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vor wenigen Tagen, am 15. August, war Ferragosto – in Italien traditionell die Zeit, in 
der man Urlaub macht. Oft führt die Reise raus aus den Städten in kühlere Regionen. 
Italien ist auch für Ausländer ein begehrtes Reiseziel. So begehrt, dass manche Städte 
vom Massentourismus überrollt werden. Florenz und Venedig sind bekannte Beispiele. 
Das weckt die Erinnerung an einen Satz, der Hans Magnus Enzensberger zugeschrie-
ben wird: „Der Tourismus zerstört das, was er sucht, indem er es findet.“ 

Nun muss man Enzensbergers Fazit in seiner Absolutheit nicht zustimmen, denn vieler-
orts trägt Tourismus entscheidend zur Wirtschaft bei. Genauso wenig hilft es, Flugreisen 
und Autofahrten pauschal zu verdammen. 

Doch nicht nur Menschen gehen auf Reisen. Ebenfalls vor ein paar Tagen belegte 
das Alfred-Wegener-Institut Helmholtz Zentrum für Polar- und Meeresforschung in einer 
empirischen Untersuchung, dass Mikroplastikpartikel in der Arktis zu finden sind. In der 
Arktis? Die ist nun wirklich extrem dünn besiedelt, wenn überhaupt. Anders als bei Tou-
risten mit ihren Plastikflaschen und Einwegbechern kann dort kaum jemand sein Leben 
ändern. Wir hingegen können das – nicht nur im Alltag und auf Reisen, sondern auch 
bei Immobilien und Investments. 

„Wir verlieren diese Krise, die kein Wandel ist“, prophezeite jüngst eine österreichi-
sche Kollegin. Dass sie nicht Recht behält, wünscht Ihnen und uns allen
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BENSON ELLIOT ERWEITERT 
POLNISCHES BÜROPORTFOLIO
Benson Elliot hat vom polnischen Projektentwickler Cavatina das Bürogebäude Dia-
mentum in Breslau erworben. Es ist die fünfte Transaktion von Benson Elliot in Polen. 
Diamentum umfasst auf acht Etagen 9.300 Quadratmeter und liegt im westlichen Büro
bezirk der Stadt. Zudem bietet das Objekt oberirdisch und in einer Tiefgarage insge-
samt 100 Parkplätze. 

Etwa zeitgleich hat Benson Elliot für den Fonds Benson Elliot Real Estate Partners IV von 
der UBS Real Estate Kapitalanlagegesellschaft das Bürogebäude Chmielna 134 in der 
Warschauer Innenstadt gekauft. Das Objekt, das 1995 erbaut wurde, bietet 14.100 
Quadratmeter Fläche und soll demnächst umfassend modernisiert werden. 
 

A2 WARSAW PARK SOLL BEI 
GRODZISK MAZOWIECKI ENTSTEHEN
Panattoni Europe hat mit dem Bau des A2 Warsaw Park begonnen. Das Projekt, 
das nahe der Autobahnausfahrt Grodzisk Mazowiecki entsteht, soll 102.500 Qua-
dratmeter Fläche bieten. Als erster Mieter hat sich Raben Logistics Polska verpflichtet, 
30 Prozent der Fläche zu übernehmen. Die Fertigstellung ist für das erste Quartal  
2020 geplant.  

RADISSON WILL ZWEI RESORTS  
IN POLEN ERÖFFNEN
Radisson Hotel Group hat mit der Zdrojowa Invest & Hotels Gruppe eine Vereinbarung 
über zwei neugebaute Raddisson Resorts in Polen geschlossen. Das Radisson Resort 
Szklarska Poreba liegt in Szkalrska Poreba (Schreiberhau) im Riesengebirge. Es soll 
104 Zimmer bieten und noch in der kommenden Wintersaison eröffnet werden. In 
einem zweiten Abschnitt sollen weitere Zimmer und Apartments entwickelt werden. 

Die Eröffnung des Radisson Resort Kolobrzeg in Kolberg ist für den Sommer 2020 
geplant. Das Hotel mit 209 Zimmern befindet sich im Kurviertel der Stadt. 

ACCOLADE INVESTIERT  
IN INDUSTRIEPARK IN STETTIN
Der tschechische Entwickler von Industrie-Immobilien Accolade erweitert auf dem Areal 
einer ehemaligen Flugzeugmotorenfabrik seinen Industriepark in Stettin. Dadurch erhöht 
sich das Flächenangebot um 147.000 Quadratmeter auf insgesamt 220.000 Qua-
dratmeter. Das Investment der Erweiterung beläuft sich auf EUR 38 Millionen. In der 
Zwischenzeit ist der dritte Bauabschnitt mit 40.000 Quadratmetern fast fertiggestellt. 
Das Gesamtinvestment wird auf über EUR 118 Millionen geschätzt.  

Das Bürogebäude Diamentum an  
der Robotnicza Straße in Breslau  
wurde von Cavatina entwickelt und 
2018 fertiggestellt. 
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SKANSKA VERKAUFT  
NORDIC LIGHT TRIO IN BUDAPEST
Skanska hat das Bürogebäude Nordic Light Trio in Budapest an den südkoreanischen 
REIT JR AMC verkauft. Der Wert der Transaktion liegt bei EUR 41 Millionen. Das Ge-
bäude, das derzeit im Bau ist, soll im zweiten Quartal 2020 auf den neuen Eigentümer 
übertragen werden. 

Nordic Light Trio bietet rund 14.000 Quadratmeter Mietfläche und ist Teil des Büro-
komplexes Nordic Light am Bürokorridor Vaci ut. 
 

JTROSS GROUP ERWIRBT AEROZONE 
LOGISTICS PARK IN BUDAPEST 
M7 Real Estate hat den Aerozone Logistics Park in Budapest an den südafrikani-
schen Investor JTRoss Group verkauft. Der Kaufpreis wurde nicht genannt. M7 erwarb 
das Objekt im März 2017. Aerozone Logistics Park umfasst 50.000 Quadratmeter 
Logistikfläche in drei Einheiten sowie 15.000 Quadratmeter Bürofläche. 

TSCHECHISCHE UDI GROUP 
EXPANDIERT NACH BUDAPEST
Der tschechische Projektentwickler UDI Group hat ein zwei Hektar großes Grundstück 
am Vaci-Bürokorridor nahe der Árpád híd Metrostation erworben. Hier soll mit einem 
Investment von EUR 150 Millionen ein 80.000 Quadratmeter umfassendes Büroge-
bäude entstehen. Mit dem Bau soll in zwei Jahren begonnen werden, die Bauzeit 
nochmals zwei Jahre dauern.

Auf ihrem Heimatmarkt, der Tschechischen Republik, hat die UDI Group eine Reihe 
Wohnprojekte sowie zwei Shopping Center fertiggestellt. Der Projektentwickler ist auch 
in Polen und Serbien aktiv.

ERSTES MOTEL ONE IN POLEN  
VON SRE ENTWICKELT
Die STRABAG Real Estate (SRE) hat ein von ihr entwickeltes Hotelgebäude im Zentrum 
Warschaus an den Hotelbetreiber Motel One übergeben. Das Hotel mit einer Nutz-
fläche von gesamt rund 10.580 Quadratmetern umfasst 333 Zimmer, Lobby, Lounge 
und Bar sowie Konferenzräume. Das Projekt wurde innerhalb von zwei Jahren Bauzeit 
in der Tamka-Straße realisiert. 

Das neue Motel One liegt gegenüber dem Chopin-Museum und der Musikhochschule 
Fryderyk Chopin sowie nahe dem Bezirk Powisle am Ufer der Weichsel. Bis zur Fuß-
gängerzone Nowy Swiat sind es nur rund fünf Gehminuten. 

Nordic Light Trio ist Teil des Bürokom-
plexes Nordic Light am Bürokorridor 
der Vaci ut. Zwei der insgesamt drei 
Gebäude sind fertiggestellt, Nordic 
Light Trio ist derzeit im Bau.
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PHN ERWIRBT ZWEI BÜROGEBÄUDE 
IN WARSCHAU 
Für EUR 30,8 Millionen hat Polski Holding Nieruchomosci von Polnord die Büroge-
bäude Betheone und Befree in Warschau erworben. Die beiden dreigeschossigen 
Objekte liegen im Wilanów Office Park an der Branickiego Straße. Betheone wurde 
2001 eröffnet und umfasst 7.461 Quadratmeter Bürofläche sowie 160 Tiefgaragen-
plätze. Befree war 2012 bezugsfertig und bietet 10.117 Quadratmeter Bürofläche 
sowie 192 Tiefgaragenplätze. 
 

LASALLE KAUFT LOGISTIKIMMOBILIE 
BEI WARSCHAU
LaSalle Investment Management hat für seinen Encore+ Fonds den Panattoni Warsaw 
West VI Logistikparks gekauft. Ein Kaufpreis wurde nicht genannt. Panattoni Park War-
saw West wurde 2017 fertiggestellt und bietet 43.000 Quadratmeter Mietfläche. Das 
Objekt liegt in Grodzisk Mazowiecki, nahe der Autobahn A2, etwa 35 Kilometer vom 
Warschauer Stadtzentrum und vom Flughafen Frédéric Chopin entfernt. 

HILTON GARDEN INN IN BUDAPEST 
ERÖFFNET
Ein neues Hilton-Hotel hat in der Lazar Straße in Budapest eröffnet. Der Standort ist 
100 Meter von der ungarischen Staatsoper entfernt. Das Hilton Garden Inn Budapest 
City Center bietet auf acht Etagen 214 Zimmer sowie eine Tiefgarage mit mehr als 
100 Stellplätzen.

SKANSKA VERKAUFT BÜROGEBÄUDE 
IN PRAG
Skanska hat das Bürogebäude Praga Studios für EUR 55 Millionen an einen Kunden 
von CBRE Global Investors verkauft. Praga Studios bietet rund 12.000 Quadratmeter 
Mietfläche und war im zweiten Quartal 2019 fertiggestellt worden.

FOUR POINTS BY SHERATON  
GIBT DEBÜT IN POLEN
Marriott International gab die Eröffnung des Four Points by Sheraton Warsaw Mo-
kotow bekannt. Damit betritt die Marke erstmals den polnischen Markt. Das Hotel 
mit 190 Zimmern liegt vier Kilometer vom Warschauer internationalen Flughafen und 
sieben Kilometer vom Stadtzentrum entfernt. 

Das an der Warschauer Börse notierte 
Immobilienunternehmen Polski Holding 
Nieruchomosci hat in Warschau die 
beiden Bürogebäude Betheone (oben) 
und Befree (unten) erworben. 



CEE PROPERTY & INVESTMENT FAIR

Real Connect 2019

27th November 2019 / Global Expo, Warsaw
WWW.REALCONNECT.PL



news SPH newsletter Nr. 69 | August 2019   8

TRIGEA REAL ESTATE FUND  
DEBÜTIERT IN PRAG
Der tschechische Trigea Real Estate Fund hat das Bürogebäude Galleries Louvre in Prag 
5 erworben. Der Kaufpreis wurde nicht genannt. 2008 erbaut, bietet das Objekt rund 
4.600 Quadratmeter Mietfläche. Der Trigea Real Estate Fund war im April dieses Jah-
res aufgelegt worden und soll hauptsächlich in Bürogebäude und Einzelhandelszentren 
investieren. 

M7 REAL ESTATE KAUFT  
ZWEI BÜROGEBÄUDE IN WARSCHAU
M7 Real Estate hat die Warschauer Bürogebäude Cristal Park und Mokotów Plaza für 
den M7 Polish Active Fund erworben. Verkäufer war Azora Europa. 

Cristal Park ist ein dreigeschossiges Gebäude mit 10.000 Quadratmeter Fläche an 
der Jerozolimskie Allee. Es wurde 2009 von Yareal entwickelt und 2010 von Azora 
gekauft.

Mokotów Plaza liegt an der Postepu Straße und bietet 15.400 Quadratmeter Büro
fläche. Entwickelt wurde das Objekt vor zehn Jahren von Celtic Property Developments 
und Anfang 2011 an Azora Europa verkauft.

ACCOLADE GEHT IN DIE SLOWAKEI
Die tschechische Investmentgruppe Accolade expandiert auf den slowakischen Markt 
und hat zwei Logistikhallen nahe dem Flughafen Košice erworben. Die beiden Hallen 
bieten 36.000 Quadratmeter Fläche und stehen auf einem  75.000 Quadratmeter 
großen Areal, das direkt an der Autobahn D1 liegt. Der Gesamtwert der Gebäude 
beläuft sich auf CZK 750 Millionen (EUR 29,1 Millionen). Mit dem Bau der Hallen 
wurde im Juli begonnen. Die Fertigstellung ist für das erste Halbjahr 2020 geplant. 
Von der östlichen Slowakei aus sind die Märkte in Ungarn, Polen und der Ukraine gut 
zu erreichen. 

TREI STEIGT IN DEN POLNISCHEN 
WOHNUNGSMARKT EIN
Die Trei Real Estate GmbH (Trei), Projektentwickler und Bestandshalter für Wohn- und 
Einzelhandelsimmobilien, steigt in den Bau von Wohnungen in Polen ein und beginnt 
mit dem Verkauf von Eigentumswohnungen in Breslau. Das erste Projekt des Entwicklers 
befindet sich in der Marcelego-Bacciarellego-Straße 54 in Breslau. Es wird nach Fer-
tigstellung insgesamt 280 Apartments – verteilt auf vierzehn dreigeschossige Häuser – 
umfassen. Die Wohnhäuser werden im Stadtviertel Biskupin-Bartoszowice im Osten der 
Metropole entstehen. Zunächst werden in einem ersten Bauabschnitt 62 Apartments in 
zwei Gebäuden entwickelt. Die Fertigstellung ist für Herbst 2019 geplant.

Von Mayfield entwickelt, wurde das 
Bürogebäude Galleries Louvre in Prag 
2010 von dem spanischen Investment-
fonds Azora Europa I Louvre erworben 
und 2017 an Redstone verkauft.  
Jetzt hat der tschechische Trigea Real 
Estate Fund in das Objekt investiert. 
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VERMIETUNGEN

Coca Cola HBC Polska hat über 5.500 Quadratmeter Bürofl äche im Komplex 
 Business Garden in Warschau gemietet. JLL beriet Coca-Cola bei den Mietverhand-
lungen. Business Garden umfasst sieben Gebäude mit 90.000 Quadratmeter Büro-, 
Hotel,- Konferenz-, Einzelhandels- und Dienstleistungsfl äche. Der Komplex liegt an der 
Zwirki i Wigury Straße, nahe einer S-Bahn-Station mit Verbindungen zum Flughafen 
und zum Warschauer Hauptbahnhof.  

BUSINESS GARDEN, WARSCHAU  POLEN  

WeWork, Anbieter von Bürofl ächen und Shared Workspaces für Selbständige und 
Unternehmen, hat 5.500 Quadratmeter im Projekt Central Point in Warschau an-
gemietet. WeWork wurde bei den Mietverhandlungen von Cushman & Wakefi eld 
vertreten. Das Projekt wird derzeit von Immobel entwickelt. Central Point bietet insge-
samt 18.000 Quadratmeter Bürofl äche, 1.100 Quadratmeter sind für Einzelhandel 
vorgesehen. Die Fertigstellung ist für 2021 geplant. 

CENTRAL POINT, WARSCHAU  POLEN  

Der japanische Autohersteller Mazda wird auf 450 Quadratmeter Bürofl äche im Ge-
bäude Marynarska Point 2 sein erstes Trainingscenter für Mitarbeiter in Polen eröffnen. 
JLL beriet den Mieter bei den Verhandlungen. Der Gebäudeeigentümer,  der Bluehouse 
Capital Fonds, wurde von Savills und der Anwaltskanzlei Kucharski & Partners vertre-
ten. Der Komplex Marynarska Point besteht aus zwei Gebäuden. Marynarska Point 2 
bietet auf elf Etagen rund 13.000 Quadratmeter Bürofl äche und liegt an der  Postepu 
Straße, 15 Fahrminuten vom Stadtzentrum wie vom Flughafen Frédéric Chopin ent-
fernt. In der Nähe befi ndet sich eines der größten Shopping Center, die Galeria 
Mokotów. Der Standort ist gut an das öffentliche Verkehrsnetz angebunden.

MARYNARSKA POINT 2, WARSCHAU  POLEN  

Der Anbieter von Co-Working-Flächen Spaces hat knapp 4.600 Quadratmeter im 
Projekt Monopol angemietet, das von Liebrecht & wooD neben dem Centrum Praskie 
Koneser entwickelt wird. Spaces soll Ende 202/Anfang 2021 die neuen Flächen 
beziehen. JLL beriet Spaces bei den Mietverhandlungen. Monopol besteht aus zwei 
Gebäuden mit einer Gesamtfl äche von 17.500 Quadratmetern. Mit dem Bau wurde 
2019 begonnen. Monopol ist der nächste Abschnitt eines Stadterneuerungsprojekts,  
das im Warschauer Bezirks Praga entwickelt wird. 

MONOPOL, WARSCHAU  POLEN  

Die Anwaltskanzlei Ozóg Tomczykowski bezieht 830 Quadratmeter im Bürogebäude 
Nowogrodzka Square in der Warschauer Innenstadt. Der Mieter belegt die oberste 
Etage des Gebäudes. Nowogrodzka Square liegt an der Jerozolimskie Allee und 
bietet auf sechs Etagen 11.000 Quadratmeter Fläche. Das Bürogebäude wurde von 
Yareal Polska entwickelt und 2018 fertiggestellt. 

NOWOGRODZKA SQUARE, WARSCHAU  POLEN  
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Das Kreditversicherungsunternehmen Atradius hat 1.500 Quadratmeter Bürofl äche im 
Tower B von The Warschau Hub angemietet. Der Mietvertrag hat eine Laufzeit von 
sieben Jahren. Die Transaktion wurde von JLL unterstützt. The Warschau Hub entsteht 
am Rondo Daszynskiego im Warschauer Bezirk Wola. Das Projekt umfasst drei Hoch-
häuser: ein 86 Meter hohes Hotel und zwei 130 Meter hohe Bürotürme. Projektent-
wickler ist Ghelamco Poland. 

THE WARSCHAU HUB, WARSCHAU  POLEN  

Das Versicherungsunternehmen AXA hat seinen Mietvertrag über knapp 13.000 Qua-
dratmeter Fläche im Warschau Trade Tower erneuert. Der neue Vertrag läuft bis 2030. 
Warschau Trade Tower ist ein Büroturm mit 42 Etagen im Warschauer Bezirk Wola 
und eines der höchsten Gebäude in der polnischen Hauptstadt. Seit April dieses Jah-
res gehört Warschau Trade Tower Globalworth Poland. 

WARSCHAU TRADE TOWER, WARSCHAU  POLEN  

Der Anbieter von fl exiblen Arbeitsplätzen und Co-Working-Flächen Spaces hat knapp 
2.600 Quadratmeter im historischen Gebäude Fabryka Kart in Krakau angemietet. 
JLL beriet Spaces bei den Mietverhandlungen. Das Gebäude liegt in der Innenstadt 
an der Cieszynska Straße. Zwischen 1921 und 1922 erbaut, war es von 1972 bis 
2003 Standort einer Spielkartenfabrik. 2017 wurde das Objekt umfassend moderni-
siert und revitalisiert.

FABRYKA KART, KRAKAU  POLEN  

Das Technologieunternehmen Ailleron wird 8.000 Quadratmeter Bürofl äche im 
 Podium Park in Krakau beziehen. Ailleron wurde bei den Mietverhandlungen von 
Colliers International vertreten. Podium Park besteht aus drei miteinander verbunde-
nen 11-geschossigen Gebäuden mit einer Bruttomietfl äche von insgesamt 50.000 
Quadratmetern. Der Komplex liegt an der Kreuzung von Jana Pawła II und Izydora 
Stella-Sawickiego Straße. Eigentümer ist Podium Investment.

PODIUM PARK, KRAKAU  POLEN  

Allianz Services und Allianz Partners haben 9.200 Quadratmeter Bürofl äche im Glo-
balworth Campus in Bukarest angemietet. Allianz wird in den Tower 3 des Projekts 
ziehen, das von Globalworth Real Estate Investments entwickelt wird. Mit dem Bau 
wurde im ersten Quartal des letzten Jahres begonnen, die Fertigstellung ist für Ende 
2019 geplant.

GLOBALWORTH CAMPUS, BUKAREST  RUMÄNIEN  

Die Ratingagentur für die Nachhaltigkeit von Unternehmen Sustainalytics bezieht die 
10. Etage im Gebäude Unirii View in Bukarest und wird etwa 1.000 Quadratmeter 
belegen. Die Transaktion wurde von Knight Frank vermittelt. Unirii View ist ein Büropro-
jekt der Weerts Group. Der Wert des Projekts wird auf EUR 33 Millionen geschätzt. 

UNIRI I  VIEW, BUKAREST   RUMÄNIEN  



schwerpunkt

Kroatiens lange Adriaküste ist ein sehr 
beliebtes Urlaubsziel. Und doch führt das 
Land, das seit 2013 Mitglied der EU ist, 
ein eher weniger beachtetes Dasein. Jetzt 
hat Kroatien den Antrag zur Aufnahme 
in die Eurozone gestellt – ein Grund 
mehr, ein wenig genauer hinzuschauen. 

Rund 1.770 Kilometer Küste entlang der 
Adria und zahlreiche Inseln machen Kroa-
tien zu einer nahezu idealen Urlaubsdesti-
nation, vor allem in den Sommermonaten, 
wenn man baden, segeln oder auch nur 
an der Küste in der Sonne sitzen will. Städ-
te wie Split und Dubrovnik, beide Stätten 
des UNESCO-Weltkulturerbes, werden 
geradezu von Touristen überschwemmt 
und versuchen – ähnlich wie Venedig, 

Barcelona oder Amsterdam – die Flut zu 
kanalisieren. Im vergangenen Jahr kamen 
rund 19,7 Millionen Besucher in das Land 
und verzeichnete das Ministerium für Tou-
rismus 106 Millionen Übernachtungen. 
Davon entfielen mehr als 90 Prozent auf 
Übernachtungen ausländischer Gäste. 
Tourismus ist ein wichtiger Wirtschafts-
zweig des Landes, der deutlich über 20 
Prozent zum BIP beiträgt. 

Die Rekorde von 2018 scheinen sich 
dieses Jahr nicht zu wiederholen. Die 
Reservierungszahlen sind gegenüber dem 
Vorjahr deutlich gesunken, vor allem die 
Vermietung von privaten Ferienwohnun-
gen – fast die Hälfte des Gesamtange-
bots an Übernachtungsmöglichkeiten – ist 
rückläufig. Dabei spielen vermutlich auch 

die in den Urlaubsorten generell gestie-
genen Preise eine Rolle. Sie führen unter 
anderem dazu, dass ein Urlaub an der 
Küste für viele Kroaten selbst kaum noch 
erschwinglich ist. 

Zwar haben die internationalen Hotelket-
ten den kroatischen Markt längst entdeckt, 
doch die „Platzhirsche“ im Tourismusbe-
reich sind zwei kroatische Unternehmen: 
Valamar Riviera, die wohl größte Touris-
musgruppe in Kroatien, mit einem Port-
folio von 34 Hotels und Resorts sowie 
15 Campingplätzen, und Plava Laguna. 
Beide Unternehmen wurden in den 50er 
Jahren des vorigen Jahrhunderts in Porec 
(Istrien) gegründet – die einen als Riviera 
Porec, die anderen als Laguna Porec – 
und Ende der 90er Jahre privatisiert. 

BELIEBT UND DOCH EHER UNBEACHTET: 
KROATIEN

Kroatiens Küsten sind ein beliebtes Urlaubsziel. Allerdings stößt der Tourismusboom mancherorts auch auf Grenzen.
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schwerpunkt

Was der Tourismusbranche und dem 
Land generell zu schaffen macht, ist eine 
nach wie vor hohe Abwanderung von Ar-
beitskräften. Allein zwischen 2013, dem 
Jahr des EU-Beitritts, und 2016 verließen 
230.000 Kroaten das Land, um sich in 
anderen EU-Ländern niederzulassen.

Zwar hat sich seitdem die wirtschaftliche 
Situation in Kroatien verbessert, doch der 
Exodus vor allem junger und gut ausge-
bildeter Leute hält nach wie vor an. Zwi-
schen 2017 und 2018 schrumpfte die 
Bevölkerung um 11,8 pro 1.000 Einwoh-
ner – nach Litauen der höchste Wert in 
der EU.

Andererseits brachte der EU-Beitritt einen 
deutlichen Wachstumsschub der Wirt-
schaft mit sich. So hat sich das BIP seitdem 
bei rund 2,5 Prozent eingependelt. Die 
Arbeitslosigkeit ist zwar gesunken, aber 
mit 7,4 Prozent (Eurostat: März 2019) 
immer noch vergleichsweise hoch. Trei-
bende Kraft für das Wirtschaftswachstum 
ist neben dem Tourismus vor allem auch 
der private Konsum, der durch steigende 
Löhne und Gehälter – 2018 stiegen sie 
im Schnitt real um 3,3 Prozent –, aber 
auch durch die Überweisungen der im 
Ausland lebenden Kroaten an ihre Famili-
en angetrieben wird. Inzwischen nehmen 
auch die Investitionen wieder zu, wozu 

vor allem die EU-Fördergelder beitragen. 
Dennoch lag die Investitionssumme 2018 
nach Angaben der GTAI Germany Trade 
& Invest immer noch rund ein Viertel unter 
dem Niveau des Vorkrisenjahres 2008. 

Erwartet wird, dass die Investitionen in 
diesem und im kommenden Jahr steigen 
werden. Grund ist die Nutzung von Gel-
dern aus den EU-Kohäsions- und Struktur-
fonds, mit denen vor allem Infrastruktur-
maßnahmen finanziert werden sollen. Ein 
– nicht ganz unumstrittenes – Projekt ist die 
Peljesac-Brücke, um den bislang notwen-
digen Transit über Bosnien-Herzegowina, 
das sich mit einem kleinen Küstenabschnitt 
zwischen den südlichen Zipfel Kroatiens 
um Dubrovnik und den nördlichen Teil des 
Landes schiebt, zu vermeiden. Die Inves-
titionssumme beläuft sich auf EUR 526 
Millionen, davon steuert die EU rund EUR 
357 Millionen bei. Das Pikante daran ist, 
dass ein chinesisches Konsortium die Aus-
schreibung gewonnen hat. Immerhin ist 
die Brücke bereits im Bau und soll 2022 
fertiggestellt sein. 

Eine weitere Unsicherheit ist, ob und wie 
weit der Staat öffentliche Projekte finan-
zieren kann. Kaum war die Krise um den 
Nahrungsmittelkonzern Agrokor halb-
wegs gelöst, stand die große kroatische 
Werft Uljanik in Pula vor der Insolvenz. 
Auch hier sprang der Staat mit Garanti-
en ein, die den Steuerzahler nach offizi-
ellen Angaben des Finanzministeriums 
EUR 605 Millionen kosten. Zu den Risi-
ken der Konjunkturentwicklung zählt aber 
auch die Abschwächung des Wirtschafts-
wachstums in der EU, in die rund zwei 
Drittel der Exporte des Landes gehen. 

Dennoch: Erst kürzlich haben die großen 
Ratingagenturen die Aussichten von Kro-
atien von stabil auf positive hochgestuft, 
wobei vor allem das kontinuierliche Wirt-
schaftswachstum den Ausschlag gab. 

Die positive Entwicklung der letzten Jahre 
spiegelt sich auch auf dem Immobilien-
markt wider. Nach Angaben von Colliers 
International erreichte das Transaktionsvo-
lumen 2018 rund EUR 810 Millionen – 
zum Vergleich: 2017 waren es EUR 320 

Neben dem Tourismus ist der Schiffsbau einer der wichtigsten Wirtschaftszweige.
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Millionen). Kaum verwundern kann, dass 
davon 42 Prozent auf den Hotelbereich 
entfielen, der damit knapp unter den Ein-
zelhandelsinvestments (47 Prozent) liegt. 
In beiden Bereichen waren es vor allem 
Portfoliodeals, die zu diesem Ergebnis 
beitrugen. Büroimmobilien machen mit 
vier Prozent einen nur ganz geringen An-
teil aus. Ebenso wenig überrascht, dass 
die Hälfte aller Transaktionen auf einhei-
mische Investoren entfallen. Das internati-
onale Interesse ist zwar durchaus vorhan-
den und hoch, doch lassen bürokratische 
Hürden und fehlende strukturelle Reformen 
viele zurückschrecken. Hinzu kommt ein 
Mangel an geeigneten Produkten in allen 
Segmenten, so dass Kroatien inzwischen 
ein Verkäufermarkt mit vergleichsweise ho-
hen Preisen ist. 

Spricht man vom kroatischen Büromarkt, 
so ist nur die Hauptstadt Zagreb gemeint. 
Hier beläuft sich der Bestand auf rund 
1,34 Millionen Quadratmeter und kon-
zentriert sich auf den östlichen Teil der 
Stadt um die Radnicka Straße. Entwick-
lungsaktivitäten sind moderat und nach 
einem Rekordflächenzuwachs von rund 
150.000 Quadratmetern 2016 deutlich 
gesunken, so dass 2018 nur noch knapp 
30.000 Quadratmeter neu auf den Markt 

kamen. Die Nachfrage ist vorhanden, 
denn die Leerstandsrate liegt vergleichs-
weise konstant bei durchschnittlich 4,5 
Prozent. 

Der steigende Konsum zieht Einzelhänd-
ler an und die brauchen Flächen. Knapp 
eine halbe Million Quadratmeter stehen 
in Shopping Centern zur Verfügung. Vie-
le werden zudem erweitert und moderni-
siert. Ende 2018 neu eröffnet wurde Max 
City in Pula – mit 29.000 Quadratmetern 
das größte Shopping Center in Istrien. 
Aber auch Fachmarktzentren sind beliebt 
und breiten sich über das Land aus. Hier 
drängt jetzt auch die österreichische Im-
mofinanz mit ihrer Marke Stop.Shop auf 
den Markt – sie hat Ende 2018 von 
der MID Group zwei Fachmarktzentren 
mit einer Mietfläche von insgesamt rund 
13.500 Quadratmetern in Osijek und 
Valpovo im Osten des Landes erworben.  

Ein Segment, das noch ziemlich unterent-
wickelt ist, aber gerade mit wachsendem 
Konsum dringend benötigt wird, sind La-
ger- und Logistikeinrichtungen. Der Man-
gel an geeigneten Flächen zwingt manche 
Unternehmen schon, eigene Einrichtungen 
zu bauen (oder bauen zu lassen). Dieser 
Markt hat jede Menge Potenzial. Hürden 

sind jedoch die hohen Grundstücksprei-
se sowie die Schwierigkeit, ausreichend 
große Areale an geeigneten Standorten 
zu finden, aber auch kommunale Abga-
ben, die sich nicht nach Quadratmetern, 
sondern nach Kubikmetern berechnen. 

Ferienzeit ist Reisezeit und Wohnungen 
sind dann auch von Urlaubern gefragt. 
Der Wohnungsmarkt in Kroatien war nach 
2009 eingebrochen, die Nachfrage 
gering. Viele neu gebaute Wohnungen 
fanden keinen Käufer, und Wohnungs-
entwickler rutschten in die Pleite. Mit dem 
neuerlichen Anziehen der Wirtschaft blieb 
die Neubauaktivität weiterhin gering – 
jetzt fehlten die Developer. Gleichzeitig 
stieg die Nachfrage sowohl in der Haupt-
stadt Zagreb als auch in den Küstenstäd-
ten. Die Folge ist ein rasanter Preisanstieg 
bei Wohnimmobilien – im 2. Halbjahr 
2018 um 85 Prozent gegenüber dem Vor-
jahreszeitraum. Auch wenn die tatsächlich 
gezahlten Preise gut zehn Prozent unter 
den Angebotspreisen liegen, sind Wohn
immobilien in Kroatien für die Einheimi-
schen vergleichsweise teuer. Vor allem in 
den Küstenstädten hat der Tourismus die 
Preise hochgetrieben – einerseits wollte 
mancher Feriengast hier eine Wohnung 
kaufen, andererseits hofften viele Kroa-
ten, sich mit einer Ferienwohnung eine 
Einkommensquelle zu erschließen. Sollten 
der Tourismus weiter zurückgehen und sich 
die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen 
verschlechtern, könnte sich die Situation 
auf dem Wohnungsmarkt aber auch rasch 
wieder ändern. I Christiane Leuschner 

Einer der wenigen internationalen Player auf dem Büromarkt ist  GTC, die derzeit den 
Matrix Office Park in Zagreb entwickeln. 
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Meist ist es der Westen, der Know-how in 
die Länder Zentral-, Ost- und Südosteu-
ropas transferiert. Das ist in vielen Fällen 
hilfreich, aber auch umgekehrt könnten 
der Westen und vor allem wir in Deutsch-
land so manches von den CEE/SEE-Län-
dern lernen. 

Wenn man aus Deutschland kommt, über-
rascht einen immer wieder das positive 
Image, das wir haben. Nun ist bekannt-
lich das Gras in Nachbars Garten immer 
grüner als im eigenen und dass Deutsch-
land die größte Volkswirtschaft in der EU 
und damit einer der wichtigsten Handels
partner ist, soll keineswegs geschmälert 
werden. Dennoch: Wer sich öfter in 
CEE/SEE bewegt, dem fällt einiges auf, 
von dem man in Deutschland nur träumen 
kann. Mit anderen Worten: Ein bisschen 
was könnten wir auch von dort lernen.

Da ist zunächst mal der ganz oberfläch-
liche Eindruck, dass die Städte deutlich 
sauberer sind. Selbst in Stadtteilen, die 
noch nicht wie manche Innenstädte glän-
zen und denen man ansieht, dass dort 
noch Erneuerungsbedarf besteht, fin-
det man deutlich weniger Müll auf den 
Straßen und auch nicht die hier allfälligen 
Wandschmierereien. Ebenso machen öf-
fentliche Verkehrsmittel einen deutlich sau-
bereren Eindruck. Hier erlebt man dann 
die nächste Überraschung: Steigen ältere 
Leute ein, wird ihnen sofort ein Sitzplatz 
eingeräumt. Nicht, dass es dieses Verhal-
ten nicht auch in Deutschland gäbe, aber 
es ist selten geworden und so manches 
Mal müssen jüngere Leute erst dazu auf-
gefordert werden, einem gebrechlichen 
älteren Menschen den Sitzplatz zu über-
lassen. 

Überhaupt scheint man in den ehema-
ligen Transformationsstaaten die Unter-
scheidung zwischen öffentlich und privat 
noch zu kennen. Wo immer man Männer 
mit Muscleshirts und Badelatschen oder 

Frauen in wenig passendem Aufzug in 
den Städten sieht, kann man sicher sein, 
dass es westliche Touristen sind. Die Ein-
heimischen mögen vielleicht nicht immer 
modisch und elegant gekleidet sein, aber 
doch so, wie es dem öffentlichen Raum 
entspricht, der eben nicht das heimische 
Sofa oder der Badestrand ist. Das ist üb-
rigens keine Altersfrage. Das Outfit junger 
Leute in Ost und West unterscheidet sich 
wenig – im Moment sind es Turnschuhe 
und Söckchen, die allgegenwärtig sind –, 
doch ganz so ‚casual’ wie hier rennen in 
CEE/SEE auch junge Leute nicht herum. 

Was den Besucher aus Deutschland auch 
immer wieder überrascht: die flächende-
ckende Verfügbarkeit von W-Lan, und 
das meist zum Nulltarif. Zudem ist dieses 
W-Lan um ein Vielfaches schneller als da-
heim. Wenn immer die Rede davon ist, 
dass die Länder des Ostens zu denen des 

Westens aufschließen sollen, dann muss 
man sagen, dass sie uns in diesem Punkt 
weit voraus sind und Deutschland das 
„Entwicklungsland“ ist.

Gleiches gilt für Taxis. Nur in Deutschland 
bekommt man immer noch eine handge-
schriebene Quittung und muss man mit 
Bargeld bezahlen. Zumindest in den grö-
ßeren Städten in CEE/SEE kann man mit 
Karte zahlen und die Quittung wird au-
tomatisch ausgedruckt. Ähnliche Erfahrun-
gen konnte man schon vor 15 Jahren in 
Skandinavien machen. Auch hier scheint 
Deutschland nicht ganz den Anschluss an 
die Entwicklungen der Moderne gefunden 
zu haben. 

Shoppen zu gehen ist ebenfalls eine in-
teressante Erfahrung. Ob Damen- oder 
Herrenoberbekleidung – in Deutschland 
hat man oft nicht das Gefühl, dass Verkäu-

VOM OSTEN LERNEN

Höflichkeit und gegenseitige Rücksichtnahme fällt – anders als in westlichen Ländern –  
in CEE/SEE nicht nur in öffentlichen Verkehrsmitteln positiv auf. 
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fer einen Blick dafür haben, was bei wel-
chem Kunden geht und was nicht. Es ist 
immer wieder überraschend, mit welcher 
Sicherheit die Kollegen im Osten genau 
die richtige Größe herausziehen, ohne 
sich lange um die radebrechenden Anga-
ben des Kunden zu kümmern. Überhaupt: 
Service funktioniert in den meisten Fällen 
besser als hier, was möglicherweise mit 
einer generell größeren Freundlichkeit zu-
sammenhängt. 

Es mag ein subjektiver Eindruck sein, aber 
immer wieder überraschend ist, wie sel-
ten man Ressentiments begegnet, gerade 
auch in Ländern wie Polen oder Russland, 
die im Lauf der Geschichte mit Deutsch-
land nicht immer die besten Erfahrungen 
gemacht haben und die beide im Ruf ste-
hen, nicht sonderlich fremdenfreundlich zu 
sein. Besucht man in Warschau die Mu-
seen, die an den Warschauer Aufstand 
oder an den Aufstand im Warschauer 
Ghetto erinnern, so fühlt man sich in seiner 
deutschen Haut nicht sehr wohl. Dennoch: 
Niemand macht dumme Bemerkungen 
oder pöbelt einen an. Es mag auch heikel 
erscheinen, am 9. Mai, dem Tag des Sie-
ges in Russland, in Veteranenehrungen zu 
stolpern, ist es aber nicht, im Gegenteil: 
Russen unterscheiden sehr wohl zwischen 
jenen, die man besiegt hat, und jenen, 
die nichts (mehr) dafür können. Aber viel-
leicht ist es auch nur simple Höflichkeit 
dem Gast gegenüber. Denn Höflichkeit 
und Hilfsbereitschaft sind sehr ausge-

prägt, egal, wo man hinkommt und wie 
groß die jeweiligen sprachlichen Kom-
petenzen sind, um sich zu verständigen. 
 
Die Höflichkeit und das Benehmen im öf-
fentlichen Raum hat noch einen weiteren 
Effekt, der mir erst nach einem Fauxpas 
meinerseits so richtig ins Bewusstsein trat 
und dann doppelt peinlich war. Man wird 
nirgends angerempelt, auch dort nicht, 
wo viele Menschen unterwegs sind oder 
es sehr voll ist. Man achtet aufeinander 
und niemand meint, er habe automatisch 
Vorfahrt. Letzteres gilt auch im Straßen-
verkehr. In Ländern wie Rumänien fährt 
man gern einen „flotten Reifen“ und Fahr-
spuren werden mühelos erweitert, wenn 
der Verkehr sehr dicht ist. Hier wären die 
Hupkonzerte ohrenbetäubend, von den 
Blechschäden ganz zu schweigen, dort 
funktioniert es und sind die Fahrer auch 
noch sichtlich entspannt.

Ein eigenes Thema ist das Essen. Ge-
schmäcker und Küchen mögen verschie-
den sein und nicht alles jedermanns 
Geschmacksnerv treffen. Was aber unbe-
streitbar ist: Vor allem Obst und Gemüse 
schmecken deutlich besser als bei uns. Zu-
dem scheint die Lebensmittelindustrie dort 
(noch) nicht so großen Einfluss wie hier 
zu haben – vieles ist bodenständiger und 
vor allem frisch gekocht. Manchmal kann 
man nur hoffen, dass sie dort nicht alle 
Entwicklungen, die wir schon hinter uns 
haben, mitmachen. 

Besuche sind eines, Zusammenarbeit 
ein anderes. Wer mit Partnern in CEE/
SEE zusammenarbeitet, muss seine deut-
schen Vorstellungen von Planungen und 
Terminen zumindest „anpassen“. Im Osten 
denkt man in wesentlich kürzeren Zeiträu-
men. Wer hier monatelang vorausplanen 
will, erntet nicht nur Kopfschütteln, es wird 
einfach nichts passieren. Dafür ist man 
dort dann aber auch sehr viel flexibler 
und bereit zu improvisieren, wenn etwas 
nicht glatt läuft. Diese Flexibilität und die 
Improvisationsbereitschaft ist überall zu 
spüren, die Worte „kann ich nicht, geht 
nicht“ hört man eher selten. Das mag 
nicht immer zu perfekten Ergebnissen füh-
ren, aber zu einem akzeptablen Ergebnis 
allemal. Und man ist in den ehemaligen 
Transformationsländern auch bereit, wenn 
es sein muss, ordentlich „zuzulangen“, 
ohne Rücksicht auf Feierabende, Feierta-
ge oder Wochenenden. Dass dort der 
Ausdruck „Work-Life-Balance“ noch nicht 
so wirklich angekommen ist, mag damit 
zu tun haben, dass man für sich noch 
etwas schaffen und aufbauen will. Wir 
dagegen sind ziemlich gesättigt und da-
her weitaus weniger willens, mehr als 
unbedingt notwendig zu arbeiten. Das 
allerdings könnte irgendwann dazu füh-
ren, dass wir diesen Ländern gegenüber 
ins Hintertreffen geraten – weil sie man-
ches einfach machen, worüber wir erst 
rauf und runter diskutieren, und sie häufig 
flexibler sind, sich an veränderte Verhält-
nisse anzupassen. I Marianne Schulze 

Parkbänke sagen viel über Gesellschaften aus: links in einem innerstädtischen Park in Bukarest, rechts in Deutschland.
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In diesem Jahr feierte die österreichische 
Immobilienentwicklungs- und Investment-
gesellschaft Warimpex ihr 60-jähriges 
Bestehen. Der Rückblick auf die Ge-
schichte des Unternehmens zeigt, wie 
man in einer sich verändernden Welt er-
folgreich bleibt. 

Als die Kaufleute Dr. Stefan Folian und die 
Brüder Peter und Hans Landesmann 1959 
die Warimpex Export-, Import- Transithan-
delswarengesellschaft gründeten, waren 
Petticoats modern, tanzte man Rock’n 
Roll, schwang man (nicht nur in der Taille) 
Hula-Hoop-Reifen, erschien in Österreich 
erstmals nach dem Krieg wieder die Kro-
nen Zeitung und wurde in den USA die 
Barbie-Puppe vorgestellt. Es war die Zeit 
des Wirtschaftsaufschwungs, begleitet von 
Aufbruchstimmung und Gründeraktivität.

Die ursprüngliche Tätigkeit der Warimpex 
war der Osthandel, der Im- und Export 

von Waren – daher der Name – in und 
aus Ländern hinter dem Eisernen Vorhang. 
Auch wenn Georg Folian, Sohn des Un-
ternehmensgründers, erzählt, dass man 
bei Geschäftsgesprächen erst Small Talk 
machte und gemeinsam Kaffee trank, be-
vor man zum eigentlichen Thema kam, 
war es doch auch die neutrale Rolle Ös-
terreichs, die das Geschäft erleichterte, 
sowie eine engere, oftmals auch persön-
liche Verbundenheit zu den Ländern des 
Ostblocks. 

Georg Folian trat 1971 in das Unterneh-
men seines Vaters ein, der inzwischen die 
Anteile der Familie Landesmann übernom-
men hatte. Eigentlich wollte er nach dem 
Studium noch promovieren und suchte nur 
einen Job. Da bot sich das väterliche Ge-
schäft an. Allerdings scheint er so viel Ge-
fallen daran gefunden zu haben, dass er 
die Promotion aufgab und bei der Warim-
pex blieb. Georg Folian hatte zusammen 
mit Franz Jurkowitsch studiert, man kannte 

sich und auch der Vater, Stefan Folian, hat  
den jungen Mann geschätzt, der ein Stu-
dium an der Hochschule für Welthandel 
in Wien abgeschlossen hatte, denn er lud 
ihn 1973 ein, ebenfalls für die Warimpex 
zu arbeiten. 

Import und Export im Transithandel um
fasste viele Produkte – „es war ein umfang-
reicher Bauchladen“, wie Georg Folian 
es ausdrückt. Und Handelsgeschäfte mit 
den Ländern hinter dem Eisernen Vor-
hang waren meist Gegenschäfte. Da zum 
„Bauchladen“ auch Baumaterialien ge-
hörten, kamen die beiden Studienfreunde 
auf die Idee, das Material doch selbst zu 
verbauen. So entstanden Ende der 70er/
Anfang der 80er Jahre das Novotel und 
das Penta Hotel in Budapest und wurde 
1986 neben der Handelsgesellschaft die 
Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG 
gegründet, die sich auf Projektentwick-
lung und Investment spezialisierte. 1994 
wurde dann aus den beiden Gesellschaf-

60 JAHRE  
ERFOLGREICHES BUSINESS IN CEE

Weggefährten erzählten einem Maler von ihren Begegnungen und Erfahrungen mit Warimpex – daraus entstand dieses Plakat.
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ten wieder eine, denn inzwischen hatte 
das Geschäft mit Projektenwicklungen 
und Investments in CEE den Warenhandel 
weitgehend abgelöst. 

Nach Ungarn folgte Prag mit dem Forum 
Hotel (1988) und kurz darauf Polen und 
damit ein Land, das historisch keine so en-
gen Beziehungen zu Österreich hat wie 
Ungarn und (damals noch) die Tschecho
slowakei. Polen brauchte dringend Aus-
landsinvestitionen und ließ nun erstmals 
100-prozentige ausländische Direktinves-
titionen sowie den Erwerb von Grund und 
Boden zu. So entstand in Warschau das 
Holiday Inn. 

Damit war die Warimpex einer der Pio-
niere im Bereich Projektentwicklung und 
Investment in CEE und hatte mehr als nur 
„einen Fuß in der Tür“, als der Eiserne Vor-
hang fiel. Waren es anfangs hauptsäch-
lich Hotels, so kam in Warschau 1999 
das erste Bürogebäude hinzu, die War-
saw Towers, die heute zum Portfolio der 
CA Immo gehören. 

Inzwischen ist bereits die dritte Generation 
mit dem Unternehmen verbunden: Daniel 
Folian und Alexander Jurkowitsch. Alexan-
der Jurkowitsch trat um 2000 in das Un-
ternehmen ein und war vor allem mit dem 
Hotel Andel’s in Prag befasst. Hier arbei-

tete er auch mit seiner Mutter Veronica 
Taussig zusammen, die das Innere vieler 
Hotels der Warimpex gestaltet und ihnen 
ein unverwechselbares Aussehen verleiht.  

Daniel Folian kam wenige Jahre später 
dazu, kurz vor dem Börsengang des Unter-
nehmens in Wien und Warschau 2007, 
den sein Vater Georg maßgeblich mitge-
staltete. Daniel Folian ist heute stellvertre-
tender Vorstandvorsitzender und CFO der 
Warimpex, nachdem sein Vater zum 1. 
Januar 2018 „nach 47 Jahren an der Sei-
te von Franz Jurkowitsch“ aus dem Unter-
nehmen ausschied, um sich seiner priva-
ten Leidenschaft, der Kunst, zu widmen.  

Was ist das Erfolgsrezept der Warimpex, 
die bis heute hauptsächlich in CEE aktiv 
ist? Eine entscheidende Rolle spielen si-
cher die beiden Studienfreunde Georg Fo-
lian und Franz Jurkowitsch, die bei allem 
Geschäftssinn auch ein sehr feines Gespür 
für die Mentalitäten in den CEE-Ländern 
haben. Das ist mehr als „österreichische 
Geschmeidigkeit“, dahinter steckt auch 
ein hohes Maß an Respekt vor dem an-
deren. Daher konnte die Warimpex auch 
eine umfangreiche Projektentwicklung am 
Flughafen Pulkovo in Sankt Petersburg 
realisieren, die Airport City, bestehend 
aus einem Crown Plaza Hotel sowie drei 
Bürobauten, Jupiter 1 und 2 sowie Zeppe-
lin mit zusammen rund 31.000 Quadrat-
meter Mietfläche, von denen die beiden 
Jupitergebäude bereits verkauft sind. Aber 
eng mit der Geschichte der Warimpex 
verbunden sind auch Redevelopments wie 
beispielsweise das Hotel Le Palais in Prag 
oder das andel’s in Lodz, das in einem 
der ehemaligen Fabrikgebäude auf dem 
Manufaktura-Areal entstand. 

Was einst als Familienunternehmen in 
Österreich begann, ist inzwischen eine 
börsennotierte Gesellschaft mit Büros in 
Ungarn, der Tschechischen Republik, in 
Warschau, Krakau und Lodz in Polen 
sowie in Russland. Ein „Familienunterneh-
men“ ist die Warimpex in gewisser Weise 
jedoch immer noch, denn bei allem Erfolg 
und aller Größe hat man nach wie vor  
den Eindruck eines sehr „bodenständi-
gen“ Unternehmens. I Marianne Schulze 

Im Museum für angewandte Kunst in Wien feierte Warimpex ihren 60.„Geburtstag“.
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FÜR DIE PLANUNG

Wann Was Wo Information und Anmeldung

18. – 19.  CEE Property Forum Hotel Savoyen, www.property-forum.eu
September 2019  Rennweg 16, 
  Wien, Österreich

18. – 20.  ProEstate Congress Park Radisson www.proestate.pro
September 2019 International Real Estate Royal Hotel, 
 Investment Forum Kutusovsky Prospect,
  Moskau, Russland

25. September 2019 CEDEM 2019 Slovanský dum www.cedem.cijeurope.com
 Commercial Property & Na Prikope 22, 
 Investment Summit Prag, Tschechische Republik

7. – 9. Oktober 2019 Expo Real Messe München,  www.exporeal.net
 Internationale München, Deutschland
 Fachmesse für Immobilien 
 und Investitionen 

13. – 15.  MAPIC Palais des Festivals, www.mapic.com
November 2019 The international retail Cannes, Frankreich
 property market

27. November 2019 Real Connect 2019 Global Expo Centrum,  www.realconnect.pl
 CEE Property and  Modlinska 6D, 
 Investment Fair Warschau, Polen

29. – 30.  ERES Education Seminar Bucharest University www.eres.org
November 2019 Real Estate Education of  of Economics, 
 Tomorrow 6 Piata Romana, 
  Bukarest, Rumänien
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Die Entwicklung am deutschen Hotelmarkt 
ist auf den ersten Blick sehr erfreulich. Die 
Übernachtungszahlen steigen seit Jahren 
kontinuierlich auf zuletzt beinahe 480 Mil-
lionen. Besonders in den Metropolen sor-
gen Geschäftsreisende und Städtetouristen 
für steigende Nachfrage. Goldene Zeiten 
also für Hotelinvestoren und Betreiber? Vor 
dieser Schlussfolgerung kann ich nur war-
nen. Eine steigende Nachfrage bedeutet 
nicht automatisch hohe Renditen.

Wie praktisch alle Immobilieninvestoren 
stehen auch Hotelkäufer derzeit vor der 
Herausforderung sinkender Renditen – 
der Kehrseite der stark gestiegenen Kauf-
preise. Projektentwickler spüren die ge-
stiegenen Grundstücks- und Baukosten, 
während Bestandskäufer in einem Inves-
titions- und Zinsumfeld agieren, das man 
nur als preistreibend bezeichnen kann. 
Die Folge sind Renditen von 3,8 Prozent 
im vergangenen Jahr bei Zukäufen in den 
fünf deutschen Top-Städten Berlin, Ham-
burg, München, Frankfurt und Düsseldorf, 
so der Hotelmarktreport 2019 von Engel 
& Völkers. Zum Vergleich: Vor fünf Jahren 
waren es noch zwei Prozentpunkte mehr. 
Auf der anderen Seite sind die Renditen 
im Hotelbereich durchaus noch auskömm-
lich. Bei anderen Nutzungsarten liegen sie 
zum Teil deutlich niedriger. Entscheidend 

für ein erfolgreiches Hotelinvestment ist 
neben dem Standort ein geeigneter Betrei-
ber mit einem überzeugenden Konzept. 

Aus Betreibersicht stellt sich die Lage et-
was schwieriger dar. Auf der einen Seite 
fordern Investoren angesichts der gestiege-
nen Preise auch höhere Pachten. Für ein 
Vier-Sterne-Haus wird in A- und B-Lagen 
inzwischen eine Pacht in Höhe zwischen 
EUR 1.000 und EUR 1.500 pro Monat 
und Zimmer bezahlt. Auf der Jagd nach 
Marktanteilen greifen manche Betreiber 
noch tiefer in die Tasche. Das kann nur 
funktionieren, solange der Hotelmarkt pro-
speriert. Doch nicht überall können die 
Erträge mit den Pachten mithalten. Hinzu 
kommen steigende Kosten für Personal 
und Vertrieb – Stichwort: Online Travel 
Agents mit hohen Provisionsforderungen 
– sowie Regulierungsthemen. Die Folge 
ist ein wachsender Margendruck auf die 
Betreiber.

Mehrere strukturelle Effekte führen zu Preis-
druck bei den Zimmerraten: Budget-Hotel-
ketten liegen im Trend und sind dank neuer 
Design-Konzepte auch bei Geschäftsrei-
senden sehr beliebt. Neue Angebote wie 
Airbnb sorgen für zusätzlichen Wettbe-
werb. Die Vergleichsportale im Internet 
sind für den Verbraucher ein Segen; für 
Hotelbetreiber indes stellt die gestiegene 
Transparenz einen weiteren Faktor dar, 
der die Raten drückt. 

In diesem Marktumfeld drängen immer 
neue Kapazitäten auf den Markt. Beispiel 
Frankfurt am Main: Hier wurde im Mai 
2018 erstmals die Marke von 50.000 
Betten übersprungen, ein Jahr später wa-
ren es nach Angaben der Stadt bereits 
mehr als 54.000. Die Belegungsquote 
hat sich seither nicht signifikant verschlech-
tert und liegt bei rund 70 Prozent. Doch 
was passiert, wenn das wachsende Ange-
bot nicht mehr vollständig absorbiert wird?
Stehen Hotelbetreiber also vor düsteren 
Zeiten? Keineswegs, aber am Beginn ei-

nes Umbruchs, der einige Ähnlichkeiten 
mit der Entwicklung im Einzelhandel auf-
weist und Gewinner wie auch Verlierer 
hervorbringt. Gefragt sind Konzepte und 
Ideen, die neue Generationen von Gästen 
begeistern, die Chancen der Digitalisie-
rung für sich nutzen und in der Lage sind, 
dem Margendruck mit schlanken Prozes-
sen und Kostenstrukturen zu begegnen. 

Die gute Nachricht: Es gibt diese Kon-
zepte und Ideen. Beispiele für erfolgver-
sprechende Ansätze sind eine kreative 
Vermarktung, ein intelligentes Einrichtungs-
design oder digitale Prozesse zur Nutzung 
von Skaleneffekten. Für den Investor ist es 
unumgänglich, diese wettbewerbsfähigen 
Konzepte zu identifizieren und die Spreu 
vom Weizen zu trennen. Denn nur dann 
wird der Betreiber nicht nur selbst Erfolg 
haben, sondern auch dauerhaft eine an-
gemessene Pacht aufbringen können.

DIE SPREU VOM WEIZEN TRENNEN

Dirk Schuldes,  
Global Head of Hospitality,  
Commerz Real 
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