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Beim Rating hangen US-Stadte Metropolen in Europa deutlich ab

Ao DieFeri Research GmbH erstellt seit zehn Jahren Ratings zu US-Mérkten. Feri untersucht derzeit 45 Stadte in den

USA und 108 Stadte und Regionen in Europa. Die Ratings bewerten das zukiinftige Immobilienmarkt USA
wirtschaftliche Entwicklungspotenzial der jeweiligen Region. Insgesamt haben sich Feri Rating
im aktuellen Rating 22 US-Stédte im Jahresvergleich verbessern kdnnen. Keine Stadt 2. Quartal 2005
wurde im Rating herabgestuft und keine der 45 Stédte weist ein Ratingergebnis auf, Region
das schlechter ist als C. Zum Vergleich: Zahlreiche Regionen in Deutschland und |- {-85 Vegas Nevada AR
— . . . 2. |Austin, Texas AA
Europa wurden von Feri mit D oder sogar E bewertet. Dies ist bemerkenswert, dadie  [5Traagn, North Caroina ry
Benchmarks bei den Ratings fir US-Stédte deutlich héher sind asin Europa. 4. |San Diego, Kalifornien A
Auf Grund langjahriger Analysen hat Feri ermittelt, dass das wirtschaftliche Ent- 2- Cﬁﬁgj&ﬁjﬂfgm 2
wicklungspotenzial einer Stadt mal3geblichen Einfluss auf die zukinftige Gangart auf |~ [Rierside San Bernadino, Kal. | A
deren Immobilienmarkt hat. Generell ist zu beobachten, dass insbesondere Kiistenre- Middlesex-Somerset-Hunterdon,
gionen der USA auf Wachstumskurs sind. Dies betrifft die Westkiste u.a. mit Los | 8 [New Jersey A
Angeles und Seattle sowie die Ostkiiste mit Boston, New York und Florida. Diese |-2-|Phoenix, Arizona A
10. [Seattle, Washington A

Regionen profitieren insbesondere vom wachsenden weltweiten Handel.

Die wirtschaftliche Dynamik in den so genannten 24-Stunden-Stédten Chicago, New York und Los Angeles niitzt
auch den umliegenden Regionen. So siedeln sich dort bevorzugt Zulieferindustrien an. Auch als Wohngebiete sind diese
»Vor-Stadt-Lagen” attraktiv, da die Miet- und Kaufpreise hier geringer sind. Auf den letzten Pldtzen des aktuellen Ran-
kings sind Detroit/Michigan, Cleveland/Ohio, St. Louis, Missouri und Pittsburgh, Pennsylvania zu finden.

An die enemalige Eisenbahner-Gesellschaft erinnert fast nichts mehr

a Uber ein gutes Geschiftsjahr 2004 in schwierigem Umfeld berichtet die Vivico Real Estate GmbH, Frankfurt. Die
2001 aus der Eisenbahnimmobilien M anagement GmbH hervorgegangene Vivico hat 2004 das Investitionsvolumen
um 49% auf insgesamt 82,5 Mio. Euro erhoht. Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstétigkeit stieg It. Pressenotiz
nach sattem Vorjahresverlust auf 33,7 Mio. Euro. Der Jahrestiberschuss betrug 44,7 Mio. Euro (2003: 27,2) und die
Eigenkapitalquote wuchs von 52,1% (2003) auf 77%. Der Wandel von der Verwertungsgesellschaft ehemaligen Bahn-
vermogens zu einer Investitionsgesellschaft ist It. Vivico-Chef Dirk Grosse-Wordemann vollzogen. Statt durch den
Verkauf einzelner Liegenschaften erzielt Vivico seine Erlése heute durch den Aufbau eines Unternehmenswertes. Das
gewachsene bilanzierte mmobilienvermdgen von 665,5 Mio. Euro (2003: 583,4) spiegelt die Strategie wider.

FUr 2005 rechnet Vivico wegen der geplanten Investitionen in Hohe von 155,2 Mio. Euro mit einem Verlust. Zur
Zeit befinden sich 75 416 gm Gebéaudefléchen im Bau, von denen ca. 57% spekulativ, also noch ohne Vermietung, ge-
baut wurden. Bis Juli wurden Vertriebserlése in Héhe von 14,3 Mio. Euro erzielt. Der schwache Immobilienmarkt
driickte 2005 jedoch auf die Mieterlése. Uber eine Privatisierung des Unternehmens wird nach einer Marktbetrachtung
durch die beiden Gesellschafter Bundeseisenbahnver mégen (94,99%) und Bund (5,01%) 2007 neu entschieden. Als
Kéaufer kommt dabei It. Grosse-W6rdemann auf Grund des spezifischen Portfolios nur ein Marktkenner in Frage. Ein
Opportunity Fund wirde sich an dem Brocken wohl die Z&hne ausbeif3en. Auch ein REIT sei ein moglicher Exit.

—— T
Wieshbaden steht gut da, muss sich aber auch neuen Trends 6ffnen

A Nach den géngigen Vorurteilen gehort die Stadt Wiesbaden zwar zu den Stadten mit der wohlhabendsten Bevolke-
rung, aber auch den dtesten Blrgern. Eine aktuelle Studie der GWW Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH geht
diesem Klischee auf den Grund und dirfte damit wegweisend fir das Ubrige Rhein-Main-Gebiet sein. Grund fur die
Studie ist It. GWW-Chef M athias M ller, dass auch in Wiesbaden die Verénderung der Bevdlkerung zum Umdenken
zwingt. Allerdings hat es Wiesbaden bisher positiv getroffen. Als Teil der prosperierenden Wirtschaftsregion Rhein-
Main it die hessische Landeshauptstadt eine der wenigen Stédte Deutschlands, die bis 2020 auf Grund von Wanderungs-
gewinnen ein Bevolkerungswachstum verzeichnen. Aktuell |eben Gber 270 000 Menschen in rd. 137 000 Haushalten.

Das geht aber einher mit einer Verdnderung der Bevolkerungsstruktur. Lebensformen und -stile haben sich grundle-
gend gewandelt. Die Attraktivitét und Wohnqualitét der Stadt spiegelt sich in dem hohen Anteil an Ein- und Zweifamili-
enhdusern von 60% bezogen auf den gesamten Bestand an Wohngebauden. Das Mietniveau der Stadt gehdrt bel einem
~Leerstand” von gerade 1,4% zu den héchsten der Republik. 2004 wurden insgesamt 8 662 Mietwohnungen in Zeitun-
gen sowie im Internet angeboten. Der durchschnittliche Mietpreis fur ale Qualitatsklassen betrug 8,75 Euro. Dennoch
ist It. MUller der Vermietungsmarkt weitgehend ausgeglichen. So ergab die Auswertung der Wohnungsanzeigen, dassim
vergangenen Jahr im Schnitt ein Objekt dreimal inseriert wurde, bevor es vermietet werden konnte.

Veréndertes Verhalten spiegelt sich in der innerstédtischen Umzugsquote, die innerhalb von 25 Jahren von 3 bis 4%
auf fast 10% stieg. Die Wohnungen werden heute stérker den jeweiligen Lebensphasen angepasst. Daraus folgert M-
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ler, dass eine ,, Zielgruppen-Architektur® bendtigt wird, die den Wiinschen und Bedirfnissen der Mieter Rechnung trégt.
Neben dem Wohnungsneubau, der jahrlich maximal 730 neue Einheiten vertragt, gehotrt es jetzt zu den wesentlichen
Aufgaben, den Wohnungsbestand an die Veranderung der Bevolkerungsstruktur anzupassen. Lt. Studie beansprucht der
Einzelne immer mehr Raum, so dass Singularisierung nicht automatisch zu einer verstérkten Nachfrage nach 1-Zimmer-
Wohnungen fiihrt. Die Alterung der Bevdlkerung erhéht den Bedarf fiir ,barrierefreies® Wohnen.

Ein stadtisches Problem auch in Wiesbaden sind die Wanderungsbewegungen. Insbesondere Familien mit Kindern
Ziehen mit ihrem Eigenheimwunsch auf Grund der hohen Grundstiickspreise von durchschnittlich 463 Euro pro gm aus
der Stadt ins Umland. Um der Suburbanisierung entgegenzuwirken, sei es das Ziel, Architektur- und Finanzierungskon-
zepte zu entwickeln, die insbesondere auf die Anforderungen und Moglichkeiten junger Familien zugeschnitten seien.

So kdnnen Sie s Banker Thre Immobilien ,, weich® landen

A Banken mussten Uber die Jahre Abschreibungen und Wertberichtigungen in zweistelliger Milliarden Euro-Hohe vor-
nehmen. Einige , Experten* sehen darin lediglich die Spitze eines Eisbergs mit einem Gesamtvolumen notleidender
Engagements von Uber 250 Mrd. Euro in Deutschland. Platow ist bei solchen Zahlen eher skeptisch. Oft ist nicht einmal
geklart, wann ein Kredit ,,beachtenswert” wird. Ein neuartiges Fondskonzept soll It. Caspar von Weichs der Kreditwirt-
schaft die Moglichkeit bieten, verlorenes Eigenkapital unter weitgehendem Erhalt der Cashflow- und Kostentrégerwir-
kung des Kredits bei gleichzeitiger Ricksichtnahme auf die Kundenbeziehung zurtickzubekommen. Anders als ,, Geier-
fonds* (Vulture Funds), die grofRere Kreditportfolios zu erheblichen Abschldgen vom Buchwert kaufen, konzentriert
sich der neu konzipierte , L ever aged Recap Fund 1 auf die Ubernahme von Problemkrediten zu Buchwerten.

Der Fonds, dessen Initiatoren u.a. Altium Capital und der Minchner Immobilienberater Caspar von Weichs sind,
setzt dabei auf eine enge Zusammenarbeit mit den Banken und Kreditnehmern. Dabel stehen solche Kreditportfolios im
Mittelpunkt, die auf Grund ihrer mangelhaften Performance von den Banken bereits wertberichtigt wurden, die aber
zumindest teilweise noch bedient werden. Gemeinsam mit der Bank wird in einem solchen Fall ein neuer Geschéftsplan
erstellt. Auf dessen Basis wird dann mit Eigenkapital des, Leveraged Recap Fund” und einer Refinanzierung der Bank
das Kreditportfolio umfinanziert. Dies hat fur die Bank den Vorteil, dass sie die ehemals risikobehafteten Kredite a's
sanierte Kostentréger behdlt, aber infolge Schuldnerwechsel und signifikanter Eigenkapital zufiihrung ihr haftendes Ei-
genkapital fur das Neugeschéft freimachen kann und gewachsene Kundenbeziehungen nicht weiter belasten muss.

Der Fonds rechnet mit 8 bis 15 ingtitutionellen Investoren. Die Mindestbeteiligung liegt bei 10 Mio. Euro. Der Fonds
ist It. von Weichs deckungsstockféhig. Bislang sollen Zusagen von bis zu 250 Mio. Euro Eigenkapital vorliegen. Kon-
zeptionsbedingt will sich der Fond nicht mit den Geierfonds messen, weil er laut eigener Aussage in eine weitaus besse-
re, pfandbriefféhige Kreditqualitét investiert. Trotzdem sollten die Eigenkapitalrenditen Uber 15% nach Steuern liegen.

Ao Hamburg: Der neue Jones Lang LaSalle Chef, Christian Ulbrich, 39, erweitert wohl eher Uberraschend seinen
Aufgabenbereich. Die beiden langjdhrigen Leiter des Hamburger Blros, Michael Fritz und Raymond Buchholz,
scheiden bereits zum 1. September ,,auf eigenen Wunsch” aus dem Unternehmen aus. Ulbrich Ubernimmt interimistisch
die Leitung in Hamburg. Michael Fritz war bislang European Director, Leiter aler Vermietungsabteilungen von Jones
Lang LaSalle in Deutschland, Chef des Hamburger Biros und Mitglied des deutschen Management Board. Raymond
Buchholz war Chef des Vermietungsteams in Hamburg und gleichfalls Geschéftsfihrer der deutschen GmbH. Da Ul-
brich seit seinem Eintritt im April mit der strategischen Neuausrichtung befasst ist und damit auch die Bereiche der
beiden Hamburger Geschéftsfihrer betroffen waren, kann wohl davon ausgegangen werden, dass unterschiedliche Auf-
fassungen Uber die zuklnftige Geschaftspolitik Ausldser fir den pl6tzlichen Ausstieg der Hamburger Manager waren.

Das Neuestein Kirze

A Berlin/Frankfurt: Das umfangreiche Immobilienangebot von ImmobilienScout24 wird in das Internetportal der
F.A.Z. integriert. Damit bietet FAZ.NET seinen Nutzern ab sofort die schnelle und bequeme Mdglichkeit, Immobilien
zu suchen und anzubieten. Das Angebot von 1S24 umfasst Gber 650 000 Immobilien. Geplant sind darliber hinaus eine
Online-Anzeigenannahme fur F.A.Z.-Printanzei gen sowie Kombinationsméglichkeiten Print/Online.

A Bonn/Miinchen: Die IVG Immobilien AG hat 2 Gewerbeimmobilien in Minchen mit zusammen 22 000 gm und
150 Stellplatzen fur Gber 50 Mio. Euro erworben. Die Objekte befinden sich in Innenstadtlage.

A Wiesbaden: Durch Vermittlung von Steinbauer Immobilien kommt in die Edel-Einkaufsmeile Wilhelmstral3e Bewe-
gung. In der Nr. 10 hat Lichteck GmbH auf 400 gm ihr Ladengeschéft neu eréffnet. Vermieter ist die Allianz Immobi-
lien GmbH. In der Nummer 16 ertffnet in Kirze das Einrichtungsgeschéft L ofthaus auf 1 000 gm. Die nahe gelegene,
exquisite Burgstralie 2-4 hat mit Ledermodespezialist Christ Store GmbH einen neuen Mieter mit 80 gm.

A London: CB Richard Ellis hat Abby National PLC (Grupo Santander) beim Verkauf eines Immobilienportfolios
aus 128 Objekten/600 000 gm Fléche fur Handel, Industrie und Biro an die ING Real Estate Investment beraten. Mit
2,2 Mrd. US-Dallar (1,2 Mrd. Pfund) ist das die gréfite Gewerbeimmobilientransaktion in der Geschichte von UK.

A Frankfurt/Brissel: Die DEGI hat im Brisseler Quartier Léopold fur ca. 38 Mio. Euro ein Birohaus mit rd. 8 900 gm
Gesamtmietflache in unmittel barer Ndhe zum Europa-Parlament erworben. Das Objekt ist aktuell in der Vermarktung.




