
Ein Beitrag aus der

Immobilien Zeitung Nr. 5/2021

vom 4. Februar 2021

www.iz.de

IMMOBILIEN ZEITUNG 4.2.2021, Ausgabe 5/2021 NACHRICHTEN 7

IZ: Inwiefern ergänzen die Bestandsinvesto-
ren von RLI die Basis des Konzerns und was
bringt der Gruppe das?
Wärntges:Auf Investorenseite sindRLI Inves-
tors undDICAsset komplementär und ergän-
zen sich sehr gut. In beiden Fällen handelt es
sich um institutionelle Investoren, vorrangig
aus dem deutschsprachigen Raum. DIC bie-
tet damit sowohl ihren eigenen institutionel-
len Investoren als auch den Kunden von RLI
Investors ein breiteres Spektrum, in unter-
schiedliche Assetklassen zu investieren.

IZ: Sind weitere Zukäufe geplant?
Wärntges: Mit dem Ankauf der RLI Investors
haben wir unser Ziel von 10Mrd. Euro Assets
underManagementAnfangdes Jahres bereits
erreicht. Wir wollen auch zukünftig weiter
wachsen und dies schließt natürlich die Nut-
zung von Möglichkeiten zu anorganischem
Wachstum ein. Dabei liegt der Fokus auf stra-
tegisch wichtigem und profitablem Wachs-

Immobilien Zeitung: Bleibt RLI Investors
nach der Übernahme eigenständig oder wird
die Gesellschaft integriert?
SonjaWärntges:Wir freuenuns sehr, dasswir
mit dem Ankauf der RLI Investors erfahrene
Logistikexperten und eine starke Marke im
Logistikbereich dazu bekommen haben. Das
werden wir beibehalten. Natürlich werden
wir die Kräfte bündeln und gemeinsam noch
schlagkräftiger sein. RLI Investors ist nun Teil
einer starken und finanzkräftigen Gruppe,
mit exzellenten Möglichkeiten, den Logistik-
bereich weiter auszubauen.

IZ:Was genau haben Siemit der neuen Toch-
ter vor?
Wärntges: Durch den Ankauf des zweitgröß-
ten unabhängigen Asset-Managers im Be-
reich Logistik haben wir eine signifikante
Größe in diesem Markt erreicht. Mit dem
Know-how und der Transaktionsstärke von
RLI Investors als Teil der DIC-Immobilien-
plattform stärken wir unsere Expertise für
eine weitere Assetklasse in beiden Geschäfts-
segmenten Eigenbestand und Drittgeschäft,
erweitern unsere Investorenbasis und verfü-
genüber ein breiteres Produktangebot. Unser
geplantes Wachstum im Logistikmarkt be-
schleunigen wir insbesondere durch die
Zusammenführung der Fundraisingstärke
von DIC mit der Produktexpertise von RLI
Investors.

IZ: Wird RLI mit zusätzlichem Kapital aus-
gestattet, umweitere Immobilien kaufen und
Fonds auflegen zu können?
Wärntges: RLI Investors ist bisher nur im
Fondsgeschäft tätig und gut ausgestattet.
Zukünftig wird RLI natürlich von der Finanz-
kraft von DIC profitieren und die notwendige
Ausstattung zur Umsetzung des Geschäfts
bekommen.

IZ: Sie haben angekündigt, die Assetklasse
Logistik ausbauen zuwollen.Wie hoch ist der
Anteil der Logistik am Portfolio derzeit und
wo wollen Sie mittelfristig hin?
Wärntges: Mit dem Kauf der RLI Investors
haben wir derzeit rund 8% Logistikanteil im
Gesamtportfolio. Die Assetklasse ist Teil der
Wachstumsstrategie in unseren beiden Seg-
menten. Abhängig von derMarktentwicklung
sehen wir die Größenordnung mittelfristig
bei 10% und mehr.

IZ: Warum steigen Sie ausgerechnet jetzt in
die Assetklasse Logistik ein?
Wärntges: Das Wachstumspotenzial in dem
Bereich ist sehr attraktiv. Hinzu kommen
erhebliche Strukturveränderungen in diesem
Markt, von denen ebenfalls Impulse aus-
gehen. In Deutschland, Europas größtem
Logistikmarkt, und auch im Ausland ver-
spricht dieser Markt eine hohe Dynamik.
Beschleunigt durch die Covid-19-Pandemie
werden wir in der Zukunft ein verstärktes
Wachstum sehen, da sich Lieferketten in

Europa und global neu organisieren. Ein
Grund ist verstärkter Bedarf an Pufferlagern
insbesondere zur Versorgungssicherheit mit
Gütern des täglichen Bedarfs. Ein weiterer ist
der boomende elektronische Versandhandel,
durch den die Versorgung der Bevölkerungs-
zentren mit Waren aus dem Internet noch
stärker in den Fokus rückt und für steigende
Nachfrage nach Logistikflächen sorgt.

IZ: Im Moment boomt die Logistik ja gewal-
tig. Kommt ein Einstieg in diese Assetklasse
zum jetzigen Zeitpunkt da nicht ein wenig
spät und damit teuer?
Wärntges: Die Dynamik im Logistikmarkt
nimmt gerade erst Fahrt auf undwird unserer
Erwartung nach anhalten. Die Anforderun-
gen und Herausforderungen werden sich
auchhier verändern. Insofern ist das ein guter
Zeitpunkt und sowohl für RLI Investors als
auch fürDIC eine sehr guteMöglichkeit, Stär-
ken zu bündeln und die Zukunft zu gestalten.

tum, aber nicht auf Wachstum als Selbst-
zweck.

IZ: Warum haben Sie sich im Zuge der RLI-
Übernahme auch mit 25% an der Realogis
Holding beteiligt?
Wärntges:Realogis ist ein wichtiger Player im
Vermietungs- und Investmentgeschäft für
Logistikimmobilien in Deutschland. Mit der
Beteiligung haben wir eine interessante Basis
für die Zusammenarbeit geschaffen und sind
jetzt noch näher am Logistikmarkt und nut-
zen das zusätzliche Know-how für die effek-
tive Umsetzung unseres Wachstums.

IZ: Frau Wärntges, wir bedanken uns für das
Gespräch.
Das Interview führte Peter Dietz.

Kurz vor Weihnachten hat DIC Asset den Logistikspezialisten RLI Investors übernommen.
42 Mio. Euro legte der Frankfurter Konzern für den Münchner Asset-Manager auf den Tisch.
Vorstandschefin Sonja Wärntges erklärt im Interview, welche Strategie hinter dem Kauf steht
und was DIC Asset mit der neuen Tochter vorhat.

„Der Logistikmarkt
nimmt erst Fahrt auf“

DIC-Vorstandschefin Sonja Wärntges.
Quelle: DIC Asset

V or zwei Jahren hatte der damalige Com-
merz-Real-Chef Andreas Muschter dem

bislang auf Gewerbeimmobilien ausgerichte-
ten Fonds eineWohn-Quote von ca. 10% vor-
gegeben.Nunhat sich die Bandbreite auf 10%
bis 30% erweitert. Aktuell liegt das in Woh-
nungen investierte Fondsvermögen bei rund
1 Mrd. Euro.

Der jüngste Wohn-Deal des Fonds ist das
Forward-Funding der von GBI projektierten
Nürnberger Wohnanlage Seetor Living. Sie
besteht aus 97 geförderten Einheiten mit ca.
6.000m2Mietflächeund ist Teil derQuartiers-
entwicklung Seetor City Campus nahe dem
Wöhrder See im Stadtteil Mögeldorf.

„Ich bin froh, dass wir schon vor Jahren
angefangen haben in den Mietwohnungs-
markt einzusteigen und nicht wie andere
Investoren jetzt erst auf den Zug aufsprin-
gen“, sagt Henning Koch, im Vorstand von
Commerz Real für das Transaktionsgeschäft
zuständig. Einen anderenZug, der bei institu-
tionellen Immobilienmanagern schon gewal-
tig Fahrt aufgenommen hat, wird Koch aber

vorbeiziehen lassen: Logistikimmobilien.
„Man muss nicht jeden Trend mitmachen.“
Ansonsten hält Commerz Real für den Haus-
invest im laufenden Jahr Ausschau nach
Einstiegschancen bei Büros in Toplagen und
bei angeschlagenen Hotels, die sich für eine
Umnutzung in Wohnen oder Büros eignen,
sowie nach Stadtquartiersprojekten.

Die Bruttoliquidität des Fonds beträgt
aktuell knapp 3Mrd. Euro; sollten die Anleger
2021 ebenso viel Geld neu in den Fonds
investieren wie 2020, kämen bis Dezember
weitere 715 Mio. Euro hinzu. Für Koch ist der
Großeinkauf vonObjekten aller Art allerdings
kein verpflichtendes Ziel für das laufende
Jahr: Angesichts der vielen wirtschaftlichen
Unsicherheiten stehe die Mieterbetreuung
im Rahmen des Asset-Managements im Vor-
dergrund. Dass das Transaktionsvolumen
des Hausinvest im Jahr 2020 immerhin ca.
2,5 Mrd. Euro erreichte, habe an dem von
Corona unbeeinflussten Jahresendgeschäft
2019 gelegen. Davon habe sich viel ins erste
Quartal 2020 verschoben. Monika Leykam

Mehr Wohnen
für den Hausinvest
Der offene Publikumsfonds Hausinvest, derzeit rund
16 Mrd. Euro schwer, soll künftig bis zu 30% seines
Vermögens in „vor allem bezahlbare und geförderte“
Mietwohnungen allokieren.

I mersten Schritt willWealthcap bei institu-
tionellen Investoren 150 Mio. Euro Eigen-

kapital einsammeln. Ein erstes Objekt – eine
Projektentwicklung mit 4.300 m2 Mietfläche
in der Berliner Uhlandsstraße – ist bereits
gesichert. Weitere 150 Mio. Euro können im
zweiten Schritt dazukommen. Mit dabei ist
ein Investor ab 5 Mio. Euro, aber nur wer
Tranchen über 15 Mio. Euro zeichnet, ist im
Anlageausschuss stimmberechtigt.

Die Vorgängerfonds Nr. 1 bis 7 wurden
allesamt geschlossen strukturiert, eine
Abkehr von geschlossenen Vehikeln sei für
die Zukunft auch nicht geplant. Die Erweite-
rung Richtung offener Fonds erklärt Julian
Schnurrer, Leiter Produktmanagement bei
Wealthcap,mit der größeren finanziellen Fle-
xibilität über die Fondslaufzeit hinweg.

„Geschlossene Fonds haben vom Start
weg einen fixen Business-Case. Bei offenen
Fonds lässt sich zusätzlicher Kapitalbedarf,
zum Beispiel weil ein Objekt an verschärfte
ESG-Vorgaben angepasst werden muss, mit
den Anlegern leichter regeln.“ Außerdem
biete ein Anlageausschuss im Ankaufs-
prozessmehr Flexibilität – „man trifft bei Ver-
handlungen intern nicht so schnell auf eine
harte rote Linie“.

Diese Anpassung an die zunehmend
schärfere Regulierung vor allem in Sachen
Klimabilanz haben die Fondsmanager fest im
Blick. „Die Anforderungen verändern sich
immer weiter, man kann nicht garantieren,
dass die Standards in fünf Jahren noch diesel-
ben sind“, sagt Schnurrer. Daher wurde auch
die angepeilte Untergrenze für die Gesamt-
rendite (Cashflowrendite plus Wertzuwachs)
mit 3,5% p.a. recht konservativ angesetzt, der
Aufwand für den Erhalt moderner Standards
in den Gebäuden während des Lebenszyklus
ist einkalkuliert.

Investiert wird ausschließlich in Büro-
immobilien in deutschen A-Städten und in
„sehr guten Lagen“ von B- und C-Städten.
„Büros werden die liquideste Assetklasse in
Deutschland bleiben, auch wenn manche
Flächenbedarfe sich ändern“, ist Schnurrer
überzeugt. Wealthcap konzentriere sich auf
zukunftsfähige Mikrolagen mit steigender
Flächennachfrage. Ein im eigenen Haus ent-
wickeltes Standortscoring für Büroteilmärkte
soll bei der Auswahl helfen. Angestrebt wird
eine möglichst breite Diversifizierung des
Portfolios über Branchen, Regionen, Städte-
größen und Mieter. Monika Leykam

Wealthcap
startet offenen
Spezial-AIF
Wealthcap, bislang auf
geschlossene Fonds spezialisiert,
wagt sich mit dem Spezial-AIF
Büro 8 erstmals in das Geschäft
mit offenen Vehikeln. Diese
böten mehr Flexibilität.

D as Zielvolumen des Fonds-Debütanten
liegt bei rund 100 Mio. Euro, bis zu fünf

AnlegermöchteFOM-Invest-Geschäftsführer
BerndWieberneit dafür bis EndeMärz gewin-
nen. Statt eines klassischen Core-Fonds setzt
FOM Invest bei dem Investment auf die Kom-
petenzen derGruppe, die seit den 1990er Jah-
ren als Projektentwickler am Markt aktiv ist.
Die beiden Objekte an der Rotebühlstraße
125 werden bis 2026 revitalisiert, der Verkäu-
fer wird seine Flächen als Hauptmieter noch
mehrere Jahre selbst nutzen.

Mit dem Manage-to-Core-Fonds sollen
unterschiedliche Investoren angesprochen
werden – je nach deren Risikoappetit auf
kurzfristige Wertzuwächse aus Projekt-
entwicklung oder langfristigem Halte-
interesse sind Renditen von bis zu 9% p.a.
bzw. mindestens 5% p.a. möglich. „Gerne
würden wir mehr ähnliche Projekte in ande-
ren gutenMikrolagen angehen“, sagtWieber-
neit. Zwei bis drei Deals dieser Art pro Jahr
hält er für sein Fondsgeschäft für umsetzbar,
es kämen aber auch Portfolios mit kleineren

Objekten infrage. „Bei uns bleibt es ganz klar
bei der Devise: Qualität vor Quantität“, ant-
wortet Reinhard Walter, FOM-Unterneh-
mensgründer undWieberneits Kollege in der
KVG-Geschäftsführung, auf die Frage, ob er
die Fonds als Umsatzbeschleuniger nutzen
möchte. In der Projektentwicklung habe das
Unternehmen stets „kontinuierlich und
selektiv“ agiert. Das Fondsgeschäft sei nicht
dazu da, der Projektpipeline der Mutterge-
sellschaft FOMReal Estate einenWachstums-
schub zu verschaffen, diese solle vielmehr
den FOM-Fonds Mehrwert in den Bereichen
Asset-Management und Bau liefern.

Für zukünftige Fonds stehen neben Büros
auch die Themen Wohnen, Nahversorgung
und Logistik auf der Agenda. „Wir denken
zum Beispiel an Grundstückskonversionen
oder an Nachverdichtung mit Wohnungen.
Solche Vorhaben bieten die Chance, frühzei-
tig in einProjekt einzusteigen“, erklärtWalter.
Seine Gruppe habe die Kompetenz dafür im
eigenen Haus. „Das bieten einige andere
KVGs nicht.“ Monika Leykam

FOM Invest schiebt
ersten Fonds an
Die 2020 gegründete Kapitalverwaltungsgesellschaft
(KVG) FOM Invest ist mit ihrem ersten Immobilienfonds
auf der Zielgeraden. Für eine Investment-KG wurde ein
Ensemble in Stuttgart erworben.

D as SB-Warenhaus Kaufland nimmt die
Integration der Real-Märkte in Angriff.

Am 1. Februar hat Kaufland die Märkte in
Aachen, Bochum-Wattenscheid, Detmold,
Edingen-Neckarhausen, Ettlingen, Germers-
heim, Hamm, Heinsberg, Kulmbach, Moers,
Neuss (Bataverstraße), Oldenburg und
Paderborn umgeflaggt. Am 1. März folgt
Gütersloh (Am Anger 22). Das teilt Kaufland
auf Anfrage der Immobilien Zeitung (IZ) mit.

In Gütersloh erfolgt die Übernahme bei
laufendem Betrieb. Nur zwei Tage (1. und 2.
März) bleibt die Filiale geschlossen. In dieser
Zeit werden Waren geliefert, die Obst- und
Gemüseabteilungen umgebaut und die Waa-
gen- und Kassensysteme ausgetauscht. Am
3. März ist der Markt dann geöffnet und wird
in den folgenden Wochen nach und nach auf
Kaufland-Standard gebracht. Einem Bericht
der Lebensmittel Zeitung (LZ) zufolge wird
auch aus der Real-Filiale in Wildau Anfang
März ein Kaufland. Im April sollen laut LZ
Kassel, Mönchengladbach, Nienburg, Vier-
sen, Rastatt, Lahr, Parchim, Berlin und Bre-
merhaven folgen. Die Real-Standorte in
Garbsen und Regensburg würden am 3. Mai
unter Kaufland-Flagge wieder eröffnet.

Kaufland hat derzeit 670 Filialen in
Deutschland. Laut Bundeskartellamt darf das
Unternehmenmaximal 92Real-Filialenüber-
nehmen. Real gehört dem russischen Inves-
tor SCP. Christoph von Schwanenflug

Auf Real folgt
Kaufland
Kaufland hat die ersten
13 Real-Filialen übernommen,
darunter Aachen und
Bochum-Wattenscheid. Ab März
folgen dann 13 weitere Märkte.


