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KOMMENTAR

B-Stadte sind der sicherere Hafen

Christoph Geil3ler
IMAXXAM

Deutschland ist ein einzigartiger Markt, wenn es um Immobilieninvestitionen geht.
Anders als in vielen Landern Europas gibt es hierzulande nicht nur eine oder zwei
dominierende Metropolen. Stattdessen definiert die Immobilienbranche in
Deutschland sieben A-Stadte, die sogenannten Top-7: Berlin, Hamburg, Minchen,
Kdln, Frankfurt am Main, Stuttgart und Dusseldorf. Diese Dezentralitat grof3erer
Ballungsraume bietet Investoren Chancen in den erweiterten Einzugsraumen, die oft
Ubersehen werden. Wer sichere Hafen sucht, sollte einige Argumente in seine
Investitionsentscheidungen einflieen lassen, warum B-Stadte tendenziell bessere
Gelegenheiten bieten als die von vielen Investoren bevorzugten A-Stadte.

Auch wenn die tbers Land verteilten A-Stadte das Augenmerk der
Immobilieninvestoren auf sich ziehen, haben die Top-7 zusammen lediglich rund
zehn Millionen Einwohner. Das entspricht weniger als einem Achtel der
Gesamtbevdlkerung Deutschlands. Wer sich nur auf diese Stadte konzentriert, lasst
ein enormes Potenzial ungenutzt. B-Stadte wie Bremen, Hannover, Bonn, Essen,
Mannheim oder Nurnberg sind keine Dorfer, sondern veritable Gro3stadte mit hoher
Lebensqualitat, starken wirtschaftlichen Strukturen und global agierenden Playern.
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Die historisch gewachsene und ausgepragte Dezentralitat Deutschlands bedeutet
auch, dass sich wirtschaftliche Aktivitaten und Chancen verteilen. So finden sich
zahlreiche erfolgreiche Mittelstandsunternehmen und mehr als die Halfte aller DAX-
Konzerne nicht in den A-Stadten, sondern in B- und C-Stadten. Diese Unternehmen
sind oft Weltmarktfiihrer in ihren Nischen und bieten stabile und langfristige
Mietverhaltnisse in eher unbekannten Stadten wie Wetzlar und Herzogenaurach, in
denen etwa der Kamerahersteller Leica und der Sportartikelhersteller Adidas ihren
Hauptsitz haben. Auch die Erfolgsgeschichte von SAP begann nicht in einer
Metropole, sondern in Walldorf, was zeigt, dass wirtschaftliche Starke auch in der
Provinz zu finden ist und dort die Voraussetzungen fiir eine erfolgreiche Entwicklung
gegeben sind.

Attraktive Preis-Leistungs-Verhéltnisse

Immobilieninvestoren, die sich auf die Top-7 konzentrieren, verpassen oft die
attraktiven Preis-Leistungs-Verhaltnisse in B-Stadten. In A-Stadten sind die Preise
hoch und der Markt starker umkampft. In B-Stadten hingegen sind die Preise oft
moderater und die Renditen kdnnen attraktiver sein, wenn man mit genug Expertise
in ansprechende Objekte und Lagen investiert. So lassen sich qualitativ hochwertige
Objekte in zentralen Lagen zu verninftigen Preisen finden.

Dass sich die grofRen Player im Immobilienbusiness eher auf A-Stadte konzentrieren,
ist auRerdem ein Vorteil fir Immobilieninvestoren, die Chancen suchen. Wer einem
institutionellen Investor in Boston oder Aberdeen erklaren muss, warum sich ein
Investment in Mlnster rechnet, gerat schnell in Erklarungsnot, wenn sein
Gesprachspartner noch nie von der Stadt gehort hat. Diese Ausgangslage machen
sich spezialisierte Immobilienunternehmen zunutze. Sie stof3en in eine Licke,
verfugen Uber die professionelle Expertise und haben Finanzierungspartner, haufig
Volksbanken und Sparkassen, an der Hand, um attraktive Objekte zu erwerben, die
fur kleinere Anleger wiederum zu teuer oder nicht finanzierbar sind.

Stabilitat und Langfristigkeit

Was B-Stadte aulRerdem attraktiver macht, ist die geringere Liquiditat am Markt. Das
scheint zuné&chst kontraintuitiv, erklart sich aber dadurch, dass opportunistische
Investoren sich nicht in solche Stadte einkaufen — schnelle Ein- und Ausstiege sind
weniger leicht mdglich. Stattdessen liegt der Fokus der dort aktiven Marktteilnehmer
auf langfristigen Anlagehorizonten mit stabilen Renditen und langjéhrigen
Mietvertragen, was diese Immobilienmérkte stabiler und weniger volatil macht.
Preistibertreibungen wie sie in den A-Stadten zu Boomzeiten stattfinden, sind hierbei
nicht vorhanden. Das hat sich auch zuletzt beim Preisverfall der vergangenen zwei
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Jahre bemerkbar gemacht: Dadurch, dass B-Stadte eher von langfristig denkenden
Investoren dominiert sind, fielen die Korrekturen deutlich geringer aus.

Dies bietet eine stabile Investitionsmdglichkeit, besonders fur Anleger mit einem
hohen Bedurfnis nach Sicherheit. Solide Mieter wie Sparkassen, die attraktive
Objekte in groReren Stadten besitzen wollen, sind oft die Regel. Ein weiterer Vorteil
aus Investorensicht ist die geringere Abhangigkeit von einzelnen Gro3mietern. In A-
Stadten sind grol3e Burogebaude oft von wenigen grof3en Unternehmen abhéngig. In
B-Stadten hingegen gibt es haufig eine gréRere Vielfalt an Mietern, was das Risiko
fur Investoren reduziert. Trotz haufigerer Multi-Tenant-Angebote sind die
Mietverhaltnisse langfristiger und stabiler, was fur nachhaltigere Investitionen spricht.
Das Asset-Management hingegen ist allerdings teilweise etwas anspruchsvoller und
aufwendiger.

Lebensqualitat und Infrastruktur

B-Stéadte bieten au3erdem oft eine hohe Lebensqualitat, geringere Arbeitslosigkeit
und hohere Kaufkraft, was sich auf die Mietpreisspiegel auswirkt. Stadte in
Suddeutschland, wie etwa Bad Tdlz, haben die bundesweit niedrigste
Arbeitslosenquote. Zudem sind viele B-Stadte hervorragend an die deutsche
Infrastruktur angebunden, sei es durch Wasserwege, Schienen oder Flughéfen.
Beispiele wie Kassel, Freiburg oder Aachen zeigen, dass man auch von C- oder D-
Stadten aus schnell wichtige Knotenpunkte erreichen kann.

Die hohere Lebensqualitat in B-Stadten ergibt sich dabei aus Faktoren wie weniger
Stadtflache, weniger Verkehr und einer besseren Work-Life-Balance. Wege zur
Arbeit kbnnen mit dem Auto oder Fahrrad in weniger Zeit zurtickgelegt werden als
mit dem offentlichen Personennahverkehr flachiger Metropolen wie Minchen,
Hamburg und Berlin. Zudem haben viele B-Stadte eine attraktive Umgebung mit
Zugang zu Natur und Freizeitméglichkeiten, was sie fur Familien besonders attraktiv
macht.

Mut zur Licke

Investitionen in B-Stadte bieten also zahlreiche Vorteile, die in den stark umkampften
A-Stadten schwer zu finden sind. Von einer stabileren Marktsituation Gber attraktivere
Preis-Leistungs-Verhéaltnisse bis hin zu einer hohen Lebensqualitdt und guten
Infrastruktur — B-Stadte stellen eine lohnende Alternative dar. Wer den gesamten
deutschen Immobilienmarkt in Betracht zieht, kann von diesen vielfaltigen Chancen
profitieren.
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Fazit

Auf der Suche nach sichereren Hafen in unruhigen Zeiten bieten B-Stadte fur
Investoren, die bereit sind, Uber den Tellerrand hinauszuschauen, erhebliche
Vorteile. Die starke Dezentralitat Deutschlands, die wirtschaftliche Starke in der
Provinz, die Stabilitat und Langfristigkeit der Markte sowie die geringere Konkurrenz
machen B-Stadte zu einer aulerst attraktiven Investitionsmdglichkeit. Wer sich auf
die Top-7 beschrankt, verpasst die vielfaltigen Chancen, die der deutsche
Immobilienmarkt in B-Stadten bietet.

Dieser Artikel erschien am 10.07.2024 online auf institutional-investment.de

Haben Sie Anmerkungen oder Fragen? Dann schreiben Sie an die Leiter unserer
Redaktion Jan Dohler und Kai Gutacker.
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PB3C RealTalk # 100: Wenn der Insolvenzverwalter
zum Makler wird

PB3C REALTALK
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Jan Didden, Arcida Advisors

Moritz Kraneis, Deutsche Zinshaus
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Mit der Zinswende ist so manche Finanzierungsstruktur am Immobilienmarkt ins Wanken
geraten. Mezzanine-Geber und zum Teil sogar Senior-Lender sehen sich plétzlich
unfreiwillig in der Rolle des Eigentiimers wieder. Wie das zu vermeiden ist, welche
Chancen sich daraus aber auch ergeben kénnen und auf wen es dabei jetzt ankommt,
erdrtern Jan Dudden von Arcida Advisors und Moritz Kraneis von der Deutschen Zinshaus
Gruppe mit PB3C-Moderator Jan Dohler in der aktuellen Folge des ,PB3C RealTalks®.
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LINKEDIN

Wir miussen privatwirtschaftliche Investitionen in
die Schullandschaft weiter fordern!

Thomas Kotyrba
BNP Paribas

Wir stehen vor einer gro3en Herausforderung: Der Sanierungs- und Neubaubedarf von
Schulen steigt kontinuierlich an, wéhrend die Investitionsmaoglichkeiten der Kommunen
begrenzt bleiben. Die Stadt Frankfurt schatzt den Bedarf an neuen Schulen auf bis zu 20,
Berlin plant jahrlich 700 Mio. Euro fur den Schulbau ein, und Minchen bendtigt bis 2035
rund 17.500 zusétzliche Schulplatze. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.

Die Nachfrage nach hochwertigen Blroimmobilien
ist vorhanden

Ulrich Haeselbarth

HanseMerkur Grundvermdgen

Immer wieder werde ich in Gesprachen mit Investoren gefragt, ob und wenn ja, welche
Anzeichen sich aus unserer Sicht fur eine Trendwende am Markt abzeichnen. Nun ist der
Blick in die Glaskugel nicht unsere Sache, aber als Investment-, Asset- und Risikomanager
fur die uns anvertrauten Immobilien-Assets evaluieren wir die Marktsituation kontinuierlich

und nutzen Chancen. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.
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Mehr Mut furs Portfolio

John Korter
LFDE — La Financiere de I'Echiquier

Unser Antrieb ist es, flr unsere Partner und Investoren Mehrwert zu schaffen, durch die
Kombination von exzellenter Beratung, bestmdglicher Performance und dem passenden
Produkt. Dafir lohnt es sich, Entwicklungen zu verfolgen, Themen zu identifizieren und mit
entsprechenden Lésungen am Markt fir das passende Angebot zu sorgen. Lesen Sie
weiter auf LinkedIn.

Neue Faustregel fir Immobilieninvestments:
Maximales Volumen pro Transaktion = Einwohner x
1.000 €

Mark Holz
Lubke Kelber

Eine haufig diskutierte Frage: Was ist das maximale Volumen, das man in einer Stadt bei
einer Immobilientransaktion investieren kann? Was ist das maximale Volumen, um
langfristig mdglichst liquide zu bleiben. Welches Volumen ist zu gro3? Lesen Sie weiter auf
LinkedIn.
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Deutscher Immobilieninvestmentmarkt fasst
langsam wieder Tritt

CBRE

Der deutsche Immobilieninvestmentmarkt verzeichnete im ersten Halbjahr 2024 ein
Transaktionsvolumen von 14,2 Milliarden Euro. Damit wurde das Ergebnis des ersten
Halbjahres 2023 um 15 Prozent Ubertroffen. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.

Stay Fresh —im wahrsten Sinne des Wortes?

WA Westbridge

Westbridge Advisory

Vergangene Woche ging es fir uns zum alljahrlich stattfindenden Stay Fresh Congress in
Darmstadt. Und der Name war Programm — denn ausnahmsweise lief3 sich an diesem Tag
sogar der Sommer blicken und die Temperaturen stiegen rasant. Lesen Sie weiter auf
LinkedIn.
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Neues Mitarbeiter-Interview — wir stellen unser
Team vor

—
__
GIEAG

IMMOBILIEN AG
GIEAG

Heute stellen wir unserem fantastischen Kollegen Kai-Uwe Feldmann drei spannende
Fragen. Seien Sie gespannt auf seine spontanen und ehrlichen Antworten! Lesen Sie

weiter auf LinkedIn.
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Uber die PB3C GmbH: Die PB3C GmbH ist seit dem Jahr 2000 das filhrende Beratungsunternehmen in Deutschland fiir die
Positionierung und Kommunikation von Immobilien- und Fondsunternehmen. Sie berat nationale und internationale Kunden in
den Bereichen strategische Presse- und Offentlichkeitsarbeit, Kapitalmarktkommunikation und Positionierung. Zu den weiteren
Tatigkeitsfeldern zahlen die Erstellung von Leistungsbilanzen und Geschéftsberichten, Studien und Researchdokumenten
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