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Aufschwung am Investmentmarkt

Bereits im vergangenen Jahr war der Appetit von Investoren 
auf deutsche Büroimmobilien wieder gestiegen. Günstige 
Prognosen für die Mietmärkte, gelockerte Kreditpraktiken 
der Banken bei weiter niedrigen Zinsen, Infl ationsängste und 
unattraktive Anleihe-Alternativen begünstigten die Immobili-
eninvestments. Vor allem deutsche Anleger mit viel Geld auf 
der Kante, wie Pensionsfonds, Versicherer und geschlosse Im-
mobilienfonds, griffen bei Core-Immobilien zu. Internationale 
Investoren bestritten drei Viertel der Portfolio-Transaktionen, 
darunter auch spektakuläre wie der Opernturm in Frankfurt 
oder das Sony-Center in Berlin. 
Wegen des Runs auf die Core-Immobilien – also auf hochwerti-
ge langfristig vermietete Objekte in Top-Lagen – sind im vergan-
genen Jahr die Spitzenanfangsrendite von durchschnittlich 5,6 
auf 5,04 Prozent gesunken. Höher sind die Renditen bei Objek-
ten in Cityrandlagen bzw. in regionalen Büromarktzentren. 
Zwar werde die Nachfrage nach deutschen Büroimmobili-
en im In- und Ausland hoch bleiben, prognostiziert IVG Re-
search. Dem hohen Nachfrageinteresse im Core-Segment 
werde jedoch kein adäquates Angebot gegenüberstehen. 
Büroimmobilien in den Nebenlagen der Hauptmärkte wer-
den deshalb verstärkt in das Interesse der Investoren geraten. 
Auch Leerstandsobjekte mit Sanierungspotenzial könnten bei 
anhaltender konjunktureller Erholung interessant werden und 
attraktive Wertsteigerungschancen bieten. 
Nicht nur die fast ausgetrocknete Neubaupipeline, sondern 
auch Engpässe bei der Finanzierung dämpfen den Markt. Mit 
Blick auf Basel III und die wachsenden Eigenkapitalanforde-
rungen an die Banken beschränke das Kreditneugeschäft. 
Trotzdem, so das Fazit von IVG Research, werde sich in die-
sem Jahr der Aufschwung an den deutschen Büromärkten 
fortsetzen. Vor allem eigenkapitalbasierte Investoren aus 
dem In- und Ausland würden den Markt dominieren. 
Einen „Geheimtipp“ am deutschen Investmentmarkt hat die 
Patrizia Immobilien AG ausgemacht, und zwar dort, wo ihn 
die wenigsten vermuten: am ostdeutschen Wohnungsmarkt. 
Zwar stehen vor allem westdeutsche Metropolen bei auf 
Wohnimmobilien orientierten Investoren hoch im Kurs. Dort 
steigen Mieten und Preise weiter, die Renditen gehen zurück. 
Doch in ausgewählten ostdeutschen Städten bestehe Invest-
mentpotenzial, zumal das Angebot im Westen begrenzt sei. 
In manchen ostdeutschen Städten sei das Leerstandsrisiko 
nicht wesentlich höher als im Westen, die Mieten steigen und 
der Neubaubedarf wächst. „Ostdeutsche Städte bieten so-
mit interessante Investmentchancen für Wohnimmobilien“, 
ist Marcus Cieleback, Leiter Research der Patrizia Immobili-
en AG überzeugt. Besonders im Fokus stehen Berlin, Dresden, 

Real Invest Immobilienfonds: 

Deutsche Core-Immobilien 
zum Schnäppchenpreis
In Folge der Turbulenzen auf den Finanzmärkten setzen An-
leger weiterhin auf sichere Investments: Wertstabilität, Infl ati-
onsschutz und die Zuverlässigkeit von Erträgen stehen dabei 
auf der Liste der Kriterien ganz oben. Deswegen richtet sich 
der Blick der Investoren stark auf deutsche Top-Immobilien, 
denn gut vermietete Büroobjekte stehen wie kaum eine an-
dere Anlageklasse für Stabilität und Sicherheit. Entsprechend 
rar und teuer ist mittlerweile das Angebot.
Während Anleger bei neuen Immobilienfonds Abschläge bei 
Sicherheit oder Renditen in Kauf nehmen müssen, gibt es eine 
Nische, in der Core-Immobilien noch verfügbar sind – sogar zu 
recht günstigen Preisen. Denn die am Zweitmarkt für geschlos-
sene Fonds gehandelten Immobilienbeteiligungen haben 
den Preisanstieg am Erstmarkt noch nicht im gleichen Maße 
mitgemacht wie neu aufgelegte Fonds. Durchschnittlich sind 
hier gute Immobilienfonds zu etwa 65 Prozent des Nennwertes 
zu haben. Da viele dieser Fonds solide laufen und regelmäßig 
auszahlen, sind bei sorgfältiger Auswahl Ankaufsrenditen von 
über acht Prozent möglich. 
Anleger, die sich für deutsche Core-Immobilien interessieren, 
können sich über professionell gemanagte Zweitmarktfonds 
an diesem Segment beteiligen. Das Hamburger Emissions-
haus Real Invest hat seit 2006 bereits fünf solcher Portfolios 
aufgelegt, die trotz eingetrübter Konjunktur in den letzten 
Jahren einen Mehrertrag von 4,25 Prozent vorweisen können. 
Aktuell bietet Real Invest seinen sechsten Immobilienfonds, 
den Real Invest VI, zur Zeichnung an. Die prognostizierte Ver-
mögensmehrung liegt bei durchschnittlich 5 bis 8 Prozent pro 
Jahr bei einer Laufzeit von 9 Jahren.

Stabile, planbare Erträge: 70 Prozent der Immobilien sind für 
die nächsten 6 bis 10 Jahre fest vermietet. 
(Beispiel-Portfolio: Real Invest II)
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