dokumentiert?

» Entspricht der Prospedt
fibr clars Objekt den Richtli-
nien cles Instituts der Wirt-

schaftsprifer {(I0W1 und
weisl klar auf Chancen
und Risiken hin?

® Mur eine Besichtigung
vor Ort zeigt, ob es sich
wirldich um aine gute Lage
handedt oder diese durch
Stortaktoren getiibt wird
® Entspricht die Ausstat-
tung den Anforderungen
des Mietmarkies?

Cashe 5/2004



ONLY FOR
FHE BESY

Achtung Finanzberater!

Frage: Unter welchen Vorausset-
ungen wiirden Sie lhren Konden
cine Immobilie als Zusotz-Rente
empfehlen?

Antwort: Die Immobilie sollfe...

. aing gui varmiedaie Besioads- ETW in Bl sein.
Die Finarairsg mendestens bis 30 % vom
Kufpwess

Bor- Miaizuschuss Fir den Kundes

[e Ermerbnebenkishen werden vem Terhiufer
IHhﬂ'l:ll'll'l'ﬂﬂ

Die: vvestifion monaal. richt bber ok oo 70 € .
Bei sz quiar Benisit | B5% {nem.| Hypathe-
kaazinzen uad 100% Kaulpreislinoszierung

+ Sreuervartele

Scknele wad sichere Pravidos fir den Yertieh

+

+

+

+

&

Die Summe oller Verzige = RWF-immabdie |

Werden Sie wnser Vertrichsporiner,
Rufen Sie uns an!

TPt L RWF lmmabilien GmbH
- - Geschiifisleitng -
L3799 Reilingan
Talefon 06205 / 79 700
waew_rwel-mbh da

IMMOBILIEN

¥ 9 Gutachten sichemn
den Wiederverkaufswert
der Immobilie &&

Hlaus C. Hartrampd, ASE

lavfenden Generalmietvertrag cines
bonititsstarken Unternchmens ach-
pen”, unterstreicht Wert-Konzept-Chef
Schmidi Berliner Denkmal-
schutzobjekt Frankfurter Allee der
IV {r-Tochter schlieBe der Kiufer giner
Wohnung einen zehngihrigen Mietver-
trag mit der landescigenen ‘Wohnungs-
:."lil'llg:_'-«']hl."h:':l'l Friedrichzhain

Als problematisch haben sich in den
ket Jahren nicht valide Ciarantien er-
wiesen, die dem Erwerber vorgaukel-
ten, er erhalie seine Einnahmen in _iL"
dem Fall. Dhiese Zusagen wurden in der
Regel von schwachbristigen Crasall-
schaften pegeben, die von den Anbie-
tern oft cigens m dicsem Zweck ge-
grondet wrrden, Stmden vigle Wish-
nungen leer, meldete dos Unterneh-
men flugs Insolvenz an, und dic Kun-
den blichen auf thren Mietausfillen
unid den Kreditraten sitzen

Es bt dennoch Miglichkeiten, das
Leerstandsrisiko wirksam abzufedern,
T I.'rlll'llk_'l'lll'l'l eI |,'i|1|:|,|1n:-_'|_' Ersi-
vermictungsgarantic des Bautragers,
die der Kunde gepen eine enlspre-
chende Gebiihr hinzuwdhlen kann®, so
Thorsten Schotrki, Abteilungsleiter
AWD-Tmmobilien- Research

Werl verbremel st dariiber hinaes
das Modell des Mictpools. Dic Ge-
sarnbmmetemnahmen emes I’]|1jl_'lc!'\ W
den dabel unter allen Einheiten aufpe-
teilt. | Steht von 20 Wohnungen cine
leer, so erhill jeder Ejgentiimer — ver-
eimlachl pesapt — funf Prozent weniger
Miete”, sagl Josel Schmocklake, G-
schiafisfithrer des Anbieters Terraplan,
Miimberg, Miemand muss so dus kom-
plette Risiko eines mehrmonatigen
Leerstands allein schultermn

Beim

Folo: ASE

Mit welchen Chbjekten hat der Ver-
trieh die besten Chancen beim Anle
per? .Die klassischen Renner bei denk-
malgeschiltztem Realeigentum sind
Zwei- bis Drei-Limmer-Wohnungen
mil einem Anlagebetrag zwischen
TML00 wund 150.006F Eura”, hetont
Schmidt. Bei prdBeren Wohnungen
werde die zu finanzderende Summe fiir
die meisten Anbeger zu grob

Da Ohjekte dieser Presklasse sich
am leichtesten veriulemn lassen. passen
sich Vertriche und Bautréger oft der
.'\':whr'rn_g. an. Dhes Eann i-\'|,||:'ri_'|'| pia-
blematisch sein, da diese ‘Wohnungs-
gridien micht automatisch auch opii-
mal vermiethar sind

« ¥iele Strukurvertriebe haben nichi
die Klieniel, die bereit ist, auch 230,000
big 3000 Eura eu investieren®, weill
Efremidis. Daher sei die Vermittiung
gridierer Einheiten auch cine Frage gu-
ter Veririebspartnerschaften.

Aus diesem Grund setzt der Berliner
Anbicter Bruckner-Consulianis eben-
falls nicht auf grofie Vertricbe: | Wir
wollen Kaufergruppen ansprechen, die
anch ein ganzes Objekt mit mehreren
Wohnungen erwerben. Diese Klientel
erreichen wir durch Zusammenarbeit
mit etablierten Finanzberatern™, sagl
Geschiiftsfithrer Lovenz Brackner.

Kein schneller Gewinn

Won rentraler Bedeutung ist darober
hinaus, dass der Vermittler den Kunden
dartiber aufklirt, dass der Kauf einer
Mictwohnung in der Regel cine schr
langfristige Anlage darstelli,

Der Wertzuwachs einer Immobilie
verliuft keineswegs linear, unter-
sireicht AWD-Mann Schoizki. Der an
fungliche Boaufpreis enthale zudem ne-
ben dem Immobilienwert auch Bautri-
gergewinn und Verire bsprovision. Dhe-
s¢ wiirden erst im Laufe ciniger Jahre
durch die Perfformance* wieder erwirt-
schafiet, Daher sollien KHufer cinen
langen Adem haben. Wir raten unse-
ren Kunden, ihire Immobilic daverhaft
#u halten und dic Micizahlungen als
Zusatzrente zuverwenden”, sagt ASE-
Greschiftsfilhrer Hamrampf.

Ein w il.'l'lli!i\,'\ Inddiz filr die SeriositE
eines Anbicters sind dartber hinaus
die moderat kalkuliertien Einnahmen
Ak dem Objekt:  Realisiech sind Mie-
trenditen zwischen 3.5 und 4,5 Prozent.
in besonders glnstigen Fiillen bis zu
filnf Prozem™, erdwtert Schmidt.

Mach Bertcksichtigung der Steuer-
vortgile fr Denkmalobjekte erreiche
die Rendite dein Wert-Konzept-Chel
zufolge je nach persdnlichem Einkom-
mensteuersatz jedoch neun bis 14 Pro-
zent, Ein Wert, der durchaus mit alter-
nativen Anlagen konkurricren kann, =

Casha 5/ 2004



INTERVIEW

., Wir schaffen Standards*

Der Hannoveraner Finanzdienstieister AWD hat eine Qualitats-
offensive flr Kapitalanlageimmaobilien gestartet. Cashe sprach mit
Thorsten Schotzki, Abteilungsleiter Immobilien-Research.

Casha: Derzeit wird in
den Medien viel Ober
Probleme mit mindar-
wartigen Sonder-AfA-
Immobdilien cer S0er
Jahre: berichbet
Schotzki: Als 1996
die Neubauldrderung

im Ostdeutschiand aky
geschalft wurde, ha
ben sich die Bautra
g N grofem Sl auf
die Altbausanierung
pestirzt, obwohl vieks
wenig Knoe-how fir
diesas Segment mit-
brachten. Es gab und
gibt auch heute noch
schwarze Schafe am
Marki. Daher hat
AWD eine Qualititsof
fengive gestartel, die si
cher siglll, dass umsers
Mandanten auch die Im-
mobilie ermalten, die ih-
nen versprochen wurde.
Coshe: Wie sseht dies im
Detail aus?

Schotzkl: Am  Anfang
steht die Prifung des Bau-
trdgers, in der wir Lo
stungsbilanz wnd Ge
schafsbenchie des An
bisters auf Herz und Mie
ren pruten. ES solle min
destens eine funfjahrige
Er':ﬂE"'Er:"IE Tt EJ'-E'I[ am
Markt gegeben sein.
Cashe: Prifen Sie awch
die Immobilia?

Schotzki: la, der nadchsie
Schritt is1 eme umfang
risiche Dbjekipritung, Da
bes werden Reprasentans
der Lage und Infrasirukie
des Standorts grimdich
analyslert. Ebenso st
che relevanten Unteria-
gen wie beispielsweise
Baugenahmigung, Bau-
beschreibung und Miet-
garantisbesicherung. Au
Rerdern wollen wir Ein
sicht i die gesamte Baw
tragesfinanzierung R das
arngebolens Objekl,
Cashe: Gibt es dabei ent
scheidends Hriteren?
Schotehi: Angesichts der
demografischan Entwick-

Cushie 5/ 2004

Thersten Schotzki, 24D

g werden Anleger an
wiglen  Standorien nur
sLagrierencde Wertnmwden
e oder Sogar Verlusie
mnnehmen mussen. Da
har ist nach unserer An-
sicht wnabdinghar, dass
die Diyekta sich in guten
innerstadtischen Lagen
sowie GkDnNomisch mtak-
ten Stadben befinden,
Cashe: Welche weiteren
Standards gibt es7
Schotzki: Die Prospekis
aller Anbieter, die mil
BT pusammendarssiten
enisprechen den FII"I|J
tehlungen des Instituts
der Wirtschaftspriter
(IDW). So wird beispiels-
weise ausfuhriich Obser
Chancen und Risiken der
Kapitalanlage aufgekliart
wndd das [t wirsteckt
am Ende, sonderm Dereils
aul den ersien Seiten,
Unter anderem wird da
rauf hingewiesen, dass
die empfohlene Instand-
hattungsricklage maogli-
cherwaise nicht aus-
reicht, um samtliche Er-
neuerungsmafnabmen n
ginem Zyklus von 15 bis
40 Jahren zu finanzieren
Ebsrimn ward vergeutlichl,
dass kumulierte Risiken
wie Leerstand und tewre
Anschlussfinanzierung
auch 2u Vermbgensawer

stan flhren kdnnen,
wenn der Anleger die
Hosten nicht tragen
lkkann,
Cashs: Wie wird die
Cusalitdt der Sullil_-.rl,lng
sicher gestell?
Schotrki: Alle Bautrd
ger, die mit AWD ko
operieren, lassen ihre
Otwelte vom TOV S
deutschiand prifen
Dies umfasst ein bayu-
begletendes  Quali
Z titscontrolling sowie
eine  Schlussabnah
mee, Dariiber hinaus
= haben wir sing weite
e Initistive Eestariet,
wrm &inen hoben Stan
dard der Objekte u ge
wahrieisten.
Cashs: Wae hel®l das
honkret?
Schotzki: Wir werden ge-
mainsam mit unsaren
Partnern Ober eine stan-
dardisierts Baubeschres
bung, reden, Dabei geht as
nichl urm idenische Baw
ausfihrung, Somndem wm
Mindeststandards. Ob as
beispielswelse Desser i1,
aine Kellerwand von &
Ben zu isokeren oder von
inmen zu verpressen, st
aine Ermessensfraga. Wir
wollen sicher stellen: Es
gibt auf ppden Fall eine
wirksame Abdichburg
Ciashe: Sind Fenlkiube der
Anleger also kinftig aus
geschlossen?®
Sehotzkl: Zumindest ha
ben wir von unserer Sel
te aus alle Mafnahmen
gatroffen, um zu gewahr-
leisten, dass wir nur Ob-
jekte mit hoher Qualitat
virrmilbeln, Matorich st
eing Kapitalaniageimmo
bilie letrtlich kbein Irmest
et ohne Risiken, Aber
wenn alle Fakioren st
rmen, sind Remdite- und
Wertsteigerungsaussich
ten gageben.

Das Gesprach Tuhrie Barbara
Hasling, Cashs.
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Denkmalgeschutzte
Griinderzeitwohnungen in
historischen Stadtlagen




INTERVIEW

IMMOEILIEN

,Chancenreichster Markt in Deutschland“

In Zeiten unsicherer Wohn- und schwachelnder Gewerbeimmobilienmarkte rucken
erstmals auch Loglstikzentren in den Fokus der Anbieter von Immebilienanlagen. Cashs befragte
Bernhard Garbe. Grinder der Hamburger Garbe-lmmobiliengruppe. zum Marktpotenzial.

Cashe: FUr @ kommenden lahre pro-
grastizieren Immobilienstuden ain dos-
leres Spenario, Teilen Sie dese Ansicht?
Garbe: Ja, inshesondere fir Bliroimmo-
bilien, Dort sehe ich auf dem deutschen
Markt innerhal der machsten vier bis finf
Jahe kaum Chancen. Irm Eirealhandal hin-
gigen haben Teilbereiche noch Perspek
tivex. E5 gibt allerdings einen gewissen Sat
tgungsgrad bei Gewerbaimmobilian. Die-
sa Uberkapazitdten missen erst einmal
sbgebaut werden. Dern Wohnungsbau
insgesamit rAume ich nur mittetfristig gu-
te Aussichien ein, In den Provinzlagen
rechne ich aul absebbare Zeit allerdings
mit einer Stagnation. Mur in den Bal
lungsgenieten glaube ich an ein Wieder-
starken der Nachirage, Aus meiner Sicht
ist gegerwartig lediglich der Markt fir
Logistikimmabilien attraktv, Dort sehe ich
hierzulande die besten Chancen

Cashe: Was sind die Grunde?

Garbe: Vor allem die Lage Deutschlands
im Herren Europas. Mit der EU-Erweite-
fng werden e aunppdischen Logest-
strome werstarkt durch Deutschland flie-
#en. Daher prognostiziera ich aine stai-
gende Nachirage insbesonders bel gni-
#eren Logistkzentran fir die Big Player.
Cashe: Aktuele Studien untermauern Ih-
e Anegichit, Erste Fondsanbieter haben res-
gert. Logistikzentren erwvorben und wer-
marktet. Sehen Sie einen Trend?

Garbe: Wenn ich mir die Alternativen n
Deutschland anschawe, b ich fest davon
dberzeugt, dass seitens der Fondsanbie-
ter intensiv Ober Logistikimmobilien nach
pedacht wird, Und sicherlich ist die L
gerhalle ain Otgekt, das sich fier gnen
Fongds eqpnil. Allerdings muss beachiet
werden, dass Logistikimmabilien ein gro-
fes Mak an Managament-FProfessionalitat
und Know-how erfordern, Dereit gibt es

Kenndaten der Garbe-Gruppe

» Stammsitz: Hamburg

® Grindung: 1965 durch
Bembard Garbe

& Mitarbeiter: 210 in Deulschiand,
England. Frankreich und den US4

» Geschaftsfelder: investment,
AssetManagement, Beteilgung
und Fetail in den Beraichan
Gewerbe, Wolir- und Logistik-
irnrngiitien, Indu strigimmobslien

® Umnsatz 2003: 250 Millionan Euns

* Kontakt Intarmet: www garbe de
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Barnhard Garbe, Garte Lagistik AG

einen Trend zu grofien Logistiknallen. Auf
der anderen Seite fehlen die Objekte.
LUashe. Woran Begl das?

Garbe: In der Vergangenheit war dee Lo
Estikbranche sehr partibularisiert. Mo
maritian wenden viehe kisinene Speditionsn
und Transporturtemenmen von den Big
Playern der Branche dbernommen, was
entsprechend grifere Lagerfachen er
fordart.

Cashs: Wie erkennt der Anleger die Ex
pertise hinter Logistikimmobilien-Fonds?
Garbe: Die Anbieter missen erfahrene
Profis sein. die im Metzwerk der Logis-
likbranche fu Hause aind. Das Mmega-
et sollte micht me das Lagerhallen- und
Transportwesen kennen, sondern muss
mudem Ober Baw, Managsmeant-, An- und
Vermietungs sowne Fnanzerungsertan-
rung verfagen.

Cashe: Hann ain Fonds das bewaltigen
Garbe: Mein. Der Fonds muss, wenn er
sach gines. Logistikobjekts bedient, auf ei-
nen erfabrenen Untermehmer  zurbck-
greifen, der in der Lage st, ihm ain Pro-
dukt zu verschaffen und es 2u managen.
Denn die Logistikimmaobilie ist eine raine
Renditeimmaobilie, Ein Fonds ist als
Langfristhonstrukt ausgalegt und daner re-
lativ statisch. In dieser Strukiur kann
sohwerich kurdristig enbschiden werden,
ob erweitert, gekauft oder verkauft wer-
den soll. Im Logistikberesch ist Schrellig
ket und Flesibilitdt allerdings unerdasslich
Cashe: Welche Renditen werfen Logistis-
emmiobilien fir den Anleger ab?

Garbe: Im Vergleich zu einem Bliroimmo-
milier-imestment liegh die Kapitaherzin-
sung Im Schaitt atwa urn ein bls anden
haalty Progend hihar, und clas bed nisdngen
Learstandsrisilen®

* Cruger Bagrill wed aul Beile 122 arkliet.

3
:

Cashie: Sie bieten mit Rothmann & Cie. die
Bateiigung an der Game Logimac AG dber
den LogisFonds an. Die Platzierung verdief
anfangs schieppend, Warum 7

Garbe: Zunhchst enmal gab es ene ganz
natiriche Zurickhattung, weil wir zu den
erstan gehart haben, die mit einem sol-
chen Produkl an den Maikl gegangen
sind. Zudemn hat eine Logistikammabilie:
natirlich nicht den auieren Charme eines
innerstadtischen Boroturms. Es muss al-
g0 sehrviel intensiver dber das Dijekt in-
formiert werden. Mit Rothmann haben wir
den Partmer, der in der Lage ist, gemein
sam mit uns verinebsfachleute susmbil-
den. Zudem hatten wir anfangs das Pro-
dult um eine ITLeistung erganat, die - ob-
wohl nichl ohne Reir - schwer bu ver
markten war. Dieser Baustein ist nun ent-
farnt, die Plataerung lauft gut.

Cashe: Lohnt sich ein Machfolgeprodukt ?
Garbe: Ich gehe nicht davon aus, dass wir
den LogisFonds so schnell aufgeben wer-
den. Wielmedr wird unsar Produkt noch Fu-
fore mschen. Mach der Platzierung der
ersten Tanche wird e5 weitere geben, weil
wir wom Korgept absolut dberzeugt sind.
Aufiergem; Wenn unsere Logistikkunden
it urs Lagerhallen bauwen wollen, mis-
sen wir diese auch finanzieren. DaIu
brawschen wir Fondsinstrumente.,

Cashas: Welches Anforderungen muss sine
Logistikimmobilie fir ein aussichtsrei-
ches Investment arfillen?

Garbe: Entacheidend (st die Lage an Ver-
kehrsknotenpuniden in der Nahe von Bal-
ungsrentren, Ein weileres Kriterium ist
die Grike, 50 solite das Gelande rund um
das Logistikrentrum beispielsweise aus-
reichend Platz bieten, um die Halle er-
weitern zu kinnen. he Ausstatiung der
Flache muss modernsten Anforderungan
gerdigen, Sie sollbe aufteilbar und fir meh

Imterview im Internet

# Das komglette interview sehen She als
Videobwedrag im Guest-Chanmel von
Rt & Cis. unfer weww,cash-onling de

rere Zwecke nutzbar, das haift dnttver-
wendungsfahig sein. Hingu kommt die Mat-
wendigheit, sinen 24-Stunden-Batrieh g
wihrielsten o kiinnen.

D Gammpe ook Pob R anbie Hors gl
Or. Dieter E. Jansen und Thomas Eikich, Casha.
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