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Messebericht

25 Jahre Mipim - ein Festival fur die Immobilie

Zum 25. Jubildum darf erwartet werden,
dass Jubilar und Gaste es so richtig kra-
chen lassen. Erst recht kann das von der
weltweit dltesten Immobilienmesse Mi-
pim in Cannes angenommen werden. Sie
zu initiieren, bewies in einer Zeit, in der
die Immobilienmarkte sowohl in den
europdischen Landern wie auch in Asien
und Amerika ,geschlossene Veranstal-
tungen” der nationalen Akteure waren,
eine gehorige Portion visiondres Denken
und Mut. Der wohl groBte Verdienst der
Messe ist, dass sie durch die Schaffung
eines Marktplatzes der unternehmeri-
schen Ideen und Kulturen immer noch
dazu beitréagt, die Immobilienwirtschaft
zu internationalisieren und zu professio-
nalisieren. Ein Erfolg der Messe ist zu-
dem, dass sie sich trotz zunehmender
Konkurrenz selbst in den Jahren der
Finanzmarktkrise behaupten konnte.

Prominenz statt Pomp

Angesichts dieser Entwicklung passt es,
dass die Stimmung in der internationa-
len Immobilienwirtschaft durchweg posi-
tiv ist. Denn im GroBen und Ganzen geht
es der Branche gut. In Sachen Finanzkri-
se scheint das schlimmste tiberstanden.
Immobilien sind als Anlageklasse so be-
liebt wie vor der Krise. Und Finanzie-
rungsliicken beklagt auch keiner mehr.
Selbst in Markten wie Spanien stehen
sogar fiir konservative Investoren wieder
die Chancen im Vordergrund, wahrend
die Risikowahrnehmung abnimmt. So
stieg das weltweit in gewerbliche Immo-
bilien getatigte Investitionsvolumen im
Jahr 2013 im Vergleich zum Vorjahr um
25 Prozent.

Trotzdem war wahrend der diesjahrigen
Mipim von ausgelassener Feierlaune im

sonst durchaus groBe Auftritte zelebrie-
renden Cannes wenig zu spiiren. Die
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Messe, also die Akteure des grenziiber-
schreitenden Immobiliengeschafts, sind
augenscheinlich reifer geworden. Heute
gilt aufdringlich glamourdses Gieren
nach Aufmerksamkeit als unangemessen.
Das haben sogar die sonst gerne zum
Pomp neigenden russischen Aussteller
erkannt und dekorieren ihre Standfla-
chen mittlerweile mehr mit Modellen als
mit Models.

Bei dem ausnehmend friihlingshaften
Wetter an der franzosischen Riviera be-
miihte sich allerdings auch nur derjenige
in die Enge des Palais des Festivals oder
die stickige Warme der Pavillons, der
unbedingt musste. Wer die Wahl hatte,
bevorzugte andere Lokalitaten: die Bal-
kone des Espace Riviera, die Strandbars,
die Sonnenterrassen der Hotels, die
Yachten im Hafen oder eines der Cafés
und Fischrestaurants in der Altstadt von
Cannes.

So mochte man beim Gang durch das
von den Filmfestspielen bekannte Palais
kaum glauben, dass der Veranstalter
Reed Midem in diesem Jahr neuerlich
mehr Besucher zadhlte als 2013. Nach
rund 20 000 im Vorjahr sollen es diesmal
offiziell etwa 20 500 Teilnehmer, darun-
ter 2400 aus Deutschland, gewesen sein.

Tatsdchlich zahlt die Messeorganisa-
tion anders als deutsche Veranstalter
samtliche gemeldeten Personen und
unterscheidet nicht zwischen Fachbe-
suchern, Ausstellern und sonstigem
Standpersonal. Die gestiegene Teilneh-
merzahl erklért sich aber auch dadurch,
dass viele Besucher und Aussteller ihren
Messeaufenthalt auf nur einen oder
zwei Tage begrenzten und fir diese
Zeit ihre Termine eng getaktet hatten.
Auch dies ist ein Indiz fiir die seit 2008
zu beobachtenden Evolution der Mipim
von einer Incentive-Veranstaltung zur
niichternen Arbeitsmesse im schonen
Ambiente.

Natiirlich schmiickten sich die Messe und
die Aussteller wieder mit reichlich Promi-
nenz. Vor allem Kommunalpolitiker und
Minister nutzten die Veranstaltung zum
Standortmarketing. Und mit Glinther
Hermann Oettinger beehrte sogar ein
Vertreter der EU-Kommission das Forum.
Derweil setzte der aktuelle Schach-Welt-
meister, Magnus Carlsen, in einem sehr

kurzweiligen Simultanturnier die teilneh-
menden Immobilienstrategen binnen
Minuten matt.

Neues Kapital und neue Markte

Erneut untermauerte die Mipim ihren
Anspruch eine internationale Immobili-
enmesse zu sein. Die Besucher kamen
aus 93 Landern, wahrend vor Jahresfrist
Gaste aus 79 Staaten vertreten waren.
Erfreut zeigte sich der Veranstalter Gber
die 4 500 Investoren vor Ort - rund 200
mehr als ein Jahr zuvor. ,Auf der Mipim
waren neue Marktteilnehmer, neues
Kapital und neue Vehikel zu sehen. Vor
allem asiatische Investoren verstirken
ihr Engagement auf den europdischen
Immobilienmarkten”, beobachtet Marcus
Lemli, CEO Germany und Head of Invest-
ment Europe von Savills.

Und Ignaz Trombello, Head of Investment
bei Colliers International in Deutschland
konstatiert: ,Die chinesischen Auslands-
investitionen schossen 2009 in die Hohe
und erreichten 2013 die Rekordsumme
von neun Milliarden US-Dollar. Wir ge-
hen davon aus, dass sich immer mehr
chinesische Immobilieninvestoren auf das
Ausland fokussieren, um den Anforde-
rungen ihrer lokalen Kunden gerecht zu
werden."

Wenn Anleger in europdische Immobili-
enmarkte investieren wollen, ist Deutsch-
land aufgrund seiner Konjunktur mit
einem Wirtschaftswachstum von 1,8
Prozent eine der ersten Adressen.
.Deutschland ist dank seiner Stabilitat
und polyzentraler Struktur im Gegensatz
zu Landern wie England und Frankreich
mit ihren ,Einzelrisiken' London oder
Paris immobilienwirtschaftlich allemal
kein Langeweiler, sondern gefragter Klas-
siker”, freut sich Wulff Aengevelt, ge-
schéftsfiihrender Gesellschafter von Aenge-
velt Immobilien. Wie kaum ein anderer
Markt wird Deutschland als ,,Core”-Standort
angesehen.

Doch Investitionsobjekte bleiben Man-
gelware. Denn fiir den Verkaufer ist
neben der Hohe des Preises eben auch
entscheidend, in welche Anlage er die
Einnahme aus dem Verkauf besser ver-
zinst reinvestieren kann. Weil Letzteres
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derzeit schwierig ist, werden Immobilien
tendenziell langer gehalten, wodurch
das Angebot zusatzlich verknappt wird.
Die Folge: ,Weil die Core-Objekte kaum
zu haben sind und die Renditeerwartun-
gen vieler Investoren kaum noch erfil-
len kdnnen, riicken Liegenschaften mit
Managementbedarf starker in den Anla-
gefokus"”, beobachtet Matthias Leube,
Managing Director bei Axa Investment
Managers. Dabei kann die Palette der
MaBnahmen vom Leerstandsabbau bis
zur Konversion von Biiroflachen in Woh-
nungen reichen. ,Uber Value-added wird
nicht mehr nur geredet, sondern es wird
auch tatsichlich gesucht”, weill Wolf-
gang Schneider, Geschaftsfiihrer von
BNP Paribas Real Estate Consult.

Ubereinstimmend zeigen die Zahlen der
Makler, dass sich die Investitionen in
deutsche Core-Objekte seit Jahren auf
einem weitgehend konstanten Niveau
von etwa 15 Milliarden Euro bewegen.
Das waren 2013 rund 50 Prozent aller
Transaktionen mit gewerblichen Immobi-
lien. 2010 hatte der Anteil noch bei 75
Prozent und im Jahr 2012 nur bei etwas
mehr als 60 Prozent gelegen. 2014 diirfte

der Core-Anteil weiter sinken, denn es
wird unisono mit einem noch hoheren
Gesamtumsatz als im Vorjahr von 30,4
Milliarden Euro gerechnet. Das lebhafte
Geschaft zu Jahresbeginn nahrt diese
Erwartungen.

Wie viel Risiko darf es sein?

Doch langst nicht alle Investoren sind
bereit, flir etwas mehr Rendite Abstriche
an der Objektqualitdt zu machen. ,Wir
nehmen Risiken auf der Versicherungssei-
te. Auf der Anlageseite wollen wir lang-
fristige Sicherheit", erklart Glinter Manu-
el Giehr, Geschaftsfiihrer und Global
Head Real Estate bei der Meag. Er sucht
Liegenschaften, bei denen zu erwarten
ist, dass der Anstieg des Bodenwertes den
Wertverlust durch die ,Alterung der Stei-
ne" Giberkompensiert.

Weil jedoch zu viel Geld in den Markt
driickt, sind hochwertige Lagen teuer,
vielleicht schon zu teuer. Im Zuge dessen
ziehen allerdings auch die Preise fiir
weniger gute Lagen an, sodass auch hier

Risiko und Rendite womdoglich in einem
Verhiltnis stehen, das konservative In-
vestoren nicht akzeptieren konnen oder
wollen. ,Lausige” Renditen sind fiir Giehr
deshalb noch lange kein Argument ge-
gen Core. ,Gerade wenn der Markt hei3
lauft, muss auf Qualitat geachtet wer-
den”, betont er, weil bei einem Nachlas-
sen oder Versiegen des Geldflusses zuerst
die weniger guten Liegenschaften leiden
wiirden. Dabei legt die Meag ihren Anla-
geschwerpunkt auf Wohnimmobilien in
den prosperierenden Ballungszentren.
Denn hier sei langfristig mit steigenden
Mieten und Grundstlickswerten zu rech-
nen. Kritischer bewertet Giehr dagegen
Investitionen in Biirogebaude, weil einer-
seits die Objekte technisch schnell altern
und andererseits durch raschen Neubau
jede Erhohung der Marktmiete konterka-
riert werde.

Um trotzdem auskdmmliche Margen zu
erzielen, erweitern einige Versicherungs-
unternehmen ihr Darlehensgeschaft auf
die Finanzierung gewerblicher Immobili-
en. So kaufte beispielsweise die Allianz
Real Estate im vergangen Jahr - direkt
und indirekt - Gewerbeimmobilien im
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Volumen von rund 2,3 Milliarden Euro in
Immobilien, sagte aber bereits 900 Milli-
onen Euro an gewerblichen Hypotheken-
krediten zu, davon etwa 300 Millionen
Euro in Europa und zirka 600 Millionen
Euro in den USA.

Damit erhdhte sich das gesamte von der
Allianz Real Estate betreute Immobilien-
portfolio inklusive der Immobilienfinan-
zierungen auf mittlerweile mehr als 30
Milliarden Euro. Den vor fiinf Jahren
eingeschlagenen Kurs will der Asset Ma-
nager 2014 fortsetzen. ,Unter Berlick-
sichtigung der Immobilienfinanzierungen
sollen unsere Gesamtinvestitionen in den
kommenden Jahren auf bis zu 40 Milliar-
den Euro steigen”, kiindigt Olivier Piani,
CEO der Allianz Real Estate, an. Um die-
ses Ziel zu erreichen, wiirden unter an-
derem Investitionen in neue Markte wie
Brasilien oder China gepriift.

Auch bei den Offenen Immobilienfonds
flihrt der hohe Renditedruck im heimi-
schen Immobilienmarkt zu Ausweichre-
aktionen. So kiindigt Ulrich Steinmetz,
Managing Director im Geschaftsbereich
fiir Immobilienfonds der Deutschen Asset
& Wealth Management an: ,Wir wollen
global wachsen und stéarker die Chancen
in Amerika und Asien wahrnehmen."

Investorensuche und -pflege

Wie in den Vorjahren repréasentierten
ausschlieBlich die groBen, prosperieren-
den Ballungsrdume den deutschen Im-
mobilienmarkt auf der Mipim. Dabei
waren die Ansdtze und Intentionen ihres
Messeauftritts durchaus unterschiedlich.
.Den in Frankfurt und dem Rhein-Main-
Gebiet titigen Immobilienunternehmen
wollen wir mit dem Messestand eine
Plattform fiir Kundenkontakte und die
Anbahnung von Geschéften bieten”,
betont Anja Obermann, Geschaftsfiihre-
rin der Wirtschaftsforderung Frankfurt.
Selbstverstandlich unterstiitze das Stand-
ortmarketing auch Investoren, die sich
erstmals in der Main-Metropole Projekte
realisieren wollen, indem Kontakte zu den
relevanten Behorden und stiadtischen
Einrichtungen hergestellt werden.

Einen etwas anderen Ansatz verfolgen
dagegen die polyzentrale Region Stutt-
gart, zu der neben der baden-wirttem-
bergischen Landeshauptstadt auch die
Landkreise Boblingen, Esslingen, Goppin-
gen, Ludwigsburg und Rems-Murr geho-
ren. ,Wir verstehen und als Lotsen fiir
Investoren, die in der Region Arbeitsplat-
ze schaffen wollen”, erklart Matthias

Lutz, Leiter des Geschaftsbereichs Stand-
ortmanagement der Wirtschaftsforde-
rung Region Stuttgart. Dazu gehdre
neben der Begleitung der Investoren bei
den notwendigen Antragsverfahren auch
die Bereitstellung attraktiver Flachen fiir
Neuansiedlungen und Kapazitatserweite-
rungen. Hierfiir haben die Wirtschafts-
forderer eigens eine Gewerbeflachenkar-
te entworfen.

Reichliches Kreditangebot

Anders als im Vorjahr gilt die Finanzie-
rung nicht mehr als Flaschenhals des
Immobilienmarktes. Im Gegenteil. So-
wohl von Banken als auch von den Versi-
cherungen und Versorgungskassen wurde
ein hoher Konkurrenzdruck im Hypothe-
kengeschaft konstatiert. Fast alle am
deutschen Markt aktiven Immobilienfi-
nanzierer haben sich nach lebhaftem
Neugeschaft 2013 fiir dieses Jahr weite-
res Wachstum vorgenommen. Hinzu
kommt, dass einige der Banken, die sich
in den vergangenen Jahren mit Neuzusa-
gen zuriickhielten, inzwischen als Anbie-
ter wieder prasenter sind.

Ein Beispiel dafiir ist die HSH Nordbank,
die allein in den ersten beiden Monaten
dieses Jahres mit insgesamt eine Milliar-
de Euro mehr Kreditvolumen als im ge-
samten ersten Halbjahr 2013 zugesagt
hat. ,Wir haben 40 Prozent unseres
Neugeschafts im vergangenen Jahr mit
neuen Kunden abgeschlossen”, freut sich
Peter Axmann, Leiter Immobilienkunden
bei der HSH Nordbank. Diese wurden zu
einem erheblichen Teil liber die neuen
Standorte, insbesondere das Diisseldor-
fer Biro, akquiriert.

Auch der Wettbewerber Deutsche Pfand-
briefbank hat sein Neugeschift (inklusive
Prolongationen) zwischen 2012 und 2013
um 46 Prozent auf 8,2 Milliarden Euro
ausgebaut. Die Deutsche Hypotheken-
bank will in diesem Jahr Finanzierungen
(ohne Verldngerungen) in Héhe von 2,5
bis 3,0 Milliarden Euro zusagen, nachdem
es im Vorjahr 2,7 Milliarden Euro und
2012 2,5 Milliarden Euro waren. Auch die
Aareal Bank hatte ihr Neugeschéaftsziel
fiir 2013 mit 10,5 Milliarden Euro, davon
vier Milliarden Euro Prolongationen,
deutlich tbertroffen. Fiir 2014 nimmt
sich das Institut aber vorerst nur acht

bis neun Milliarden Euro vor.

Die Vorsicht ist nicht ganz unbegriindet.
Wurde der Wettbewerb zwischen den
Banken zuniachst tber die Margen aus-
getragen, so wird sich ein weiterhin dy-

namisches Neugeschaftswachstum wohl
nur tber die Inkaufnahme von mehr
Risiko erreicht lassen. Beispielsweise
wiirden die Beleihungsauslaufe steigen.
Ebenso wiirden die Finanzierer bei den
Covenants wieder mehr Entgegenkom-
men zeigen.

Was die Investoren freut, lasst einige
etablierte Kreditgeber liber Strategie-
anderungen nachdenken. Den Wett-
bewerbsdruck sieht Bernhard Scholz,
Vorstandsmitglied der Deutschen Pfand-
briefbank (PBB), vor allem in Deutsch-
land steigen. Der PBB komme allerdings
entgegen, dass sie laut Scholz paneuro-
paisch aufgestellt sei. Von einer Anpas-
sung der Strategie spricht er deshalb
nicht, sondern betont: ,Wir haben bereits
2013 begonnen, unser europdisches Ge-
schaft zu intensivieren und unsere Aktivi-
taten zum Beispiel in Frankreich auszu-
bauen."

Andere wiirden sogar noch etwas weiter
gehen: ,Wir miissen uns vom klassischen
Modell, Geld gegen Zinsen zu geben,
l6sen”, meint Andreas Pohl, Vorstands-
sprecher der Deutschen Hypotheken-
bank. Es gelte das vorhandene Know-
how der Kreditakquisition, -strukturie-
rung und -bearbeitung zum ErschlieBen
neuer Ertragsquellen einzusetzen. Die
Kooperation der Bank mit der Bayeri-
schen Versorgungskammer ist dabei
sicherlich ein mogliches Modell. Aller-
dings blieb es bislang ohne Nachahmer,
wenngleich es an Initiativen auf Banken-
wie auf Versicherungsseite dem Verneh-
men nach nicht mangelt.

Sachliche Atmosphire

Ohne Zweifel ist die Mipim nach wie

vor einer der wichtigsten Treffpunkte

flr die international titigen Akteure

der Immobilienbranche. Mehr noch: Die
Messe ist ein Spiegel der Immobilien-
markte. Und dass derzeit vor allem kon-
servativ anlegende Fixed-Income-affine
Kapitalsammelstellen das Investitionsge-
schehen pragen, hat man der diesjahri-
gen Veranstaltung eben auch angemerkt.
So ist die Atmosphére trotz des gefalligen
mediterranen Klimas und des stidfranzo-
sischen Savoir-Vivre sachlicher geworden.
Zwar wechselte die Stimmung wieder von
Moll in Dur, doch wird nach wie vor pia-
nissimo statt forte gespielt. Ob sich das
schon in zwdlf Monaten dndern wird?
Zwischen dem 10. und 13. Mérz 2015
wird man es wissen, dann ladt Cannes
wieder zum internationalen Immobilien-
festival. ]
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