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Asset Manager brauchen bei Wohnimmobilien einen langen Atem

e  Sanierung alterer Wohnbesténde rechnet sich aktuell nur in Toplagen
e Auseinanderdriften der Standards zwischen den Standorten erwartbar
e Return-on-Investment nicht in wenigen Jahren erreichbar

¢ Anlagehorizont von mehreren Jahrzehnten ideal

Berlin, 5. Juni 2024 — Das Durchschnittsalter deutscher Wohnimmobilienbestande ist hoch,
der Sanierungsstau immens. Zusatzlich nehmen die Vorgaben zur Klimaneutralitat Gestalt an
und setzen Eigentumer &lterer Wohnimmobilien in Zugzwang. Gleichzeitig schwécheln die
Immobilienwerte, besonders fir &ltere Immobilien mit Sanierungsbedarf. Lassen sich
Wohnimmobilienbestande dennoch wertsteigernd managen? Darlber diskutierten auf einem
von RUECKERCONSULT organisierten Online-Panel vier Experten: Arnaud Ahlborn,
Geschéftsfuhrer der INDUSTRIA, Dominik Barton, CEO der Barton Group, Gerhard Lehner,
Head of Germany bei Savills Investment Management, und Einar Skjerven, CEO der Skjerven

Group.
Gewaltiger Sanierungsstau, aber Objekte dennoch vermietbar

Gegenwartig ist der Wohnimmobilienmarkt von gegenlaufigen Entwicklungen gepragt:
Einerseits sind nach der Zinswende die Immobilienwerte unter Druck, andererseits ist die
Nachfrage nach Wohnraum enorm. ,In meinem Heimatmarkt Berlin beispielsweise gibt es
keinen Leerstand. Daher lassen sich — leider — auch unsanierte Objekte ohne Weiteres
vermieten®, sagt Einar Skjerven. Aber ist dies auch nachhaltig? ,Wohnen war viele Jahre als
Investment zu einfach. Viele Eigentimer haben jahrzehntelang mitunter nur wenig in die
Bestdnde investiert. Deshalb und aufgrund des hohen Durchschnittsalters der
Bestandsgebaude sind umfassende Sanierungen zwingend notwendig®, erklart Gerhard
Lehner. Dominik Barton erganzt: ,Es gab zwar eine Verscharfung der ESG-Regulierung, aber
die harte Sanierungsverpflichtung ist abgemildert. Dennoch liegt es in der Verantwortung des

Eigentiimers, seine Immobilien auf dem Stand der Technik zu halten.*
Hohe Nebenkostenbelastung in unsanierten Bestanden

Um Immobilienwerte zu heben, wiirde man unter normalen Umsténden umfangreich sanieren.

Aber lohnt es sich aktuell, Wohngebaude zu sanieren? ,Wegen des héheren Mietniveaus
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rechnen sich komplette Refurbishments in der Regel in A- oder B-Stadten, aber in C-Stadten
wegen der dort niedrigeren Mieten nicht unbedingt. Sie werden darunter leiden, dass dort
maoglicherweise weniger in den Bestand investiert wird“, sagt Barton. Lehner pflichtet ihm bei:
,Die Miete wird sich in den schwacheren Lagen nicht so schnell steigern lassen, um einen
Return on Investment innerhalb von zwei bis vier Jahren realisieren zu kénnen. Doch wir alle
haben eine soziale Verantwortung, fur jeden einen gewissen Wohnkomfort herzustellen. Das
ist das S in ESG.“ Auch Ahlborn weist auf die soziale Komponente dieser Entwicklung hin: ,In
Bestdnde mit ohnehin schlechtem Standard, wo die Kaltmiete niedrig ist, wird nicht investiert
werden. Die Bewohner, die oft ohnehin schon unter finanziellem Druck stehen, werden
zusatzlich noch mit héheren Nebenkosten belastet. Ich kann nur an die Branche appellieren,
dass sie Wege findet, auch an Standorten zu investieren, wo sich eine Sanierung nicht

unmittelbar rechnet. Hier missen wir auch auf die Politik einwirken.”

Der Ruf nach staatlicher Unterstitzung war unter den Diskussionsteilnehmern ansonsten eher
verhalten. Barton: ,Ich finde, die Privatwirtschaft muss das aus eigener Kraft umsetzen.
Staatliche Forderung ist aulRerdem derzeit mit vielen Unsicherheiten behaftet. Schlussendlich
muss sich aber jedes Investment rechnen und eine entsprechende Rendite erwirtschaften.”
Skjerven: ,In Deutschland gibt es viel weniger Planungssicherheit bei staatlichen Zuschiissen
als in anderen Landern.“ Das mache sich auch bei der Nachfrage internationaler Investoren
bemerkbar. Dennoch sei der deutsche und speziell der Berliner Wohnimmobilienmarkt
weiterhin flr internationale Anleger attraktiv. Interesse gibt es vor allem von institutionellen

Investoren aus Grof3britannien, den USA und Fernost.
ESG-Investitionen rechnen sich nicht unmittelbar, aber langfristig

Auch ohne unmittelbare Sanierungsverpflichtung steht die Branche unter Druck: Laut dem
European Green Deal muss der Gebaudebestand bis 2050 klimaneutral werden, was
mittelfristig umfangreiche Investitionen nach sich ziehen wird. Institutionelle Investoren haben
das durchaus im Blick, auch wenn sich ESG-Investitionen aktuell oft nicht unmittelbar rechnen.
~Wir haben Investoren, die aktuell sehr stark darauf aus sind, ihre Wohnungsbestande
energetisch zu sanieren. Uns fordern Investoren auf, mehrjahrige ESG-Capex-Plane zu
erstellen®, berichtet Lehner. Nicht zuletzt deshalb sollte die Anlage in Wohnimmobilien immer

einen langfristigen Horizont haben, mindestens zehn Jahre, idealerweise mehrere Jahrzehnte.

Ahlborn: ,Auch unsere institutionellen Anleger haben in der Regel einen Horizont von

mindestens zehn Jahren. Damit lassen sich Businessplane mit umfangreichen Investitionen
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Uber mehrere Jahre aufstellen. Dafir ist erstens relevant, in welchen Lagen sich die einzelnen
Assets in einem Portfolio befinden, weil das ausschlaggebend ist fur die zukinftige
Mietentwicklung. Zweitens ist die Mietvertragsstruktur  entscheidend: ob sie
Modernisierungsumlagen zulasst oder nicht. Der dritte elementare Faktor ist, ob sich das, was

geplant ist, auch technisch umsetzen lasst.”

Barton fuhrt aus: ,Die Zeiten sind vorbei, in denen man eine Immobilie nur ,gedreht’ hat. Einen
Immobilien-Wohnfonds muss man eher als Evergreen denken. Die Wohnimmobilie ist nicht
der Renditetreiber in einem Portfolio und darf es auch grundsétzlich nicht sein, sondern sie
dient als Stabilitatsanker. Man darf heute auch nicht mehr nur auf Wertsteigerung setzen.
Mieterh6hungen und Indexierungen sind essentiell, um gegen einen fallenden Markt arbeiten

zu koénnen und um eine Netto-Rendite erwirtschaften zu konnen.”

Skjerven erganzt: ,Wir mussen neben der Eigenkapital- auch die Fremdkapitalseite
bericksichtigen. Banken schauen sich aktuell Dbeispielsweise ganz genau die
Energieausweise an. Es ist auch eine Form von Value Add, wenn man mit Investitionen in
Energieeffizienz einen hoheren Beleihungsauslauf oder bessere Finanzierungskonditionen

bekommen kann.*
Asset Manager brauchen digitalisierten Property Manager

Wesentlicher Erfolgsfaktor fiir die Immobilienbewirtschaftung ist das Property Management.
Das hoben alle Diskussionsteilnehmer hervor. Ahlborn konkretisierte das fur die INDUSTRIA:
-Wir haben flinf unserer acht Spezialfonds in Artikel 8 umgewandelt. Das war nur in dieser
Geschwindigkeit moglich, weil wir das Property Management im Haus haben. Denn man muss
die Details zu jedem einzelnen Objekt kennen.“ Dabei haben sich die Anforderungen, die Asset
Manager an das Property Management stellen, ver&ndert: ,Wir brauchen einen Fokus auf
ESG. Aulierdem ist Digitalisierung eine wichtige Anforderung, die wir stellen. Da fallen
mittlerweile einige Anbieter durchs Raster, sagt Lehner. ,Gut ist, dass die Mieter heute viel
technologieaffiner sind als friiher. Denn gerade in der Mieterkommunikation lassen sich viele
Routineaufgaben digital erledigen, etwa mit Chatbots. Geschwindigkeit ist ein wichtiges
Thema im Property Management, gerade beim Mieterwechsel, sagt Skjerven. Die Barton
Group erbringt in grof3en Teilen das Facility Management eigenstandig. Dazu Dominik Barton:
.Der Facility Manager ist unerlasslich, wenn es darum geht, die direkte Mieterbetreuung vor

Ort zu gewébhrleisten.”
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Hinweis Bildmaterial:

Die Nutzung der Ubersandten Fotos ist im Rahmen der Berichterstattung tber die beteiligten
Unternehmen gestattet. Bitte geben Sie folgende Quellen an: INDUSTRIA (Arnaud Ahlborn),
Barton Group (Dominik Barton), Savills Investment Management (Gerhard Lehner), Skjerven
Group (Einar Skjerven). Eine Bearbeitung darf nur im Rahmen einer normalen Bildbearbeitung
erfolgen.
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c/o RUECKERCONSULT GmbH
Dr. Kathrin Drager

Tel.: +49 761 42 99 14 07

Mail: draeger@rueckerconsult.de

Uber die Barton Group

Die Barton Group , The Real Asset Platform® ist ein vollintegriertes bundesweit tatiges
Immobilien-Investmenthaus mit Sitz in Bonn. Der Investmentfokus liegt auf Wohnimmobilien
und gemischt genutzten Wohn- und Geschéaftshausern sowie Immobilien der offentlichen
Infrastruktur. Aktuell betreut die Barton Group ein Immobilienvermdgen von tber 1 Mrd. Euro
mit Uber 6.500 Einheiten. Kaufmannische Tugenden und ein langfristiger
Entscheidungshorizont sind fiir die in dritter Generation unternehmerisch tatige Familie
Barton ganz entscheidende Erfolgsfaktoren.

www.barton-group.de.

Uber INDUSTRIA

INDUSTRIA ist Spezialist fur Investitionen in deutsche Wohnimmobilien. Das Unternehmen
mit Sitz in Frankfurt am Main erschliel3t privaten und institutionellen Anlegern Investitionen in
Wohnungen an wirtschaftsstarken Standorten in ganz Deutschland und bietet ein
umfassendes Leistungspaket im Asset & Property Management.

INDUSTRIA ist Teil der Becken-Gruppe, eines inhabergefiuihrten Hamburger Immobilien- und
Investmentunternehmens, das seit 1978 in den fihrenden deutschen Metropolregionen tatig
ist. Aktuell verwaltet INDUSTRIA rund 19.500 Wohneinheiten mit einem Volumen von mehr
als 4,9 Mrd. Euro im deutschen Wohnungsmarkt und stiitzt sich dabei auf die Erfahrung aus
70 Jahren Tatigkeit am Markt. Die Akquisitionsstrategie von INDUSTRIA ist sowohl auf
Neubau- als auch auf Bestandsinvestitionen gerichtet. Fir das Unternehmen spielen die
ESG-Kriterien eine grofRe Rolle. Folglich liegt ein Fokus der Geschaftstatigkeit auf
geférdertem Wohnen. Insgesamt verwaltet das Unternehmen tber 2.300 Wohnungen in
diesem Segment.

www.industria-immobilien.de
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Uber Savills Investment Management

Savills Investment Management ist ein internationaler Immobilien-Investmentmanager mit
Biros in Amsterdam, Bangkok (im Rahmen einer Kooperation mit Savills Thailand),
Frankfurt, Hamburg, Kattowitz, Kuala Lumpur (im Rahmen einer Kooperation mit Savills
Malaysia), London, Luxemburg, Madrid, Mailand, Miinchen, Paris, Singapur, Stockholm,
Sydney, Tokio und Warschau.

Savills Investment Management verwaltet weltweit Immobilien im Wert von rund EUR 25,5
Mrd. (Stand: 31. Dezember 2023).

Savills Investment Management bietet im Immobilienbereich umfassende Asset- und
Fondsmanagement-Dienstleistungen in Form von Einzelmandaten sowie Fondslésungen fur
ein breites Spektrum an Investoren an, das unter anderem Versicherungen,
Pensionskassen, Stiftungen und Family Offices umfasst. Die Bandbreite der Investmentstile
reicht dabei von core bis opportunistisch.

Savills Investment Management ist Teil der Savills Gruppe, deren Muttergesellschaft, die
Savills plc., ist ein weltweit tatiges Immobilien-Dienstleistungsunternehmen mit
Borsennotierung in London.

www.savillsim.de

Uber die Skjerven Group

Die Skjerven Group ist seit 2006 am Berliner Wohnungsmarkt aktiv und hat dort
Transaktionen mit einem Gesamtvolumen von ca. 2,0 Mrd. Euro realisiert. Das Unternehmen
beschaftigt aktuell 12 Mitarbeiter in den Bereichen Investment Management, Asset
Management und in der Wohnungsvermarktung.

www.skjerven.com
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