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Bernd Heimburger +++ Gies und Heimburger +++ Stiftungsgeeignete Immobilieninvestments

Immobilienanlagen fiir Stiftungen

GuH-Vorstand Bernd Heimburger tber die Anforderungen von Stiftungen an Immobilieninvestments

Bernd Heimburger: Nein, leider nicht. Die Mehr-
heit der gdngigen Immobilienprojekte ist aus
unserer Sicht nicht stiftungsgeeignet.

BH: Daflr gibt es viele Griinde. Haufig schopfen
die Anbieter von Immobilienfonds einen zu hohen
Anteil des Investitionskapitals gleich zu Beginn flr
Weichkosten inklusive Honorierung eines teuren
Vertriebs ab. Viele Konzepte wurden urspringlich
nicht fur Stiftungen erstellt und erfiillen damit die
besonderen Bediirfnisse von gemeinwohlorien-
tierten Stiftungen nur bedingt. Andere setzen an
den falschen Punkten der Wertschopfungskette
an, wieder andere sind zu riskant oder aus Kos-
tengrunden nicht nachhaltig ausgestaltet. Am
Hdufigsten fehlt es aus unserer Sicht jedoch an
der richtigen Anlageperspektive.

BH: Nein. Manche Konzepte investieren ganz be-

wusst nur in die Entwicklung der Immobilie. Sie
setzen auf einen spekulativen Wertzuwachs wdh-
rend der Entwicklungsphase und wollen nach
der angestrebten Erstvermietung bereits wieder
verkaufen. Solche Investment passen aus unserer
Sicht nicht zur typischen Interessenlage von Stif-
tungen.

BH: Das ist ein entscheidendes Kriterium. Im
Vordergrund steht ein gunstiger Einkauf und
sodann die nachhaltige Mietbewirtschaftung
durch ein engagiertes und leistungsfdhiges
Team am Standort der Immobilie, mit kurzen
Wegen direkt vor Ort. Leider reicht das aber
auch noch nicht. Auch Investments, die auf Ver-
mietung setzen, sind nicht immer wirklich lang-
fristig und nachhaltig ausgelegt.

BH: Wenn ich eine Immobilie kaufe mit dem Ziel,
bereits nach 5 Jahren Kasse zu machen, knause-
re ich mit jedem Euro fiir die Anfangs-Sanierung.
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Soll sich doch der ndchste Eigentlimer
mit den wirklich teuren Instandhaltun-
gen auseinandersetzen. Wenn ich je-
doch eine Immobilie mit Blick auf eine
Haltedauer von 20 oder mehr Jahren

kaufe, saniere ich das Gebdude vom Bernd Heimburger, Geschidiftsfiihrer Gies und
Heimburger und Stiftungsmanager (EBS).

Scheitel bis zur Sohle durch.

BH: Da gilt das Gesagte in gleicher Weise. Wie
gehe ich mit einer Wohnung bei Mieterwechsel
um? Beschrdnke ich mich auf einen neuen An-
strich oder bringe ich die Wohnung auf einen
Stand, dass mir der ndchste Mieter 20 Jahre
lang treu bleibt? Auch das beeinflusst die nach-
haltige Rentabilitat.

BH: Der Einstandspreis — immer inklusive kalku-
lierter Anfangssanierung gerechnet — spielt eine
entscheidende Rolle. Wenn ich heute eine Immo-
bilie per Inserat in den Ballungszentren suche,
erhalte ich nur Angebote am unteren Rand der
Renditekurve. Wirklich preisglinstig funktioniert

der Einkauf nur

uber  langfristig
gewachsene Netz-
werke, die Uber

vertrauensvolle
Beziehungen zu
Anbietern  verfi-
gen, die aus Son-
dersituationen heraus schnell und gerduschlos
verkaufen wollen. Diese Angebote, die — stets
inklusive kalkulierter Sanierungskosten - zu Ein-
kaufsfaktoren von 11 bis maximal 14 flhren,
finden Sie nicht per Inserat und auch nicht im
Internet. Wenn wir dann noch die Ublichen
Weichkosten einer Fondskonzeption — auch durch
den Verzicht auf einen kostenintensiven Vertrieb
- auf deutlich unter 10 % reduzieren konnen, ent-
steht ein Angebot mit einer realistischen Chance
auf nachhaltig Uberdurchschnittliche Ertrage fur
die Stiftung. Der gunstige Einstand schafft auRer-
dem die Grundlage fiir erhebliche Bewertungs-
reserven, die in mittlerer Zukunft auch einmal
gehoben werden konnen.
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Stiftungsgeeignete Immobilien — ein Angebot von GuH

Die Vermogensverwaltung Gies & Heimburger
hat ein besonderes Augenmerk auf nachhaltig
ertragreiche Investments fur Stiftungen. Bernd
Heimburger, einer der drei GF-Gesellschafter
des 1994 gegriindeten Unternehmens, kennt
als Stiftungsmanager (EBS) die besonderen An-
forderungen, die von der Verwaltung eines Stif-
tungsvermogens zu erfillen sind. Mit diesem
Wissen entwickelte Gies & Heimburger aktuell
ein Immobilienangebot fiir Stiftungen:

Das Angebot zielt darauf ab, die Immobilien-In-
teressen von Stiftungen in einer extrem kosten-
glinstig organisierten Investorengemeinschaft
zu bindeln. Gies & Heimburger hat in enger
Zusammenarbeit mit erfahrenen Stiftungsvor-
stdnden die Vorgaben zur Gestaltung eines auf
nachhaltigen Ertrag konzipierten Immobilien-
Investments definiert und in Partnerschaft mit
Unternehmen, die bereits seit 30 Jahren unter
Beweis stellen, dass sie nachhaltig ertragreiche
Immobilieninvestments liefern konnen, umge-
setzt. Als Vermogensverwalter und damit Inte-
ressenvertreter der Investoren tUberwacht Gies

& Heimburger die Auswahl der Immobilien und
die Mietbewirtschaftung lber die gesamte In-
vestitionsdauer.

Die Vorgaben fiir stiftungsgeeignete Immobili-
en-Investments sind:

Extrem geringe Weichkosten (maximal 6 % statt
der sonst Ublichen 20 % in Fonds)
Konzentration des Investments auf Wohn-Im-
mobilien (,,Gewohnt wird immer”)

Kauf von Projekten an mehreren Standorten,
um eine vernlinftige Streuung zur Reduzierung
des Einzelrisikos zu erreichen. Auswahl der
Standorte gemdR dem auf langfristige Einnah-
mensicherheit fokussierten Ziel.

Einkauf der Immobilien aus Sondersituationen
Uber die bewdhrten Netzwerke zu Einkaufsfakto-
ren von unter 14 (inklusive der Kosten der kalku-
lierten Sanierung anldsslich Kauf), was zu einer
Brutto-Mietrendite von tiber 7 % flihrt
Anfangssanierung mit Blick auf eine Haltedauer
von mehr als 20 Jahren zur Sicherstellung einer
nachhaltig ertragreichen Mietbewirtschaftung
Konzentration der Investments auf Standorte

und Einzelobjekte mit Mietsteigerungs-
Potential Ankauf von Immobilien nur an
Standorten, an denen eine langjdhrig be-
wdhrte Servicegruppe zur nachhaltigen
Mietbewirtschaftung verfligbar ist.

Vertiefende Informationen
... per Mail-Abruf

Am 20. Februar wurde in Berlin das Konzept fiir
nachhaltig ertragreiche Immobilieninvestments

im Rahmen eines Workshops mit einer Gruppe von
Stiftungsvorstdnden diskutiert. Die Prdsentation und
die Ergebnisse der Diskussion stehen interessierten
Stiftungen zur Verfligung.

Abruf per Mail an b.heimburger@guh-vermoegen.
de.

... 10. Stiftungswebinar

am 12. Mdrz findet um 11 Uhr das Webinar Stif-
tungsgeeignete Immobilieninvestments statt. Bernd
Heimburger wird online das Projekt vorstellen und
Ihre Fragen zum Thema beantworten.

Zur Registrierung

https: //attendee.gotowebinar.com/regis-
ter/3122387968100036608






