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Rene Benko droht durch die Karstadt-Pleite Ungemach,
glaubt Jonas Jansen, 3. April 2020

Doch hat Benko (...) Karstadt Kaufhof nicht wegen eines
großen Interesses an Socken, Feinkost und Ruderbänken
gekauft, sondern weil seine Immobiliengruppe wertvolle
Gebäude weiterentwickelt und gegebenenfalls verkauft.
(...) Das operative Geschäft eines Karstadt Kaufhof soll die
Immobilieninvestitionen finanzieren.Wenn das komplett
ausfällt, wird es auch für einen Milliardär unangenehm.

Regel des Spekulationsrisikos galt
schon immer.

Anders sieht es aus mit jenen
Projekten, die jetzt erst in die Pla-
nungsphase gehen. Wie lange
dauert es von der Sicherung eines
Grundstücks, der Entwicklung
eines Nutzungskonzepts, den
behördlichen Genehmigungen,
den unterschiedlichen Finanzie-
rungen, den Ausschreibungen
und dem Baubeginn bis hin zur
Fertigstellung und Übergabe?
Nun, auf jeden Fall länger, als die
derzeitige Krise andauern wird.
Und darin liegt eine große
Chance.

Verfallen wir nicht in Schock-
starre, sondern mahlen unser
Schrot langsamund sorgsamwei-
ter, dann werden viele Projekte
zum richtigen Zeitpunkt fertigge-
stellt werden. Jetzt auf den Markt
zu kommen, da der Zyklus nach
zehn Jahren vorbei ist – für mich

jedenfalls scheint das nicht der richtige Weg. Diejenigen
aber, die diese Phase des Rückzugs und die Zeit dafür nut-
zen, umProjekte vorzubereiten unddurchzuplanen, agie-
ren antizyklisch – und das wird sich auszahlen. Denn
allein beim Blick auf die Baukosten wird deutlich, dass in
den kommenden Jahren deutliche Preisrückgänge zu
erwarten sind, von denen dann, im nächsten Zyklus, viele
Projektentwicklungen profitieren werden. Bloß eines darf
man in dieser Krise daher nicht tun: stillstehen und gar
nichts mehr unternehmen.

D ie Situation „da drau-
ßen“ lässt manch einen
verzweifeln. Vor weni-

gen Wochen noch sind wir täglich
ins Büro gefahren, habenTermine
wahrgenommen, verhandelt, ge-
plant, uns ausgetauscht – und
plötzlichwirken dieHauptstraßen
unserer Metropolen wie ausge-
storben: Läden geschlossen,
Büros verlassen, Restaurants und
Cafés verriegelt. Und die Immobi-
lienwirtschaft fragt sich: Wann
und wie trifft es uns?

Wären Immobilien ein kurzle-
biges Gut, sähe die Lage tatsäch-
lich düster aus. Aber man reißt
Gebäude eben nicht alle drei
Jahre ab, so wie man ein Auto
wechselt oder sich neue Anzüge
kauft. Die Lebensspanne eines
Hauses ist in dieser außerge-
wöhnlichen Zeit plötzlich unser
allergrößter Trumpf. Wir planen
über Jahre und bauen für Jahr-
zehnte und darüber hinaus. Das macht die Vorbereitung
vonProjekten so langwierig und erfordert – die einennen-
nen es Geduld, die anderen Starrsinn und die dritten
Trägheit. Ja, unsere Branche läuft langsamer, dafür aber
länger.

Natürlich wird es Bereinigungen am Markt geben.
Unternehmungen, die hart auf Kante geplant und finan-
ziert wurden, werden es nicht leicht haben. Ebenso wie
Unternehmen, die bereits vor derKrise ins Schlittern gera-
tenwaren. Aberwirklich überraschend ist das nicht: Diese

Jetzt bloß nicht stillstehen!
Projektentwickler können die aktuelle Lockdown-Phase gut für ihr
Geschäft nutzen, meint Stefan Klingsöhr von der gleichnamigen
Unternehmensgruppe. Wer jetzt Planungsprozesse anschiebt, profitiert.

Stefan Klingsöhr. Quelle: Klingsöhr Gruppe

Ratings basierenden Ansatz wählen,
den in der Regel vor allem die größe-
ren Banken anwenden. Geplant ist
derzeit, dass die so ermittelte Risiko-
gewichtung künftig die des Standard-
ansatzes nicht mehr deutlich unter-
schreiten darf. Doch aus gutemGrund
ist gerade dies bei der besonders risi-
koarmen privaten Bau- wie auch der
gewerblichen Immobilienfinanzie-
rung zumeist der Fall.

Eigentlich soll die Maßnahme dem
berechtigten Ziel dienen, mehr inter-
nationale Transparenz und Vergleich-
barkeit bei der Kapitalausstattung von
Banken zu schaffen. Aber das Gegen-
teil von gut gemeint ist leider auchhier
wieder gut gemacht. Wenn nämlich

bei der in Deutschland äußerst risikoarmen privaten Bau-
finanzierung die Risikogewichtung auf mehr als das Dop-

pelte steigt, dann verteuert sich am Ende die Kreditauf-
nahme für privateHäuslebauer. Doch auch professionelle
Projektentwicklungen können durch höhere Fremdkapi-
talkosten weniger rentabel werden.

Und damit nicht genug: Letzten Endes würde sich die
Bankenregulierung hier ein Eigentor schießen. Denn in
der gewerblichen Immobilien- und Projektfinanzierung
würden sich durch diese Maßnahmen die Konditionen
bei den klassischen Kreditinstituten verschlechtern. Das
wiederumerhöht dieAttraktivität alternativer Fremdkapi-
talgeber, die allerdings viel weniger streng reguliert und
beaufsichtigt werden. Auf den gesamten Markt bezogen
würde somit die Regulierungsdichte indirekt sinken.
Lachende Dritte wären alternative Anbieter wie Versiche-
rungen, Mezzaninekapitalgeber, Kreditfonds oder
Crowd-Finanzierer, die allesamt weder den Regeln des
Baseler Ausschusses noch dem deutschen Kreditwesen-
gesetz unterliegen. Jetzt hat der Ausschuss die Einführung
umein Jahr auf 2023 verlegt und nochmals zurDiskussion
gestellt. Das lässt die Bankenlobby derzeit aufatmen.

D ie europäische Bankenauf-
sicht war gerade dabei, ihre
Chance auf eine faire und

angemessene Risikobepreisung wort-
wörtlich zu „verbaseln“, als ihr die
Corona-Krise in die Quere kam. Es
geht um die europäische Umsetzung
der vom Baseler Ausschuss ausgear-
beiteten Eigenkapitalanforderungen
bei der Kreditvergabe (Basel IV).
Wichtigste Folge für die Immobilien-
wirtschaft: Finanzierungen würden
sich massiv verteuern, und zwar
sowohl in der privaten Baufinanzie-
rung als auch in der gewerblichen
Immobilienfinanzierung.

Der Knackpunkt ist der sogenannte
„Outputfloor“: Bei der Risikogewich-
tung ihrer Aktiva können die Kreditinstitute derzeit zwi-
schen einem Standardansatz und einem auf internen

Basel IV wird verschoben – gut so!
Die Corona-Krise könnte einen positiven Nebeneffekt haben: Die geplante Verschärfung der Eigenkapitalunterlegung
von Immobilienfinanzierungen wird nochmals überprüft, sagt Empira-CEO Lahcen Knapp.

Lahcen Knapp.
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Magna Care legt los
Der EntwicklerMagna steigt in denMarkt für Pflegeim-
mobilien ein. Rund 200 Mio. Euro soll die neu gegrün-
dete Magna Care in den kommenden Jahren dafür
mobilisieren. Seite 6

Cushman entwickelt Corona-Büro
Um Beschäftigten trotz Corona-Gefahr die sichere
Rückkehr ins Büro zu ermöglichen, hat dasMaklerhaus
Cushman & Wakefield jetzt ein spezielles Raumkon-
zept entwickelt. Seite 6

Der Pflegemarkt lockt Investoren
Die Einschätzungen darüber, wie gut Pflegeheimbe-
treiber durch die Corona-Zeit kommen werden, gehen
auseinander. Langfristig jedoch dürfte das Interesse an
Pflegeimmobilien, auch von Investorenseite, eher stei-
gen denn sinken. Seite 8

Mietverträge auf Wochenbasis
Mit neuen Vertragsinhalten und mehr Flexibilität rüs-
ten sich Flex-Office-Anbieter für die Corona-Krise und
blicken schon jetzt auf die Chancen danach. Seite 8

Dreso sichert Liquidität und Jobs
Drees & Sommer zahlt Boni zum Teil später aus oder
wird sie als Risikopuffer einbehalten. Neueinstellungen
liegen auf Eis. Neue Kollegen fangen später an – unbe-
zahlt. Entlassungen sind dafür derzeit kein Thema. Seite 9

Keine Unterlagen, keine Courtage
Wer beim Abschluss eines Maklervertrags eine Wider-
rufsbelehrung unterschreiben lässt, sie aber dem Kun-
den nicht übergibt, riskiert seinen Provisionsanspruch.
So entschied es das Oberlandesgericht Hamm. Seite 12

Keiner denkt an die Bowling-Branche
Stefan Frenkel hat an Bundeskanzlerin Angela Merkel
geschrieben, um sie auf die Folgen von Corona für die
Bowling-Branche aufmerksam zu machen. Ein Inter-
view mit dem Bowling-Unternehmer. Seite 13

Digitales Immobilienmanagement
Das Homeoffice avanciert von der Notlösung zum
akzeptierten Alltagsphänomen. Es könnte der Auftakt
zu einem tiefgreifenden Wandel sein. Seite 15
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Zahl der Woche

2,1 Mrd. Euro
Mietausfall könnte der Lockdown zwischen 18. März
und 18April die deutschenVermieter vonEinzelhan-
delsflächen gekostet haben, schätzt Savills Research.
Die Rechnung unterstellt eineMietquote von 10% an
den weggefallenen Einzelhandelsumsätzen und eine
Quote von 70% unter den Mietern, die ihre Zahlun-
gen eingestellt haben.

„Nicht alle werden diese Krise überstehen.
Es wird Verwerfungen und eine Marktbereinigung auch in der

Immobilienwirtschaft geben.“
Birger Ehrenberg, Immobilienbewerter
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Viele Betriebe auch in der Immobilienwirtschaft haben
bereits Kurzarbeit angemeldet. Jetzt profitieren sie von
den hohen Abgaben in Deutschland, die gerade Wirt-
schaftslobbyisten immer wieder angreifen, bemerkt
Zacharias Zacharakis, 24. März 2020

Es sind genau jene, die sich sonst so sehr über die ver-
meintlich hohenAbgaben aufregen, die jetzt am lautesten
nach staatlicher Hilfe rufen und diese am allermeisten
benötigen: die Selbständigen und die Unternehmer.
Keine Frage, ihnen muss so schnell und so reichlich wie
möglich geholfenwerden. (...) Nur solltenwir uns kurz vor
Augen führen, woher dasGeld eigentlich kommt,mit dem
die Unternehmen jetzt gerettet werden. (...) Das Kurzar-
beitergeld wird aus den Beiträgen der Arbeitslosenversi-
cherung finanziert, in die Beschäftigte und Unternehmen
fifty-fifty vom Bruttogehalt einzahlen. (...) All jenen, die
ständig fordern, der Staat möge sich zurückhalten, Steuern
senken und privatisieren, sollte diese Krise eine Lehre sein.


