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Immobilie als Asset

~JForward Deals"” werden fuir Investoren attraktiv

Die Immobilienméarkte der groBen deutschen Metropolen haben in den ver-
gangenen Jahren eine bemerkenswerte Entwicklung vollzogen. Doch die hohe
Nachfrage nach wertstabilen Immobilien fiihrt zu einem Umdenken bei den
Investoren, wie das Beispiel der A-Stadt Hamburg deutlich macht. Mehr und
mehr Investoren steigen bereits vor Fertigstellung der Objekte ein, gezwungen
von der hohen Nachfrage nach geeigneten Immobilien in wertbestidndigen La-
gen. Das erfordert aber eine langfristige Planung und gute Kenntnis aller Gege-

benheiten, wie der Autor weiB.

Fiir konservative Investoren war es lan-
ge Zeit undenkbar, eine Immobilie be-
reits vor ihrer Fertigstellung zu erwer-
ben und damit substanziell in einen
sogenannten ,Forward Deal" einzutre-
ten. Doch heute erleben wir eine grund-
legend andere Situation: Institutionelle
Anleger, Family Offices und vermdgende
Privatinvestoren beschaftigen sich zu-
nehmend mit der frithzeitigen Siche-
rung und dem Erwerb von Projektent-
wicklungen - haufig sogar schon vor
der Baugenehmigung.

Ein Trend, der vor allem den Markt fiir
Wohnimmobilien in Hamburg erreicht
hat. Denn die hohe Nachfrage nach
geeigneten Objekten in wertbestandigen
Lagen zwingt viele Investoren dazu, ihre
Vorgehensweise bei der Suche nach den
richtigen Investments fiir ihr Portfolio in
der Hansestadt neu zu strukturieren und
sich viel friiher an einer Projektentwick-
lung zu beteiligen als dies friiher der Fall
war. Vor allem innerstadtische Projekte
machen diesen Schritt notwendig.

Doch was zunéchst nach einer schwieri-
gen Anpassung klingt, bietet vor allem
fir Investoren eine plausible Mdglichkeit
langfristig von der auBerordentlichen
Wertstabilitdt des Hamburger Immobili-
enmarktes zu profitieren.
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Seit mehr als einem Jahr zeigt sich, dass
vor allem Zinshauser, die zu den belieb-
testen Assetklassen gehort haben, im
Zweitmarkt nur noch rar zu erwerben
sind und die Nachfrage das Angebot bei
Weitem ubersteigt. Eine gute Alternative
sind Neubauprojekte, die sowohl fiir
Privat- als auch institutionelle Investo-
ren eine hervorragende Wertstabilitat
und gute Wertsteigerungspotenziale
bieten. So ldsst sich auch bei Neubau-
projekten erkennen, dass immer mehr
Bautriager bevorzugt in den mittleren
Lagen - dem sogenannten zweiten Ring
um die Alster - ihre Projekte realisieren.

In solchen Lagen liegen die Kaufpreise
groBtenteils noch unter 4000 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache und die Mie-
ten bei etwa 12 Euro pro Quadratmeter.
Die Vorteile fiir die Investoren liegen
klar auf der Hand: In solchen Lagen sind
schnelle und sichere Vermietbarkeiten
sowie erhebliche Mietsteigerungspoten-
ziale erzielbar.

Megatrends beeinflussen
den Markt

Dariiber hinaus entwickelt sich ein wei-
terer Trend des Wohnungsmarktes, nam-
lich der steigende Bedarf an kleineren
Wohnungen bis hin zu Apartmenthdu-
sern. Die zunehmende Zahl der Single-
haushalte - bedingt durch spatere Hei-
rat, steigende Scheidungsraten, aber
auch die alternde Gesellschaft oder die
Mobilitat von jungen Menschen wah-
rend ihrer Ausbildung - tragen maBgeb-
lich zu dieser Entwicklung bei.

Kleinere Grundrisse lohnen sich aber
auch fiir Investoren. Denn diese kdnnen
grundsatzlich einen hoheren Mietpreis
pro Quadratmeter fiir kleinere Wohnun-
gen erzielen, da der Gesamtmietbetrag
trotz allem noch bezahlbar bleibt. So

werden aktuell bei Neubauprojekten
Zwei-Zimmerwohnungen mit einer Wohn-
flache von maximal 55 Quadratmetern
und Vier-Zimmerwohnungen von maxi-
mal 100 Quadratmetern Wohnfldche be-
vorzugt geplant. AuBerdem finden ein-
fach moblierte Apartmenthauser fir tem-
poridres Wohnen mit GroBen zwischen 20
und 40 Quadratmeter Wohnfldche einen
immer hoheren Zuspruch der Mieter und
werden aufgrund der zu erzielenden Miet-
preise sowie der schnellen Nachvermie-
tung fiir Investoren immer attraktiver.

Um sich an einem passenden Neubaupro-
jekt auf dem nachfragestarken Hambur-
ger Markt beteiligen zu kdnnen, miissen
Investoren sich allerdings bereits friihzei-
tig an der Projektentwicklung beteiligen.
Aber Vorsicht: ,Forward Deals" erfordern
eine langfristige und nachhaltige Pla-
nung. Fir eine erfolgreiche Umsetzung
bedarf es im Vorwege der Entwicklung
von projekt- und objektbezogenen Ver-
marktungsstrategien, die bereits den
spateren Verkauf und die Vermietung

im Fokus haben.

Dabei kommt Immobilienberatungsun-
ternehmen zunehmend eine Schliisselrol-
le zu. Sie missen auf Basis belastbarer
Netzwerke und langjahrig gewachsener
Verbindungen zu Kdufern, Verkaufern,
Investorengruppen beziehungsweise
deren Vertretern sowie Asset-Manage-
ment-Gesellschaften die Kommunikation
mit Architekten oder Projektentwicklern
lenken und leiten. Denn auch die Initia-
toren profitieren durch das Engagement
des Investors: Die Projektsicherheit und
eine zeitnahe Finanzierung ist durch das
Investment bereits zu einem friihen Zeit-
punkt gewahrleistet.

Im Rahmen der Zusammenarbeit, die
sich, je nach Projekt, liber Monate und
bei komplexen Projektentwicklungen
beziehungsweise Refurbishments sogar
tiber Jahre hinausziehen kann, beobach-
ten die Experten der Immobilienbera-
tungsunternehmen in den jeweiligen
Assetklassen taglich die Markte und
analysieren sie neu. Auch Immobilien-
markte sind dynamisch. Die Lebenszyk-
len in allen Assetklassen verandern sich
und werden nicht zuletzt im Bereich von
Biiro- und Einzel-handelsimmobilien/-
projekten in der Zukunft noch kurzfris-
tiger und komplexer. —
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