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Steigende regulatorische Anforderungen,
geopolitische Risiken und eine expansi-
vere Geldpolitik mit eher niedrigeren Zin-
sen riicken Immobilien wieder verstarkt
in den strategischen Fokus institutioneller
Anleger. Der Markt ist aktuell gepragt
durch ein begrenztes Transaktionsvolu-
men bei gleichzeitig zunehmender Diffe-
renzierung zwischen Objektqualitdten
hinsichtlich Lage aber auch der wirt-
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schaftlichen Zukunftsfihigkeit. Eigenka-
pitalstarke Investoren mit klarer Strategie
profitieren von einer Situation, in der Ver-
kaufer ihre Preisvorstellungen angesichts
eines anhaltenden Angebotsdrucks wie-
der starker an den Marktrealitdten aus-
richten miissen.

Restriktive Finanzierungsbedingungen,
eine schleppende Konjunkturentwicklung
sowie vereinzelte Projektentwicklerinsol-
venzen diirften diesen Trend auch in den
kommenden Jahren verstéirken. Fiir lang-
fristig orientierte liquide Kapitalgeber mit
klarem Rendite-Risiko-Profil eréffnet der
aktuelle Kdufermarkt selektive, attraktive
Einstiegsmoglichkeiten — sowohl im Core-
als auch im Value-Add-Bereich.

US-Wohnimmobilien interessant

Ein besonders dynamisches Segment
sind Wohnimmobilien in den Vereinigten
Staaten. Demografisches Wachstum,
strukturelle Wohnraumknappheit und der
vergleichsweise einfache Zugang zu lang-
fristigen Fixzinsfinanzierungen unterstiit-
zen die Marktentwicklung. Der Markt
bietet zudem institutionellen Investoren

Immobilienmarkte im Wandel

eine im Vergleich zu Europa vorteilhafte
Regulatorik sowie hohe Markttranspa-
renz. Wéahrend eigenes Wohneigentum
lange der ,American Dream“ war, hat sich
das Mieten etabliert — vor allem in urba-
nen Zentren. Multi-Family-Investments in
wachstumsstarken Sekundéarstddten, ins-
besondere in der ,,Sunbelt“-Region kom-
binieren stabile Ertrdge mit moderatem
operativem Risiko. Bei Renditen von rund
8% sind US-Wohnimmobilien im Ver-
gleich zu Deutschland derzeit deutlich
attraktiver.

Deutschland und Westeuropa

Im deutschen Wohnungsmarkt sorgt die
aktuelle Marktbereinigung fiir eine Riick-
kehr zu langfristig tragfdhigeren Bewer-
tungsmalistiben. Nach Preiskorrekturen
aufgrund des verdnderten Zinsumfeldes
seit 2022 nahern sich die Werte wieder
langsam den Mindestrenditevorgaben vie-
ler Investoren an. Es eroffnen sich Chan-
cen in einem Markt mit, im internationa-
len Vergleich, hoher Rechtssicherheit,
stabiler Nachfrage und langfristigem In-
flationsschutz. Interessantes IRR-Poten-
zial (Internal Rate of Return) bieten ins-
besondere Bestandsobjekte in prosperie-
renden A- und B-Stddten mit energeti-
schem Optimierungspotenzial.

Investoren setzen bei
Logistik auf moderne
Standorte mit guter
Verkehrsanbindung,
hoher Drittverwen-
dungsfihigkeit,
Teilbarkeit und
langfristigen Mietver-
trigen.

Auch in anderen westeuropéischen
Mairkten wie den Niederlanden, Frank-
reich, Irland oder Spanien ergeben sich fiir
Investoren interessante Moglichkeiten.
Ein begrenztes Wohnraum-Angebot, die

fortschreitende Urbanisierung und eine
erhohte Priaferenz nach Wohneigentum
schaffen attraktive Bedingungen, um
frithzyklisch zu investieren — vorausge-
setzt, Investoren verfiigen iiber ausge-
pragte lokale Marktkenntnis und setzen
auf aktives Assetmanagement.

Fachmarktzentren mit Nahversor-
gungsfokus zdhlen zu den widerstands-
fahigsten Anlageklassen. Sie iiberzeugen
durch stabile Kundenfrequenzen, gerin-
gen Online-Substitutionsgrad und in der
Regel bonitdtsstarke Ankermieter. Beson-
ders in ldndlicheren Regionen oder Sub-
zentren konnen sie ein attraktiver Bau-
stein eines diversifizierten Portfolios sein.

Im Biirosegment zeigt sich ein ge-
mischtes Bild. Trotz struktureller Unsi-
cherheiten bleibt die Nachfrage nach
hochwertigen, ESG-konformen Flachen
(Environment Social Governance) in
Prime-Lagen europédischer Metropolen
stabil. Investoren fokussieren sich ver-
starkt auf Immobilien mit flexiblen
Grundrissen, moderner digitaler Infra-
struktur und urbaner Anbindung. Hy-
bride Arbeitsmodelle und die konjunktu-
relle Abschwéchung ddmpfen jedoch den
Gesamtbedarf.

Diskutiert wird vermehrt die Umnut-

zung leerstehender Biiros zu Wohnraum

— ein Ansatz, dessen Wirtschaftlichkeit
kritisch hinterfragt werden muss, insbe-
sondere angesichts hoher Kosten fiir Um-
bauten, Sanitdrinstallationen, Balkone
sowie hoheren Brand- und Schallschutz-
Anforderungen.

Fiinf Trends pragend

Kaum eine Assetklasse vereint derzeit
so viele langerfristig wirkende, struktu-
relle Wachstumstreiber wie Logistik. Fiinf
Trends pragen die Marktdynamik im Lo-
gistikbereich — Erstens E-Commerce: der
steigende Bedarf nach urbanen Distribu-
tionszentren und Last-Mile-Losungen.
Zweitens Nearshoring: Unternehmen
verlagern ihre globalen Produktions- und
Lagerkapazitdten zuriick nach Europa.
Deutschland profitiert von dieser Entwick-
lung als logistisches Drehkreuz. Drittens
Nachhaltigkeit & Technologie: Energie-
effiziente Neubauten mit Solaranlagen,
Wéarmepumpen und smarten Steuerungs-
systemen setzen den Standard. Viertens
Urbanisierung & Fliachenknappheit:
Innovative Konzepte wie mehrstockige
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Logistikimmobilien, Mikro-Hubs oder
Mixed-Use-Losungen gewinnen an Bedeu-
tung. Und fiinftens die nachgewiesene
Systemrelevanz: Pandemie und geopoli-
tische Krisen haben die Rolle der Logistik
fiir die Versorgungssicherheit verdeutlicht.

Investoren setzen bei Logistik auf mo-
derne Standorte mit guter Verkehrsanbin-
dung, hoher Drittverwendungsféhigkeit,
Teilbarkeit und langfristigen Mietvertra-
gen. Flachenknappheit in Ballungsrdumen
sorgt zusdtzlich fiir nachhaltige Mietstei-
gerungen. 2024 wurden in Europa 38,2
Mrd. Euro in Logistikimmobilien inves-
tiert — ein Plus von 15% gegeniiber dem
Jahr 2023; der Sektor erreichte mit 24%
Anteil am Transaktionsvolumen einen Re-
kordwert in Europa.

Die aktuelle Marktphase bietet eine
glinstige Kombination aus Preiskorrektu-
ren, strukturellem Wachstum und langfris-
tigen Megatrends. Wer Qualitdt, Nachhal-
tigkeit und zukunftsfahige Standorte prio-
risiert, kann Immobilieninvestitionen auch
involatilen Zeiten als stabile Renditequelle
nutzen - sei es im Wohnungssektor der USA
und Europas, in hochwertigen Biiroflichen
in zentralen Lagen oder in der Logistik als
Riickgrat moderner Lieferketten.



