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25 JAHRE OFFENE IMMOBILIENFONDS  
Zeit für eine grundlegende Reform 
 

Sebastian Lohmer, Fondsexperte und Berater 
 
Aus den offenen Immobilienfonds sind seit August 2023 
lt. Barkow Consulting über 16 Milliarden Euro abgeflos-
sen. Es ist zu befürchten, dass noch weitere kleinere 
Fonds, die keine größeren Liquiditätsreserven haben, 
die Rücknahme ihrer Anteilsscheine aussetzen müssen. 
Diese Fonds werden dann in der Regel abgewickelt. Die 
von den Banken kontrollierten großen Fonds haben 
noch ausreichend Liquidität, um die Krise auszusitzen.  
 
Gleichwohl muss man sich die Frage stellen, ob die derzeiti-
ge Struktur und Konditionen der Fonds zukunftsfähig sind. 
Denn, obwohl die Bankenfonds groß genug sind, sich selbst 
profitabel zu verwalten, braucht das Konstrukt neue Mittel-
zuflüsse. Ohne sie würden die Fonds langfristig ausbluten. 
Um neue Mittel zu gewinnen, bedarf es meiner Ansicht nach 
aber einer grundlegenden Reform.  
 
 Man muss sich nur die Kritikpunkte der jüngsten Kri-
se anschauen, um die notwendigen Handlungsfelder zu 
definieren. Als erstes ist da sicherlich die Risikoeinstufung 
zu nennen. Hier hofft die Branche auf ein wohlwollendes 
Urteil des europäischen Gerichtshofs, um an der konservati-
ven Einstufung der Risikolassen 1-2 festhalten zu können. 
Ehrlicher wäre eine freiwilligen Hochstufung auf die Risi-
koklassen 3-4. Es wäre nicht das Ende der Welt, haben 
Privatanleger doch auch geschlossene Immobilienfonds mit 
der Risikoklasse 6 gekauft.  
 
 Insbesondere an der Bewertung gibt es immer wie-
der Kritik. Die derzeitige Methode führt nämlich dazu, dass 
volatile Marktbewegung verzögert und abgeschwächt wider-
gespiegelt werden. Dass das Investmentuniversum erheb-
lich volatiler geworden ist, haben mittlerweile viele Anleger 
akzeptiert, wie das steigende Investitionsvolumen im Aktien-
markt belegt. Eine monatliche – wenn auch volatilere - 
Marktbewertung der Fonds würde aber sicherlich mehr Ver-
trauen schaffen.  
 
 Und schließlich werden die Managementgebühren 
der offenen Immobilienfonds schon länger kritisiert. Diese 
fallen bei einer niedrigen Rendite besonders stark ins Ge-
wicht. Hier fehlt meiner Meinung nach die Bereitschaft des 
Fondmanagements, die Gebühren stärker erfolgsabhängig 
zu strukturieren. Man könnte die laufenden Gebühren redu-
zieren und dafür einen höheren, variablen Anteil am Ver-
kaufsgewinn bei dessen Realisierung vereinbaren. Diese 
Idee wird in der Fondsbranche seit 25 Jahren diskutiert aber 
leider bisher kaum umgesetzt. Auch wenn man das Behar-

rungsvermögen der Branche nicht unterschätzen sollte, ist 
es doch höchste Zeit für eine grundlegende Reform, um die 
offenen Immobilienfonds zukunftsfähig aufzustellen. 






STRATEGIEN FÜR EIN MEHR AN 
GELASSENHEIT 
 

Eine Rezension von Werner Rohmert 
 
Ein bemerkenswertes, zeitlos aktuelles und überaus 
lesenswertes Buch: Kurt E. Becker verbindet eine subti-
le Analyse unser bizarren „so und nicht anders gewor-
denen Welt“ (O-Ton) 
mit Empfehlungen 
und Ratschlägen 
persönlicher Strate-
gien für ein Mehr an 
Gelassenheit speziell 
in Zeiten permanen-
ter „Aufregungs-
Tsunamis“, die quasi 
täglich über uns  
hinwegrollen. Sein 
„Selbstgespräch“ ist 
nicht zuletzt eine 
profunde Abrech-
nung mit Donald 
Trump, dessen T D 
Trump Deutschland 
AG er mit seiner PR-
Agentur zu Beginn des neuen Jahrtausends über meh-
rere Jahre hinweg beraten hatte. Speziell für Immobilien
-Profis ein „Schmankerl“ der besonderen Art.  
 
 Becker, Redaktionsbeirat im Immobilienbrief fast von 
dessen Geburtsstunde an, gibt dem Leser nicht zuletzt 
spannende methodische Einblicke in seine Coaching- und 
Beratungspraxis, begleitet von tiefschürfenden psychologi-
schen, soziologischen und philosophischen Einsichten in 
menschliche Befindlichkeiten in einer von inneren Wider-
sprüchen strotzenden Wirklichkeit. Kronzeugen seiner The-
sen sind, wie so oft in seinen Büchern, deutsche Dichter 
und Philosophen von Goethe, Schiller, Kant und Nietz-
sche bis hin zu Max Weber und Karl Jaspers. Das Buch ist 
nicht zuletzt ein anregendes Amalgam aus diversen textli-
chen Stilelementen. Langeweile beim Lesen ausgeschlos-
sen. Erkenntnisgewinn garantiert. (Kurt E. Becker: Aufre-
gung? Nein, danke. Ein Selbstgespräch über Gelassen-
heit: Trump, Goethes Faust und die Stoiker, Linde-
manns Bibliothek, 173 Seiten, 20 Euro) 



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