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nierter CEO bei Corestate, eine Position, die
sich nach Aktionärswechsel und einigen Tur-
bulenzen schnell zerschlagen hatte. Die
Funktion als Aufsichtsratschef bei Domicil

hat der Jurist spontan
aufgegeben, als Kaissar
ihn „ziemlich überra-
schend“ vor eineinhalb
Monaten ins operative

Geschäft rief. Warum diese plötzliche Verän-
derung? „Nach 15 Jahren hat Khaled Kaissar
auchmal das Recht, sich aus der ersten Reihe
zurückzuziehen“, sagt Schmitt dazu. Gerne
habe er da unterstützt. Doch „beinahe täg-
lich“ spreche er noch mit dem Gründer, von
einem kompletten Rückzug könne keine
Rede sein. Und ganz gewiss hätten keine wie
auch immer gearteten Krisensymptome eine
Rolle gespielt. Denn nach einer schwierige-
ren Zeit, die etwa sechs Monate andauerte,
sei die Vermarktung wieder kräftig ange-
sprungen. „Wir befinden uns wieder auf Vor-
krisenniveau“, sagt Schmitt. Schon erstaun-
lich inZeiten, da gestiegeneZinsennoch viele
potenzielle Wohnungskäufer lähmen.

Kerngeschäft der Domicil ist der Kauf und
Verkauf von Wohnimmobilien im gesamten
Bundesgebiet. Im Fokus stehen der Erwerb
von Wohnungsbeständen und der zeitnahe
Weiterverkauf an Mieter, Selbstnutzer und
Kapitalanleger. Dies kann sowohl einzelne
Wohnungen als auch ganze Objekte oder
Portfolios umfassen, also den Blocksale, etwa
für Family-Offices. Die Veräußerung in Groß-
tranchen, das gesteht Schnitt unumwunden
ein, ist „weiterhin einfach nichtmöglich“. Die
Neun-Monats-Schockstarre habe sich noch
nicht gelöst. „Und das wird noch eine Zeit
lang anhalten.“ Auch beim Bestand – die
Domicil-Wohnungen sind im Schnitt 30 bis
40 Jahre alt – sei „die Einigung über die
Preise“ zwischen Verkäufer und Käufer auf
dem deutschen Investmentmarkt noch nicht

erreicht. Die Differenzen seien zwar nicht so
extrem wie im Neubau, aber für den Block-
sale-Durchhänger reiche es doch. Das sei für
Domicil aber zu verkraften. Ein Großteil der
Finanzierungen laufe
bis Ende 2025, das ver-
schaffe Spielraum und
Ruhe. Ein Wiederan-
springen dieses Markts
erwartet Schmitt erst Ende 2024.

Gegen diese Negativnachrichten stehen
aber überraschendgute für die andere Sparte,

den Verkauf an private Kapitalanleger. Dies
läuft laut Schmitt nun wieder „hervorra-
gend“. Die Anlageberater der Lebensversi-
cherungen und Vermögensverwalter und
ihre Kunden seien zurückgekommen, weil
die Auswirkungen der höheren Zinsen „nun
klar durchgerechnet und verarbeitet“ seien.
Die mittelgroßen Wohnungen von Domicil
kosten im Schnitt 200.000 bis 250.000 Euro.
Kein Vergleich also mit einer Neubauwoh-

D erMünchner Privatisierer Domi-
cil hat sich gerade eine neue
Führungsetage gegeben. Grün-
der Khaled Kaissar, der 70% der

Unternehmensanteile hält, hat sich nach
15 Jahren aus dem Tagesgeschäft zurückge-
zogen. Klaus Schmitt ist, für eine begrenzte
Zeit, aus dem Aufsichtsrat auf den CEO-Pos-
ten gewechselt und teilt sich diesen nun mit
Chief Sales Officer Daniel Preis. Sind diese
schwergewichtigen Personalwechsel Krisen-
symptome des Unternehmens, bestimmt

durch die neuen Zins-, Preis- und Vertriebs-
härten auf dem Wohnungsmarkt?

Der Jurist Klaus Schmitt (58) ist schon zu
lange imGeschäft, um nicht Krisenfragenmit
einem klaren „Nein“
und wohlgesetzten Ar-
gumenten parieren zu
können. Schmitt ist
ehemaliger COO von
Patrizia, war dort 17 Jahre lang tätig, kennt die
Immobilienbranche seit mehr als 25 Jahren.
Und in seinem Lebenslauf steht auch desig-

nung, für die 750.000 Euro aufgerufen würde.
Die große Verlockung für die Anleger: Die
hohen und kontinuierlich weiter steigenden
Mieten. Der Zins-Zusatzaufwand werde
damit annähernd kompensiert. Schmitt gibt
unterm Strich eine monatliche Zusatzbelas-
tung für Anleger von nur rund 100 Euro an.
Beruhigend sei für Kaufinteressenten, dass
Domicil viel Erfahrung beim Thema Moder-
nisierung vorweisen könne.

Wohnungen in Brühl bei Köln und in
Lübeck stünden in Kürze zur Privatisierung
an. Da habe Domicil beim ersten Projekt
Reservierungen von 30%, in Lübeck habe er
eine zweite Wohnungstranche entgegen den
ursprünglichen Plänen schnell nachschieben
müssen, weil das Interesse so groß sei. Dieser
Zweig der Privatisierung also blüht seit drei
Monatenwieder auf, Domicil profitiert in die-
semSegment vondemüberall beschriebenen
Wohnungsmangel und den kräftigen Miet-
steigerungen.

Letztere helfen dem Unternehmen auch
beim Cashflow über Mieteinnahmen aus den
rund 2.700 Bestandswohnungen weiter. In

Relation zum Ver-
gleichszeitraum 2022
registriert Schmitt 2023
„ein Plus von mehr als
10%“ im ersten Halb-

jahr 2023. Bereits im vergangenen Jahr hatte
das Unternehmen bei den Mieterlösen ein
hohes Wachstum. Das könnte sich noch ein-
mal steigern und ein schöner Stabilisator
sein, wenn es andernorts hakt. Ob Domicil
die unterm Strich guten Verkaufszahlen von
2021 und 2022 (rund 700 Wohnungen) zum
Jahresende 2023 erreichen kann, dazu will
sich Schmitt nicht äußern. Die letzten drei
Jahresmonate werde noch kräftig gekurbelt.
„Ich kann aber nicht sagen, ob uns die Zeit bis
Dezember noch reicht.“

Schmitt hat sich natürlich auch überlegt,
wie nochmehr Geld verdient werden könnte.
Sein Vorhaben: die Sparte Asset-Manage-
ment der Domicil ausbauen. Institutionellen
Investoren bietet das Unternehmen Leistun-
gen über alle Stufen derWertschöpfungskette
– vomAnkauf über das Portfoliomanagement
bis hin zum späteren Exit. Das verwaltete
Immobilienvermögen liegt bei 2,2 Mrd. Euro.
Auf dem Sektor wittert Schmitt neue Chan-
cen. „Potenzielle Wohnungsinvestoren aus
dem In- und Ausland fragen seit etwa drei
Monaten wieder verstärkt nach dem Aufbau
eines deutschen Wohnungsportfolios.“ Auch
hier motivieren offenbar Wohnungsmangel,
Mietsteigerungen in Kombination mit einem
prognostizierten Bevölkerungswachstum.

Ein neuer CEO ist natürlich chronisch
optimistisch. Es ist aber möglich, dass in den
ersten Sparten des großen Geschäfts mit dem
Wohnen der Stillstand allmählich überwun-
den ist. Jutta Ochs

An der Führungsspitze des
Privatisierers Domicil herrscht
rege Betriebsamkeit. Zwei neue
CEOs sind an Bord, der Gründer
Khaled Kaissar zieht sich zurück.

Da wittert die derzeit ohnehin
sehr sensible Wohnungsbranche

Ungemach. Einer der beiden
Neu-CEOs, Klaus Schmitt, will

alle Bedenken ausräumen. „Wir
stehen bei den Kapitalanlegern

wieder so gut da wie vor der
Krise“, meint er.

Die beiden neuen Co-CEOs bei Domicil:
Klaus Schmitt (rechts) und Daniel Preis.
Quelle: Domicil Real Estate Group

Privatisierer Domicil sieht erste
Silberstreifen am Horizont

Deutsche Investoren haben sich ja gerne
auch mal in Österreich umgetan.

Wohnfonds von Catella, Commerz Real, ZBI,
Art-Invest und vielen anderen haben inWien
und anderen größeren Städten wie Graz oder
Linz gekauft. Die Österreicher wiederum, von
Soravia bis 6B47, sehen sich auch gerne in
Deutschland um. Grundsätzlich hat das
Nachbarland wegen eines bereits existieren-
den Deckelungssystems
aus Investorensicht
einen etwas limitierten
Markt. Für Gemeinde-
und Genossenschafts-
wohnungen geltenMieterschutzvorschriften,
besonders reglementiert sind auch Altbau-
wohnungen über sogenannte Richtwert- und
Kategoriemieten. Dieser regulierte Anteil
macht insgesamt 75% des Mietwohnungsbe-
stands aus.

Genau für diese Wohnungen wird die
österreichische Regierung aus ÖVP und Grü-
nen nun nach einigemHin und Her dieMiet-
preisbremse einführen, um der allgemeinen
Teuerung entgegenzuwirken. Denn eine
Mietanpassung, orientiert an der Inflations-

rate, war bislang trotz anderweitigen Schut-
zes auch auf diesem Sektormöglich. Nun sol-
len indenkommendendrei JahrendieseMie-
ten nur noch einmal im Jahr ummaximal 5%
steigen, verkündete Kanzler Karl Nehammer
(ÖVP) in Wien. Ohne ein Einschreiten hätte
in Teilbereichen des Markts 2024 eine Miet-
preiserhöhung von 15% gedroht.

Die 25% ganz freien Mieten wären nach
den derzeitigen Plänen
fein raus. Allerdings
haben Regierungsver-
treter bereits angekün-
digt, zwecks Eindäm-

mung des Anstiegs derMietpreise auch einen
Vorschlag zur Einbeziehung freier Mieten
auszuarbeiten.

Während in Österreich heftig debattiert
wird, schwappt die Mietpreisbremsen-Idee
auch in die Schweiz über. Das Land hat eine
noch etwas höhere Mieterquote (58%) als
Deutschland (ca. 55%, Österreich ca. 43%),
wählt im Oktober 2024 eine neue Regierung
und hat bei grundsätzlichen Fragen den
Volksentscheid. Die im Raum DACH aktive
Wohninvestorenschaft ist alarmiert.

Jan Eckert, Head of CapitalMarkets DACH
bei JLL, der parallel alle drei Mietmärkte
beobachtet, sieht eine „Lähmung“ des Woh-
nungsmarkts auch in den beiden deutschen
Nachbarländern voraus. Institutionelle
Investoren würden abgeschreckt. Die Länder
verlören mehr und mehr ihren Status als
„sicherer Hafen für Investments“.

In allen drei Staaten würden dieselben
Fehler gemacht, mahnt Eckert. Es gebe einen
großen Zustrom von Zuwanderern in die
Städte. Das übe erheblichen Druck auf die
ohnehin engen Mietwohnungsmärkte und
ihre Preise aus. Die Lösung, die dann von Sei-
ten der Politik angeboten werde, sei dieMiet-
preisbegrenzung, weil sich diese laut Eckert
bei anstehendenWahlen eben sehr gut für die
„Wählerbewirtschaftung“ eigne. Sogar die
Verstaatlichung vonWohnraumwerde in den
Debatten als Lösung ins Feld geführt. An das
Grundproblem, nämlich den Mangel an
Wohnungsneubau, gehe aber keiner ran.
Eckert sieht die Mietwohnungsmärkte in
Österreich und der Schweiz in zunehmender
Gefahr, wenn sich dort die Mietpreisbrem-
sen-Ideen breit durchsetzt. Jutta Ochs

Die Mietbremse greift in Österreich
Österreich führt eine Mietpreisbremse nach deutschem Vorbild ein. 75% des Bestands
werden davon erfasst, der frei finanzierte Wohnraum ist – noch – nicht betroffen. Die
Bremse wird nun auch in der Schweiz diskutiert. Die im Raum Deutschland, Österreich
und Schweiz (DACH) tätige Wohnungsbranche ist alarmiert.

Auch die Schweizer
debattierten Regulierung

D as EPH-Portfolio besteht aus Büro- und
Hotelimmobilien in Österreich und

Deutschland im Wert von 895 Mio. Euro.
Künftig will der Investor mit juristischem Sitz
auf Zypern regional stärker diversifizieren.
Dafür schaut er sich etwa Kopenhagen und
Amsterdam an und nimmt dabei vor allem
Hotelimmobilien in den Fokus. „Im Hotelbe-
reich haben die Preise nach der Covidkrise
zügiger korrigiert als bei Büros, und die nord-
europäischen Metropolen zeigen eine gute
Nachfragedynamik sowohl bei Geschäfts- als
auch bei Urlaubsreisen“, sagt EPH-Verwal-
tungsrat Tomasz Dukala.

Das EPH-Halbjahresergebnis 2023 wird
durch Abwertungen belastet werden. Diese
gehen auf das Konto der deutschen Objekte,
die sich in Berlin, Dresden, Stuttgart und
Hamburg befinden. Während in Wien die
zinsbedingte Wertkorrektur durch stark stei-
gende Mieten kompensiert werden konnte,
war dies in Deutschland nicht umsetzbar, so
Dukala.

Im April dieses Jahres schaffte EPH den
Exit aus Russland. In Moskau befand sich bis
vor kurzem ein erheblicher Teil des Immo-

bilienvermögens der Gruppe: drei große und
gut vermietete Büro- und Geschäftshäuser
und ein kleines mit insgesamt 89.000 qm
Mietfläche. Den Ausstieg begründet das
Management mit der strategischen Fokussie-
rung auf Westeuropa und den Sanktionen
gegen den Angreifer im Ukraine-Krieg. Die
Objektgesellschaften verkaufte EPH an das
lokale Management. Für diese Forderung
wurde eine Risikovorsorge gebildet, die den
Halbjahresabschluss ebenfalls belasten wird.

Im September einigte sich EPH mit den
Zeichnern seiner Unternehmensanleihen
über eine Verlängerung der Laufzeiten. Die
Verbindlichkeiten im Wert von 244,35 Mio.
Euro muss EPH nun nicht mehr in diesem
Monat zurückzahlen, sondern erst im Sep-
tember 2028. Der Kupon wurde dafür von
zuvor 2% auf 4,5% hochgesetzt. Den Zinssatz
bezeichnet Dukala als „weiterhin attraktiv“.
Mit dieser Rate seien Zukäufe komfortabel
finanzierbar. Dafür müssten aber die Preise
noch etwas weiter sinken. „Was früher 80
Mio. Euro kostete, kostet jetzt 70 Mio. Euro.
Aber kalkulatorisch macht ein Kauf erst bei
60 Mio. Euro Sinn.“ Monika Leykam

EPH bevorzugt Hotels
Der Gewerbe-Investor European Property Holding (EPH)
hat momentan mehr Freude mit seinen österreichischen
als mit den deutschen Objekten. Bei Zukäufen liegt der
Fokus auf Hotels in Nordeuropa.
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Logistikimmobilien
Design – Bau – Service

Wir planen, bauen und betreiben zukunfts-
weisende Logistikimmobilien über den
gesamten Lebenszyklus. goldbeck.de
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Stand 130/030

Mit dem Gründer Kaissar
spricht der CEO täglich

Der Blocksale geht
weiterhin gar nicht


