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PRESSEMITTEILUNG

Corona-Krise: Stagnierende oder sinkende Mieten in den drei gro-
Ren Segmenten Biro, Wohnen und Handel

o Preise fur Mietwohnungen im Hochpreissegment und Serviced Apartments werden
fallen

o Krisengewinner sind Logistik und Rechenzentren

o Vertrieb der offenen Immobilien-Publikumsfonds geht deutlich zurtick

o Fur professionelle Investoren werden weiterhin Fonds aufgelegt

o Institutionelle Anleger rechnen mit Chancen auf dem Transaktionsmarkt

o Unsicherheit fuhrt zu Abschlagsforderungen bei Ankaufen auf Kauferseite

o Chancen fur neue Immobilienfonds ohne oder mit wenig Bestandsimmobilien

Berlin, 06. April 2020 — Die Corona-Pandemie hat vielfaltige und umfassende Auswirkungen
auf die Bau- und Immobilienwirtschaft. Im Unterschied zur Finanzkrise handelt es sich dieses
Mal um einen realwirtschaftlichen Schock. Es ist bereits in der relativ friihen Krisenphase, in
der wir uns aktuell befinden, absehbar, dass eine etwaige Zinserhdhung in sehr weite Ferne
gerickt ist. Die Krise fuhrt zu Aufschub oder Nichtzustandekommen bei Immobilientransakti-
onen. Daher werden die Transaktionsvolumina niedriger als in den Vergangenen Jahren aus-
fallen. Mietpotentiale sind voribergehend nur noch deutlich eingeschrankt zu realisieren. Sie
werden sich jedoch mittel- bis langfristig erholen. Die Auswirkungen auf die einzelnen Nut-
zungsarten sind sehr unterschiedlich. Die grof3ten negativen Auswirkungen sind auf Gewer-
beobjekte in B-Lagen, Hotel- und Einzelhandelsimmobilien mit héheren Non-Food-Anteilen zu

erwarten.

Die Krise hat auch Auswirkungen auf Immobilienfondsgeschéaft und Investoren. Vor allem bei
den offenen Immobilien-Publikumsfonds ist der Vertrieb deutlich zurtickgegangen und hat
sich teilweise halbiert, sicherlich auch der Tatsache geschuldet, dass der Vertrieb fast aus-
schlielich Gber die personliche Beratung erfolgt. Bei den institutionellen Investoren ist das
Bild uneinheitlich. Ein Teil der Investoren hat Entscheidungen uber Investitionen aufgescho-
ben, andere hingehen investieren weiter, einige jetzt erst recht. Schwer zu bewerten sind
derzeit taséchliche coronabedingte Mietausfalle und die Auswirkungen der Mieterschutzmalf3-

nahmen der Bundesregierung.
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Institutionelle Investoren hoffen aber auch, dass die Krise Chancen beim Ankauf von Immobi-
lien bringt. Aktuell werden von institutionellen Kaufern Abschlage je nach Immobiliensektor
und -qualitat aufgrund der Corona-Krise gefordert. Des Weiteren kann die Krise ein Katalysa-

tor fur die Entwicklung eines Zweitmarktes im institutionellen Bereich sein.

Alle vier Referenten sind sich einig, dass die Folgen der Pandemie malf3geblich von der Dau-
er der Krise abhangig sind. Diese ist derzeit allerdings noch nicht abzusehen.

Dies sind die Kernergebnisse der heutigen Online-Pressekonferenz ,,Folgen der Corona-
Pandemie fur die Bau- und Immobilienwirtschaft”. Referenten waren Prof. Dr. Felix
Schindler, Head of Research Warburg-HIH Invest Real Estate, Karsten Jungk, Geschafts-
fuhrer und Partner, Wuiest Partner Deutschland, Michael Schneider, Geschaftsfihrer der
INTREAL und Dr. Sven Helmer, Managing Director LAGRANGE Financial Advisory.

Wirtschaftliche Unsicherheit so grof3 wie noch nie

Prof. Schindler wies zunachst auf die gestiegene wirtschaftliche Unsicherheit hin: ,Es gibt
eine signifikante Eintribung der Stimmungslage in der Wirtschaft. Neben der Industrie ist
auch der Dienstleistungssektor betroffen. Die Wahrscheinlichkeit einer globalen Rezession

wird immer groéRer.”

Fur die Immobilienbranche maf3geblich sind die Zinsen. Schindler sagt zu dem Engagement
der Zentralbanken: ,Die staatlichen Ma3nahmen sowie die geldpolitischen Aktionen der Zent-
ralbank helfen, die Folgen der Krise abzumildern. Die Zinsen werden damit langerfristig nied-
rig bleiben. Lower for longer wird immer mehr zu einer Gewissheit. Die expansive Geldpolitik
der EZB zeigt sich auch im starken Anstieg des negativ verzinsten Anleihevolumens. Dies
tragt dazu bei, dass der Spread zwischen den Renditen von Staatsanleihen und Immobilien
weiterhin hochbleiben wird. Immobilien werden in Metropolen langfristig eine attraktive Asset-
klasse bleiben. Denn die Auswirkungen auf nachhaltige Core-Assets durften geringer ausfal-

len als in Segmenten mit einem erhohten Risikoprofil.“
Wohnimmobilien: Riickgang der Neuvermietungsmieten

Die direkten Auswirkungen auf den Immobilienmarkt fasst Karsten Jungk zusammen. In Be-
zug auf den Neubau schétzt er eine sinkende Bautétigkeit aufgrund konjunktureller Unsicher-
heiten im gewerblichen und Wohnsegment als wahrscheinlich ein. Eine gewisse stiitzende
Funktion hat der Staat. Jungk dazu: ,Der Staat als Auftraggeber und bereits umfangreich ge-

plante energetische Sanierungen dienen als wichtige Stutze fur die Bauwirtschaft.”

Wohnimmobilien gelten als sehr konjunkturunabhangig. ,Es gibt mehrere Faktoren, die sich

stabilisierend auf den Mietwohnungsmarkt auswirken. Dazu zahlen neben unserem gut aus-



I WARBURG-HIH INVEST
LAGRANGE _Zmmm -Q EAL l/l REAL ESTATE VWuestpartner

gebauten Sozialsystem, mit Kurzarbeitergeld und Arbeitslosenversicherung, auch die regu-
lierten Bestandsmieten und die SchutzmalRhahmen des Bundes. Dennoch ist mit einem mo-
deraten Ruckgang der Neuvermietungsmieten zu rechnen. Mietwohnungen im Hochpreis-

segment sowie Serviced Apartments durften zeitweilig am meisten unter Druck geraten.”

Den Buroflachenmarkt sieht Wuest Partner in robuster Verfassung. ,Dennoch wird ein Kon-
junkturrickgang zu einer abnehmenden Zahl an Birobeschaftigten fihren, was sich kurz-
und mittelfristig dampfend auf die Nachfrage auswirken wird. Bereits jetzt kann eine ricklaufi-
ge Vermietungsleistung beispielsweise in Frankfurt a.M. beobachtet werden. Infolge dessen
ist mit stagnierenden Mieten in Top-Lagen und einem Riickgang in B-Lagen zu rechnen. Eine
besondere Herausforderung dirfte die Krise fir das zuletzt stark gewachsene Coworking-

Segment werden.®
Krisengewinner: Logistik und Rechenzentren

Als ,Krisengewinner® sieht Jungk vor allem Logistikimmobilien und Rechenzentren. In diesen
Segmenten wird der Bedarf steigen. Dazu sagt Prof. Schindler: ,Langerfristig dirften die Er-
fahrungen der Krise dazu fuhren, dass fir bestimmte Guter wie Medikamente und medizini-
sche Ausriistung eine erhdhte Lagerhaltung erfolgen wird. Ebenso dirften Unternehmen ihre
Lieferketten Uberprifen und diversifizierter aufstellen sowie in einigen Bereichen die Just-in-
Time-Produktion Uberdenken und die Lagerbestande erhéhen. Davon dirften die Logistikim-

mobilien profitieren.*
Institutionelle Anleger miissen Portfolios neu adjustieren

Michael Schneider von der INTREAL schildert die Krisenfolgen fir Immobilienfonds und An-
leger: ,Bei den offenen Immobilien-Publikumsfonds sehen wir einen deutlichen Rickgang des
Vertriebs. Einige Anbieter sprechen von einer Halbierung. Allerdings beobachten wir derzeit
keine groRen Rickgabeverlangen. Bei den institutionellen Fonds ist das Bild differenzierter.
Ein Teil der Anleger muss aufgrund der Talfahrt des Aktienmarktes seine Anlagestrategie
adjustieren. Die Portfolioallokation hat sich plétzlich verschoben und teilweise zu einer Uber-
allokation von Immobilien gefiihrt. Allerdings gibt es auch in der Krise Auflagen von neuen
Spezialfonds und Kapitalzusagen. Immobilien sind offenbar fir viele eine alternativiose As-

setklasse.”

In Bezug auf das Thema Bewertungen zeigt sich Schneider entspannt: ,Aktuell gibt es keine
kurzfristigen Auswirkungen der Krise auf die Bewertungen — auch nicht bei Publikumsfonds,
die ihre Objekte quartalsweise bewerten missen. Das liegt daran, dass bei einer Verkehrs-
wertberechnung laut Wertermittlungsverordnung ein ,ordentlicher Geschaftsverlauf ohne au-
Rerordentliche Sondereffekte“ unterstellt werden muss. Ob sich mittel- und langfristig die

nachhaltigen Mieten und damit verbunden die Bewertungen andern, ist zu beobachten.*
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Institutionelle Investoren rechnen mit krisenbedingten Marktchancen

Dr. Sven Helmer von LAGRANGE beobachtet, dass der Markt im Bereich der institutionellen
Anleger sich entsprechend positioniert. Das Hauptproblem fiir Institutionelle ist momentan die
Unsicherheit tber die Preise und Bewertungen. Helmer dazu: ,Wir beobachten zudem, dass
einige Investoren in der aktuelle Marktphase versuchen, Immobilien mit Abschlagen zu kau-
fen. Allerdings halten die Discounts sich in Grenzen. Wir schétzen sie zum Beispiel bei Buro-
immobilien in B-Lagen im Moment auf circa funf bis sieben Prozent. Diese Abschlage konnen
sich je nach Dauer und Auspragung der Krise noch weiter erh6hen oder bei einer schnellen

Erholung wieder verschwinden.®

Er flgt hinzu: ,Wir sehen daher Zeichnungen fiir Core-Produkte — Lebensmittelhandelsimmo-
bilien, offentliche Mieter, bezahlbares Wohnen — oder Produkte im Bereich Biro Value Add,
um die Chancen wahrzunehmen. Die neuen Fonds sind ohne oder mit wenig Bestandsim-
mobilien und investieren in der Regel Uber die nachsten zwei Jahre, so dass viele sich jetzt
Uber die Fonds positionieren, um dann Uber die nachsten zwei Jahre einzukaufen. Somit hat-
te man nicht einen kurzfristigen Erwerb von Immobilien. Die groRen Investoren (Top 50 US,
Top 30 Europa) gehen nun verstarkt in Opportunity und Value Add Fonds. Zwei Fondsmana-
ger haben fur zwei Fonds mit jeweils 800 Mio. Euro Eigenkapitel in den letzten Wochen ein-
gesammelt. Die Fonds sind jetzt schon wieder fur neue Anleger geschlossen, weitere wer-
den aufgelegt. Wenn man jetzt zu lange wartet, muss man dann spater wieder zu hohen
Preisen von den Opportunity und Value Add Fonds einkaufen, die den Gewinn dann bereits

gemacht haben.”

Eine weitere Folge der Krise ist, dass sie die Entwicklung eines Zweitmarktes im institutionel-
len Bereich vorantreiben wird. ,Zweitmarkte werden an Bedeutung gewinnen. Transaktionen
am Zweitmarkt sind ein gutes Mittel, um einerseits die Portfolios anzupassen und anderer-
seits Marktopportunitaten zu nutzen, ohne dass die Bestandsfonds durch Anteilscheinrtick-

gabe gefahrdet werden®, so Helmer.
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Uber Lagrange Financial Advisory GmbH

Lagrange Financial Advisory GmbH (Chartered Surveyors) ist ein unabhangiges Beratungsunterneh-
men, das hauptsachlich im Immobilien- und Infrastrukturbereich tatig ist. Das Team besteht aus Exper-
ten im Fonds-, Immobilien-, Infrastruktur- und Fremdkapitalbereich und deckt im Fondsbereich die
globalen Markte ab. Die Investoren kommen uberwiegend aus Deutschland bzw. der DACH-Region.
Insgesamt wurden in den letzten rd. 6 Jahren 22 verschiedene Fonds mit einem Volumen von rd. 2
Mrd. Euro im Immobilienbereich platziert bzw. zur Investition bei institutionellen Investoren empfohlen
und durchgeflhrt; davon hat kein Fonds in einem Quartal bisher eine negative Rendite ausgewiesen.

Unternehmenskontakt:

Lagrange Financial Advisory GmbH
Monika Bednarz

Director

T +49 69 6677 483 82
monika.bednarz@lagrange-fin.com

Pressekontakt:
RUECKERCONSULT GmbH
Ralph Dobbeck
Pantaleonswall 27

50676 Koln

T +49 221 2929 5631
dobbeck@rueckerconsult.de

Uber INTREAL

Als Service-KVG fokussiert sich INTREAL ausschlie3lich auf die Auflage und Administration von regu-
lierten Immobilienfonds fiir Dritte nach dem KAGB. Uber die Plattform kénnen alle Maglichkeiten einer
Immobilien-KVG genutzt werden, ohne selbst eine griinden zu missen. So kénnen sowohl offene wie
geschlossene Immobilienfonds aufgelegt oder auch das Back-Office von KVGen an INTREAL ausge-
lagert werden. Mit 290 Mitarbeitern bietet die INTREAL-Gruppe langjéhriges Immobilien-Know-how
sowie detailliertes und hoch professionelles Fondsadministrations-Wissen.

INTREAL administriert 161 Fonds Uber eine Vielzahl von externen Fondspartnern mit einem Gesamt-
Investitionsvolumen von rund 31,1 Mrd. Euro (alle Zahlenangaben: Stand 31. Dezember 2019).

Weitere Informationen finden Sie im Internet: www.intreal.com

Unternehmenskontakt
INTREAL

Viola Gronsfeld

T +49 40 377077901
vgronsfeld@intreal.com
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Pressekontakt
RUECKERCONSULT GmbH
Daniel Sohler

WallstraRe 16

10179 Berlin

T +49 30 2844
sohler@rueckerconsult.de

Uber die Warburg-HIH Invest

Die Warburg-HIH Invest Real Estate (Warburg-HIH Invest) ist einer der fuhrenden Investmentmanager
fir Immobilien in Deutschland und in Europa. Wir finden, entwickeln und steuern Immobilien und In-
vestments mit zukunftsgerichtetem Blick im Sinne unserer Kunden. Die jahrzehntelange Erfahrung, die
N&ahe zu Immobilienméarkten und die enge Vernetzung ermdglichen es uns, Immobilienchancen aufzu-
decken und in der richtigen Marktphase schnell umzusetzen.

Rund 150 institutionelle Kunden vertrauen der Warburg-HIH Invest ihre Kapitalanlagen an. Ihnen ste-
hen unsere Spezialisten aus den Bereichen Strukturierung, Produktentwicklung, Immobilienmanage-
ment und Marktentwicklung zur Verfigung, um fur sie passende Investmentldsungen zu entwickeln.

Die Warburg-HIH Invest ist an zehn Standorten europaweit vertreten. Als Teil der HIH-Gruppe decken
wir die Wertschdpfungskette einer Immobilieninvestition vollstdndig mit eigenen Kapazitaten ab. Das
frlhzeitige Erkennen von Marktveranderungen, die Umsetzung von regulatorischen Anforderungen
und zukunftsgerichtetes digitales Management sind Teil unserer Unternehmensphilosophie.

Aktuell werden Assets mit einem Volumen von 11,2 Mrd. Euro in 68 Fonds verwaltet.

Weitere Informationen finden Sie im Internet: www.warburg-hih.com

Unternehmenskontakt
Warburg HIH Invest
Susanne Edelmann
T +49 40 3282 3390
sedelmann@hih.de

Pressekontakt
RUECKERCONSULT GmbH
Jan Schweiger

Wallstral3e 16

10179 Berlin

T +49 30 2844 987 65
schweiger@rueckerconsult.de
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Uber Wuest Partner Deutschland

Wiuest Partner Deutschland wurde als Tochtergesellschaft der Schweizer Wiiest Partner AG 2007
gegrundet und verfigt Gber Standorte in Frankfurt am Main, Berlin, Hamburg, Miinchen und Dissel-
dorf. Im Fokus der Geschaftstatigkeit von Wiest Partner in Deutschland stehen die Bewertung von
Immobilienportfolien und Einzelobjekten. Hierzu zahlen Ankaufs- und laufende Bewertung durch
Marktwert-, Beleihungswert- und Fair-Value-Ermittlungen nach deutschen und internationalen Metho-
den. Dartuiber hinaus fokussiert sich Wuest Partner auf die unabhangige Investorenberatung in vielfalti-
gen Fragestellungen, wie u.a. Nachhaltigkeit und Strategie, die Immobilienmarktanalyse und die Ent-
wicklung von innovativen Applikationen fiir Markt-, Standort- und Portfolio-analyse sowie Bewertung.

Wiest Partner beschaftigt in Deutschland und der Schweiz insgesamt tUber 200 Mitarbeiter und steht
nicht zuletzt dank seiner Unabh&ngigkeit seit der Griindung 1985 fir hochste Qualitat. Die Konzentra-
tion auf Beratungsleistungen gewahrleistet professionelle und neutrale Ergebnisse.

Weitere Informationen unter: www.wuestpartner.com/de

Unternehmenskontakt

W&P Immobilienberatung GmbH
Bockenheimer Landstraf3e 98-100
60323 Frankfurt am Main

T +49 69 2193 888-0
frankfurt@wuestpartner.com

Pressekontakt
RUECKERCONSULT GmbH
Susanne Franz

WallstraRe 16

10179 Berlin

T +49 30 2844 987 64
franz@rueckerconsult.de
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