IDEAL ASSETS/SACHSENFONDS

,Mit Neubau sind wir auf der sicheren Seite”

Sachsenfonds und der Dienstleister
Ideal Assets mit dem ehemaligen
Interboden-Geschiftsfithrer Achim Er-
ner an der Spitze steigen gemeinsam
ins Fondsgeschift mit deutschen
Wohnimmobilien ein. Mit Individual-
fonds sowie mit dem Thema Nach-
haltigkeit wollen sie sich jenseits an-
derer Initiatoren positionieren. Inves-
tiert werden soll in der Regel in Neu-
bauprojekte. Bei langfristigen Invest-
ments ist das sinnvoll, wie Deloitte-
Manager Herbert Reiff meint.

Die Skizze fiir einen ersten moglichen
Fonds sieht ein Investitionsvolumen von 55
Mio. Euro - davon die Hilfte Eigenkapital -
vor. Investiert werden kann in drei Neubau-
projekte mit insgesamt 262 Wohnungen,
und zwar im Miinchner Stadtteil Nymphen-
burg, in Kéln-Ehrenfeld und im Frankfurter
Gallusviertel. Die Objekte sollen zehn Jahre
nach Fertigstellung gehalten werden und
aus dem Cashflow heraus, nach Abzug aller
Fondskosten, eine jihrliche Rendite von
durchschnittlich 5% bzw. eine IRR-Rendite
von 6,4% p.a. bringen. Sachsenfonds und
Ideal Assets suchen in erster Linie institutio-
nelle Investoren, die jeweils mindes-
tens 5 Mio. Euro auf den Tisch legen, aber
auch das Investitionspotenzial von Family-
Offices soll erschlossen werden; bei ihnen
ist laut Fondsbroschiire eine Mindestzeich-
nungssumme von 250.000 Euro angesetzt.

Letztlich miisse der Fonds Zukunft [, wie
er getauft wurde, so nicht aussehen, sagt
Achim Erner. ,Wir schneiden ihn und ande-
re auf die Wiinsche der Investoren zu.” Der-
zeit hat Ideal Asset Zugriff auf Projekte mit
einem Volumen von insgesamt etwa 750
Mio. Euro, bis auf eine Jugendstilimmobilie
allesamt Neubauanlagen.

Fonds in der Nische

Das 2007 aus der Taufe gehobene Unter-
nehmen, das bislang als Wohnimmobilien-
Vermittler zwischen Bautrigern und Investo-
ren titig war und so seine Objektpipeline
aufbauen konnte, steigt nun erstmals selbst
ins Fondsgeschift ein und Gbernimmt in
dem Gespann mit Sachsenfonds das Asset-
Management. Erner bringt die Expertise aus
20 Jahren Tatigkeit in Immobilienentwick-
lung und -vertrieb, zuletzt als Geschiftsfith-
rer von Interboden, mit.

Um sich von anderen Fondsinitiatoren
abzuheben und auch, wie Erner sagt, um
vor ihnen nicht als Konkurrent dazustehen,
der sich nun selbst die besten Stiicke einver-
leibt, will er mit Sachsenfonds nun Indivi-
dual- und Gemeinschaftsfonds auflegen.
«Wir haben die Liicke gesucht: Etliche Inves-
toren méchten anlegen, aber keine Riesen-
volumina. Dazu zihlen nach Paragraf 6b
Einkommensteuergesetz gebildete Riickla-
gen, die sie anlegen wollen”, sagt Erner. Als
weiteren Vorteil sieht er, dass die Fonds
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nicht als KAG, sondern als KG jenseits der
Bafin-Regularien und damit auch jenseits
teurer Auflagen wie Prospektdruck und -prii-
fung an den Start gebracht werden. ,Bei ei-
nem Fondsvolumen von nur 20 Mio. oder
30 Mio. Euro sind bei so hohen Kosten kei-
ne verniinftigen Renditen mehr zu erzielen”,
sagt Erner. Die Transparenz sieht er damit
nicht flten gehen: ,Wir haben ja konkrete
Immobilienprojekte in der Pipeline. Wer
will, kann sich alles anschauen.”

Wie der jeweilige Fonds dann genau aus-
sieht, wird mit dem oder den Investoren zu-
sammen festgelegt. Eines jedoch steht von
vornherein fest: Eingeholt werden nur ,zu-
kunftsfihige Wohnprojekte”, solche eben,
auf die sich Ideal Assets spezialisiert hat.
Und das heifft: Gute Lagen in den Top-sie-
ben-Stidten oder Wachstumsstidten mit
mehr als 100.000 Einwohnern. Das heifdt
auch: energieeffiziente Neubauten. ,(Iber
die Hilfte der Objekte, die wir anbieten
konnen, haben KfW-55-Standard und liegen
damit tiber den Vorgaben der neuen Ener-
gieeinsparverordnung, die anderen erfiillen
deren Anforderungen”, erklart Erner. Unter
zukunftsfahig versteht er auch, Kriterien wie
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die Entwicklung von Haushaltsgrofien,
Platzbedarf und Lebensstilen zu beriicksich-
tigen. ,Kaum ein Bautrdger tut das .”

Daher justiert Ideal Asset bei Bautrigern,
die mit Blockverkiufen liebdugeln, Planun-
gen nach. So wurde in Miinchen ein Projekt,
mit dem ausschliefflich auf 120 m? bis 150
m’ grofle Wohnungen gesetzt wurde, umge-
modelt, sodass auch 40-m’-Einheiten entste-
hen werden. ,Derzeit sind grofie Wohnun-
gen problemlos zu vermarkten; aber die
Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte
steigt und wird 2020, wenn der Exit ansteht,
bei etwa 80% liegen”, erklirt Erner. Bei ei-
nem anderen Projekt in Dresden wurde fast
die komplette Planung éingestampft.

Viel Know-how bei Bestandsbauten

Wozu der Aufwand, wo fiir andere Woh-
nungsfonds dhnliche oder hohere Renditen
ausgewiesen werden? ,Wir meinen, dass ein
Grof3teil der Bestandsbauten in zehn, 15
Jahren nicht mehr marktfihig ist, wenn
nicht kriftig investiert wird. Mit guten Neu-
bauten sind wir auf der sicheren Seite”, sagt
Erner. Manches Konkurrenzprodukt sieht er

skeptisch: Preisabschlige aufgrund bauli-
cher Defizite mogen die Anfangsrendite
nach oben schrauben; fraglich sei, ob bei-
spielsweise 50er/60er-Jahre-Bauten mit ihrer
Raumaufteilung, mangelndem Schallschutz
und schlechter Energiebilanz bei den tibli-
chen Investionssummen die prognostizierte
Miet- und Wertsteigerung erreichen.
Matthias Klussmann, Vorstandsvorsitzen-
der des Berliner Entwicklers und Asset-Ma-
nagers Cenda Invest, sieht ordentliche Ge-
samtrenditen von 5% bis 6% auch mit ilte-
ren Bestandsbauten erzielbar - so denn der
Preisabschlag die baulichen Defizite bzw.
notwendigen Investitionskosten widerspie-
gelt und die Lage stimmt. ,Aber da braucht
es viel Know-how.” Die Lage sieht er schon
bei Investments in der Berliner Peripherie,
wo z.B. Level One gekauft hat, kritisch. ,So
hoch kann der Preisabschlag oftmals nicht
sein, um das Investment zu rechtfertigen.”
Herbert Reiff, Managing Partner Real Esta-
te bei Deloitte, zeigt sich bei alteren Objek-
ten skeptisch. ,Kiinftig wird nur eine or-
dentliche Rendite erwirtschaften, wer sich
im Qualititskampf durchsetzt. Mit Immobi-
lien aus den 50er bis 70er Jahren, die grund-
legend saniert werden miissen, ist der aber
nur schwer zu gewinnen.” Qualitdtskampf
und Vermarktungsschwierigkeiten sieht er
auch fiir Ballungszentren wie Miinchen.
«Sobald sich Neubau lohnt und in grofie-
rem Umfang gebaut wird, ziehen viele an-
dere Objekte in Miete und Wert nicht nach”,
sagt er. Was langfristige Investments betrifft,
wiirde er bei guten Lagen daher eher auf
Neubauten denn auf sanierungsbediirftige,
30 bis 60 Jahre alte Bestinde setzen.  (cr)



