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Guter Ausblick fˇr Immobilienfonds
Umfrage: Gesellschaften kommen in der Krise zurecht – Wenige

ersuchen um Mietstundungen
In der Immobilienfondsbranche
herrscht auch in der Coronakrise
verhaltener Optimismus. Fonds-
gesellschaften und Serviceanbie-
ter wie Intreal haben erfolgreich
auf Homeoffice umgestellt. Aus-
wirkungen auf das Geschäft
werden allenfalls in geringem
Maß und eher kurzfristig erwar-
tet, zeigt eine Umfrage.

B˛rsen-Zeitung, 30.4.2020
tl Frankfurt – Die meisten Anbieter
von Immobilienfonds halten sich in
der Coronakrise fˇr voll handlungs-
fähig und fˇrchten zumindest bisher
nur kurzfristige Auswirkungen auf
ihr Geschäft. Dies ergab eine Umfra-
ge der Service-KVG Intreal bei 35
Fondsgesellschaften, von denen 20
mit rund 10Mrd. Euro Assets under
Management antworteten. Drei
Viertel rechnen mit begrenzten
Mietausfällen und Auswirkungen
auf die Ausschˇttungen 2020.
Verz˛gerte Transaktionen
Transaktionen werden sich leicht

(41%) oder erheblich (29%) verz˛-
gern. ,,Das liegt an den einge-
schränkten Kommunikationsm˛g-
lichkeiten‘‘, sagte Michael Schnei-
der, Geschäftsfˇhrer von Intreal, bei
der Präsentation der Befragung. In-
zwischen wˇrden Verhandlungen
auch online gefˇhrt, teilweise gebe
es sogar Beurkundungen mit On-
line-Beteiligung. ,,Alle angebahnten
Transaktionen wurden sehr konse-
quent umgesetzt, und momentan
werden auch weitere Objekte ver-
handelt.‘‘ Der Transaktionsmarkt
werde also nicht zum Erliegen kom-
men. Technisch sei es allerdings
nicht einfach, wenn man Objekte
nicht besichtigen k˛nne. Fˇr die Be-
gutachtung werde zusammen mit
dem Gutachterverband, dem Fonds-
verband BVI und der BaFin im Mo-
ment eine L˛sung erarbeitet. ,,Wir
haben uns mit unseren Fondspart-
nern sehr schnell auf die Mieterbe-
treuung fokussiert‘‘, sagte Schnei-
der. Es sei aber nicht m˛glich, ,,so
einfach‘‘ jedem Mieter in den näch-
sten Monaten die Miete zu erlassen.
,,Wir mˇssen im vorrangigen Inter-
esse der Investoren agieren und ab-
wägen, was wir im Interesse der
Mieter machen k˛nnen und was
nicht.‘‘
In den meisten Fällen haben Mie-

ter temporär hohe Einnahmeaus-
fälle. ,,Bei denen wissen wir, dass
das Geschäft nach Ende der Krise

wieder zurˇckkommt.‘‘ Ein Beispiel
seien Gastronomen mit einem ˇber-
zeugenden Konzept, die immer gut

bezahlt hätten. In diesem Fall werde
verhandelt, zuerst ˇber Stundungen,
aber auch ˇber den Verzicht ganzer
Monatsmieten oder Teilen davon.
,,Die Verhandlungen ˇber solche in-
dividuellen L˛sungen laufen seit
April.‘‘ Die Ergebnisse seien ,,extrem
breit‘‘.
Im Logistikbereich hätten ein-

zelne Mieter Probleme, weil sie fˇr
die Autozulieferer zwischenlagern,
aber nicht bezahlt werden. Aber
auch ein Einzelhändler k˛nne in
Schwierigkeiten geraten, wenn er
große Teile seines Umsatzes mit Ho-
tels oder Caterern gemacht hat.
,,Wenige Probleme gab es bisher bei
Wohnungsfonds. Die Miete zu zah-
len, ist bei vielen auch eine Frage
des Anstands.‘‘ Mietenwerden fˇr ei-
nen oder zwei Monate gestundet,
dafˇr wird der Mietvertrag entspre-
chend verlängert. ,,Es gibt sehr indi-
viduelle L˛sungen. Unabhängig von
den Nutzungsarten mˇssen wir je-
den Fonds durchleuchten.‘‘ Die Zahl
der Mieteranfragen ist gering. ,,Bei
einem Wohnungsfonds sind es 5%,
in einem anderen nicht mehr als vor
der Krise.‘‘ Auch bei anderen Nut-
zungsarten bewege sich die Zahl
meist im einstelligen Prozentbe-
reich. Bei Investment-KGsmit nur ei-
nem Shoppingcenter suchten dage-
gen bis zu 60% der Mieter um Stun-
dungen nach.
Ohne Sonderfaktoren
Bei der Frage, ob Mietstundungen

und -ausfälle zu veränderten Bewer-

tungen der Objekte fˇhren, gilt
grundsätzlich: In der deutschen Be-
wertungsordnung mˇssen Sonder-

faktoren wie eine Pandemie nicht
unbedingt in die Verkehrswerte ein-
fließen. ,,Wenn die nachhaltige Mie-
te 10 Euro pro Quadratmeter ist,
warum soll sich dann an der Bewer-
tung etwas ändern?‘‘ Trotzdem er-
wartet je rund ein Drittel der Ant-
wortenden entweder langsamer stei-
gende oder sogar sinkende Preise (s.
Grafik). Mit solchen Reduktionen
wird am ehesten bei Hotels und im
Einzelhandel gerechnet, bei Letzte-
ren im hochpreisigen Non-Food-Be-
reich, aber nicht bei Fachmarktzen-
tren mit Discountern oder bei Bau-
märkten. Die meisten Intreal-Kun-
den wollen ihre Investitionsstrategie
nicht grundsätzlich ändern, aber an-
passen, indem sie ihr Geld zusam-
menhalten, in den nächsten Wochen
bei gˇnstigen Gelegenheiten zugrei-
fen oder bei Bˇros weniger flexible
Flächen fˇr Start-ups vorsehen.
Bei den Mittelzuflˇssen von Inves-

toren rechnen die befragten Fonds-
gesellschaften kurzfristig mit Zu-
rˇckhaltung, was laut Schneider
aber insbesondere an der erschwer-
ten Kommunikation liegt. ,,Das ist
fˇr viele Fondsmanager aber kein
großes Problem, da sie fˇr Bestands-
fonds noch Kapitalzusagen von fast
5Mrd. Euro eingesammelt haben.‘‘
Bei neuen Fonds gebe es Zusagen
vor allem fˇr Wohn- und Logistik-
fonds, also die Gewinner der Krise.
Bei Intreal sind aktuell mehr als 20
Fonds in Vorbereitung, in erster Li-
nie mit deutschen Objekten.
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