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EDITORIAL

LIEBE LESERINNEN,
LIEBE LESER,

viele Investoren schétzen bei Immobilien die Aussicht auf langfristige
Wertbesténdigkeit und verldssliche Renditen - angesichts der aktuellen
Herausforderungen ein entscheidender Vorteil. Entsprechend hoch ist

die Nachfrage nach Immobilieninvestments, zugleich ist langst nicht jedes
Objekt erfolgversprechend. Ein guter Grund, eine ganze Sonderausgabe
von ,Markt & Impuls” dem Thema Immobilieninvestments zu widmen.

KLARER KOMPASS - Fiir institutionelle Anleger kommt es darauf an, auf Asset
Manager zugreifen zu kénnen, die iiber profunde Erfahrung und ausge-
zeichnete Netzwerke im Immobilienmarkt verfiigen. Der Deka Immobilien-
Kompass (DIMKO) biindelt die jahrzehntelange Markt- und Immobilien-
kompetenz der Deka unter einem Dach. Basierend auf den drei zentralen
Modulen Beratung, Management und Verwahrung bietet er Anlegern pass-
genaue, umfassende Unterstiitzung bei ihren Immobilieninvestments.

CLUB DEALS - In zunehmendem MaBe schlieBen sich Investoren zu soge-
nannten Club Deals zusammen, um attraktive Objekte zu erwerben. Die so
zusammengestellten Portfolios sind hochfokussiert. Die Deka baut bereits
seit Jahren diesen Bereich zielstrebig weiter aus. Wir werfen mit lhnen
einen Blick nach Prag, Pilsen und Wien und zeigen lhnen, wie zielgerichtet
und individuell Club Deals sein konnen, und worauf es dabei ankommt.

APPS FUR IMMOBILIEN - Die Digitalisierung ist einer der starksten Treiber
fiir die aktuellen Veranderungen in der Immobilienbranche. Wer diesen
Wandel aktiv gestaltet, indem mit neuen Tools Effizienzgewinne erzielt und
das Kundenerlebnis optimiert werden, ist im Vorteil. Ein Beispiel: Unsere
neue Deka-App ,Vermietung goes smart”.

Auch wenn wir alle von einer ,Normalisierung“ noch weit entfernt sind,
so gilt es doch, wieder nach vorne zu schauen. Dabei mdchten wir Sie als
kompetenter Partner gerne begleiten und Ihnen erméglichen, von den
Chancen des Immobilienmarktes zu profitieren. In diesem Sinne wiinsche
ich Ihnen viel SpaB bei der Lektiire!

Ihr Lorne Campbell
Leiter Institutionelle Kunden

.



ie sicherheitsorientierte Anlage-
strategie der Deka im Immo-
bilienbereich hat sich bewahrt.
Auch und gerade in der durch
die Corona-Pandemie entstande-
nen Konstellation wird die Deka
an ihrem Qualitéts- und Sicherheitsan-
spruch festhalten und plant mit stabilen
Immobilienwerten in ihren Portfolios.
Die Bedeutung 6kologischer, sozialer und
wirtschaftlicher Aspekte fiir Immobilien
nimmt dabei weiter zu. Im Interview analy-
siert der langjahrige Immobilien-Experte
Esteban de Lope die aktuelle Marktsituation
und stellt seine Plane bei der Deka vor.

Herr de Lope, Sie arbeiten seit 2002 fiir
die Deka Immobilien Investment GmbH,
seit Februar sind Sie Geschaftsfiihrer.
Was haben Sie sich vorgenommen?

In dieser Zeit und in meinen verschiedenen
Positionen zuvor habe ich mehrere Zyklen
am Markt durchlebt. Das bot mir die
Chance, viele unterschiedliche Erfahrun-
gen zu sammeln und meinen Beitrag zu
leisten, um unsere Fonds auszubauen und
qualitativ zu verbessern.

Unserem breiten Kundenkreis bieten wir
bedarfsgerechte Immobilienanlageformen.
Jetzt wird es darum gehen, unsere Pro-
duktpalette fiir Investoren zu erweitern.
Dafiir konnten wir bereits erfolgreich neue
Markte und Nutzungsarten fiir unsere In-
vestoren erschlieBen. So kdnnen Investoren
jetzt beispielsweise auch in Wohnen und
Nahversorgungszentren investieren. Aber
auch Nutzungsarten, die sich auf ganz
spezielle Segmente und Regionen im Aus-
land fokussieren, priifen wir.

Dabei werden wir an unserem Qualitats-
und Sicherheitsanspruch festhalten.
Denn die vergangenen Zyklen haben gezeigt,
dass sich unsere sicherheitsorientierte
Anlagestrategie langfristig auszahlt.
Besonders in positiven Marktphasen
haben wir uns nicht dazu verleiten lassen,
unangemessene Risiken einzugehen.
Dadurch kénnen wir stabile Ertrage und
Ausschiittungen erwirtschaften. Das ist
auch ein wesentlicher Teil unseres
Versténdnisses von Nachhaltigkeit und
die Grundlage fiir unser wertvolles Ver-
trauensverhaltnis mit den Sparkassen
und unseren Investoren.

EXPERTEN-INTERVIEW

»MARKT WIRD SICH
NEU SORTIEREN*

Die Deka wird an ihrem Qualitéts- und
Sicherheitsanspruch festhalten und plant mit
stabilen Immobilienwerten in ihren Portfolios.

Die Bedeutung dkologischer, sozialer und
wirtschaftlicher Aspekte fiir Inmobilien nimmt
dabei weiter zu. Im Interview analysiert der
langjéhrige Immobilien-Experte Esteban de Lope
die aktuelle Marktsituation und stellt seine
Plane bei der Deka vor.

Wo sehen Sie den Gesamtmarkt heute?
Durch die Betriebseinschrankungen zur
Bekampfung der Corona-Pandemie haben
sich Belastungen vornehmlich in den
Nutzungsarten Hotel und Einzelhandel
ergeben. Es ist daher damit zu rechnen,
dass hier die Mietertrage in diesem Jahr
zuriickgehen werden.

Die sukzessive Lockerung der Einschran-
kungen und die Wiederaufnahme der wirt-
schaftlichen Aktivitat der Unternehmen
tragen aber zu einer Normalisierung der
Situation bei. Zum Gliick haben Regierungen
und Zentralbanken sehr schnell mit Kon-
junkturpaketen, Rettungsschirmen und
LiquiditatsmaBnahmen reagiert. Damit
konnte Einiges aufgefangen werden.

Bei den Investoren ist der Appetit auf Immo-
bilieninvestitionen dagegen ungebrochen
groB. Das liegt auch daran, dass die Immo-
bilie als Sachanlage in vergleichsweise
unsicheren Zeiten eine nach wie vor inter-
essante Anlageform darstellt. So sehen
wir inzwischen wieder einen aktiveren
Markt, an dem zunehmend mehr Transak-
tionen getatigt werden. Die Stimmung er-
holt sich also sukzessive.



Und wie geht es weiter?

Fiir die kommenden Jahre wird es fiir

den Immobilienmarkt maBgeblich sein,
wie sich die Volkswirtschaften und einzel-
ne Regionen insgesamt erholen. Aktuell
beobachten wir daher eine gewisse Zu-
riickhaltung der Mieter. Deshalb rechnen
wir fiir 2021 mit stabilen oder leicht riick-
laufigen Mieten.

Meiner Meinung nach werden wir eine
Phase haben, in der sich der Markt neu
sortiert. Daher beobachten wir getétigte
Transaktionen sehr genau. Insgesamt kann
man vielleicht festhalten, dass jetzt noch
sorgfaltiger analysiert werden muss, um
die Gewinner der Zukunft herauszufinden.

Was heiBt das fiir die Rendite

der Fonds?

Bestehende Unsicherheiten zu erneuten
Verscharfungen der Corona-MaBnahmen
und ein noch nicht vollstandig wiederher-
gestellter Geschéftsbetrieb haben Auswir-
kungen auf die Ertragslage unserer Mieter.
Unsere Fondsmanager stehen in engem
Austausch mit ihnen. Ziel ist es, die indivi-
duellen Situationen partnerschaftlich zu
begleiten und fiir die Fonds langfristig trag-
féhige Losungen zu finden, um die Miet-
verhéltnisse, wo es moglich ist, zu erhalten.
Wir rechnen insgesamt dieses Jahr mit ei-
nem Riickgang der Mietertrdge und damit
einer niedrigeren Performance unserer
Fonds als in den Vorjahren.

Hinsichtlich der Immobilienwerte erwar-
ten wir, dass die Ankaufsrenditen weiter-
hin sehr niedrig bleiben. Grund hierfiir ist
unter anderem die expansive Geldpolitik,
die allgemein niedrige Renditen am Kapi-
talmarkt bewirkt. Damit bleiben die Im-
mobilienpreise im historischen Vergleich
hoch. Wir planen mit stabilen Immobilien-
werten in unseren Portfolios.

Wie konnen Investoren heute mit
Immobilien auf attraktive Renditen
kommen und welche Segmente

sind attraktiv?

Zu Beginn des gegenwértigen Immobilien-
zyklus war in der Tat das Ausweichen aus
dem defensiven Core-Investmentprofil
eine Moglichkeit, attraktive Renditen zu
erwirtschaften. Mittlerweile beobachten
wir, dass die Renditeaufschlage fiir ein
hoheres Investmentrisiko auch enorm
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IMMOBILIENINVESTMENTS

,GUTE OBJEKTE KONNEN WIR UNS

AUGH DADURCH SICHERN, DASS WIR DIE
IMMOBILIEN FRUHZEITIG UND NOCH VOR
FERTIGSTELLUNG ERWERBEN.”

ESTEBAN DE LOPE

unter Druck geraten sind und kaum

noch angemessen fiir das hohere Risiko
entschadigen.

Gute Objekte kénnen wir uns auch da-
durch sichern, dass wir die Immobilien
friihzeitig und noch vor Fertigstellung
erwerben. Hohere Renditen konnten wir
durch antizyklische Investitionen - wie zum
Beispiel unmittelbar nach dem Brexit -
oder durch komplexere Portfoliostruktu-
rierungen erreichen. Ansonsten bleiben
wir unserem defensiven Profil treu, das
heiBt keine Value-add-Objekte und weder
B-oder C-Stédte noch B- und C-Lagen.

Wie wird die Deka Immobilien dem
Wunsch der Investoren gerecht,

bei ihren Kapitalanlagen die Einhal-
tung von Nachhaltigkeitskriterien

zu beriicksichtigen?

Das Bekenntnis zur nachhaltigen Ge-
schiftsausrichtung ist fest im ,Selbstver-
standnis der Deka-Gruppe® verankert.
Diese hat die Deka Immobilien in eine
eigene geschaftsbezogene Nachhaltig-
keitsstrategie libersetzt. So sind zum Bei-
spiel das Ziel der CO2-Emission und eine
gute Unternehmensfiihrung im dkologi-
schen und sozialen Sinn in den Prozessen
rund um das Immobilien- und Fonds-
management festgeschrieben.

Fiir die Deka-Gruppe ist die nachhaltige
Ausrichtung der Immobilien nach dkologi-
schen, sozialen und wirtschaftlichen
Aspekten schon langer von erheblicher
Bedeutung. Durch diese Ausrichtung haben
wir uns zum gréBten deutschen Bestands-
halter von nachhaltig zertifizierten Gebau-
den entwickelt. Ende letzten Jahres be-
trug die Zertifizierungsquote aller Immo-
hilienfonds rund 70 Prozent. Wir priifen
bereits beim Ankauf, ob es sich um nach-
haltige Immobilien handelt, d.h. dass sie

zertifiziert sind, oder ob eine nachtragliche
Zertifizierung moglich ist.

Dariiber hinaus betrachten wir den Lebens-
zyklus von Immobilien umfassend. So
achten wir darauf, in Property-, Facility-
und Mietvertragen ,griine” Vertragsklau-
seln aufzunehmen und die Nebenkosten
durch nachhaltige Bewirtschaftung und
energetische Sanierungen zu senken. Dar-
an partizipiert auch der Investor. Denn
durch auf Nachhaltigkeit ausgerichtete
Investitionsobjekte und ein entsprechen-
des Immobilienmanagement mit kalkulier-
baren Kosten, niedrigen Leerstandsquoten
und méglichst wenig Mieterwechsel kann
seine Anlage solide und rentabel werden.

Konnen Sie konkrete MaBnahmen

fiir die nachhaltige Bewirtschaftung
benennen?

Wir nutzen féllige Umbauten und Moder-
nisierungen zur Nachriistung von umwelt-
schonenden Technologien und zur Redu-
zierung des Gesamtenergiebedarfs und
des CO2-AusstoBes zum Beispiel durch
Smart-Data-Technologien. So kdnnen Be-
triebskosteneinsparungen zum Beispiel in
groBen Gewerbeimmobilien von iiber
100.000 Euro pro Jahr erreicht werden,
und die Umwelt profitiert von einem deut-
lich reduzierten CO2-AusstoB in Hohe bis
ca. 20 Prozent.

Von daher wird die nachhaltige Bewirt-
schaftung der Biiro-Objekte zukiinftig
einen noch groBeren Stellenwert einneh-
men. Deka Immobilien hat damit schon
sehr friihzeitig die Bedeutung der nach-
haltigen Ausrichtung der Immobilienport-
folios erkannt und entsprechende Strate-
gien eingeleitet.

Vielen Dank fiir das Gesprich,
Herr de Lope. ®



IMMOBILIENINVESTMENTS

CLUB DEALS IM KOMMEN

Um besonders attraktive und damit renditetrichtige
Immobilien zu erwerben, konnen sich mehrere Investo-
ren in sogenannten Club Deals zusammenschlieBen.
Die Deka besitzt auf diesem Gebiet groBe Expertise und
bietet mit der Fokus-Reihe interessante Objekte.

ie Auswirkungen der Corona-

Pandemie sind derzeit auch bei

den Investoren zu spiiren. Auf

der Suche nach Anlagemdglich-

keiten blicken viele Anleger

noch stérker als zuvor auf den
Immobiliensektor.

Ein Selbstlaufer sind Immobilien-
investments indes nicht. ,Die Zukunfts-
aussichten und Renditechancen
unterscheiden sich - abhangig von der
Nutzungsart des betreffenden Objektes -
erheblich®, erlautert Mark Wolter, Leiter
Immobilienfondsmanagement Institutio-
nelle Kunden bei der Deka Immobilien
Investment GmbH.

Profunde Immobilienexpertise und
exzellenter Marktzugang sind wichtig,
um die attraktivsten Immobilien fiir die
Investoren herauszufiltern.

Club Deals bieten Zugang zu beson-
ders renditetréchtigen Objekten

Einen Erfolg versprechenden Ansatz
stellen sogenannte Club Deals dar.

Das sind nicht borsennotierte Immobilien-
vehikel, bei denen sich mehrere Investo-
ren zusammenschlieBen und gemeinsam
Kapital in eine Fondsstruktur einbringen,
die von einem externen Fondsmanager
nach einer vorher festgelegten Immobili-
eninvestmentstrategie verwaltet wird.
»Bei der Zusammenstellung des Anleger-
kreises achten wir auch immer auf
gleichgerichtete oder sich ergdnzende
Interessen der Anleger”, so Wolter.

So kdnnen sie Anteile an besonders at-
traktiven Objekten erwerben. Die Investo-
renanzahl ist in der Regel sehr klein,

und oft investieren die beteiligten Partei-
en zu gleichen Teilen.

Mit dem Ankauf des Gebdudekomplexes

»The Park“ in Prag startete die Deka 2016 ihre
Fokus-Reihe. Die campusartige Gesamtanlage
umfasst ein Bliroensemble mit einer Grund-
stuicksflache von rund 75.000 gm mit zwolf
hochwertigen Bliroimmobilien.

Nachfrage steigt

Die Deka konzentriert sich seit mehreren
Jahren verstérkt auf solche Transaktionen
und weitet ihr Produktspektrum in Rich-
tung Club Deals kontinuierlich aus. Dabei
helfen ihr breiter Marktzugang und ihr
groBes Portfolio: 530 Investments in 27
Landern mit einem verwalteten Immobili-
envermdgen von rund 41 Mrd. Euro befin-
den sich zum 30. Juni 2020 in den unter-
schiedlichen Sondervermégen der Deka.

Expertise bei Strukturierungen
erfolgsentscheidend

Institutionelle Investoren profitieren durch
den erweiterten Marktzugang zu nationa-
len und internationalen Top-Immobilien
durch die Deka. Sie verbindet die ent-
scheidenden Faktoren: Weltweite Ver-
netzung, Erfahrung in puncto internatio-
nale Transaktionen, Asset Management,
individuelles Reporting und - besonders
wichtig - Strukturierungsexpertise. Denn
fiir den Anlageerfolg ist neben der Quali-
tét des Zielinvestments auch die individu-
ell zu den Erfordernissen des Investors
passende Rechtsform bzw. Hiille des
Investments maBgeblich. Investoren ste-
hen zwei Fondsvehikel zur Verfiigung:

die regulierte Investmentkommanditge-
sellschaft (InvKG) und der offene Spezial-
AIF. Beide sind nach KAGB reguliert und
bieten groBtmaogliche Transparenz.

Gute Argumente

Fiir Investoren konnen sich Club Deals aus
mehreren Griinden lohnen: So ist die
rechtliche und strukturelle Ausgestaltung
flexibel; zudem handelt es sich um maB-
geschneiderte Investments - mit einem
hohen MaB an Kontrolle und an Einbezie-
hung in die Entscheidungsprozesse. ,Die
Anlagestrategien lassen sich zielgenau
und effektiv umsetzen, weil die Partner
tiblicherweise identische, beziehungs-



weise zumindest dhnliche Interes-
sen verfolgen. Die Zielobjekte sind
zudem bereits héufig gesichert,

was eine dezidierte Priifung auf
Anlegerebene moglich macht, unter-
streicht Wolter. Nach Einbringung
der Immobilien in das Vehikel werden
die Investoren in Entscheidungen
eingebunden, beispielsweise durch
regelmaBige Investorentreffen und
monatliche Reportings.

Erfolgsprodukt ,,Fokus-Reihe“
Die Deka hat ihr Club-Deal-Engage-
ment im Jahr 2016 mit der Auflage
des ersten Fonds aus der ,,Fokus-
Reihe* mit dem Ankauf des Gebau-
dekomplexes ,The Park® in Prag
gestartet. Die Reihe bietet Investo-
ren die Moglichkeit, ein bereits
bestehendes Immobilienportfolio
gezielt zu erweitern und dessen
Diversifikation zu erhéhen. Der
»Deka-Immobilien Fokus Prag” um-
fasst ein Bliroensemble mit einer
Grundstiicksflache von rund
75.000 gm mit zwolf hochwertigen
Biiroimmobilien in einer campus-
artigen Gesamtanlage. Auf den ca.
116.000 gm vermietbarer Flache
haben sich liberwiegend internatio-
nale Technologieunternehmen

angesiedelt. The Park liegt in

Prag 4 (Pankrac), dem groBten und
bedeutendsten Biiromarkt der
tschechischen Hauptstadt.

Mit der Auflegung des ,Deka-
Immobilien Fokus Logistik Tsche-
chien“ im Jahr 2018 hat die Deka
ihre Fokus-Reihe fortgefiihrt. Insti-
tutionelle Investoren konnten sich
an einem vollstandig vermieteten
Logistik- und Light-Industrial-Objekt-
Portfolio in Pilsen mit 37 renom-
mierten Mietern aus verschiedenen
Sektoren beteiligen. Das Investment
beinhaltet 22 moderne Gebaude
mit einer vermietbaren Flache von
insgesamt rund 216.000 gm.

Das neueste ,,Fokus“-Kapitel
wird in Wien geschrieben

Erst jiingst hat sich Deka Immobi-
lien das Biirohochhaus ,,Austro
Tower® in Wien gesichert. Die
Liegenschaft wird nach Fertigstel-
lung in den neu aufgelegten ge-
schlossenen Immobilienfonds
,Deka-Immobilien Fokus Biiro
Wien® eingebracht. Der Austro

Fertigstellung Ende 2021 eine ver-
mietbare Flache von mehr als
32.000 qm umfassen. Er ist bereits ~ SEIN.

DIE CLUB DEALS DER DEKA IM FOKUS: EIN UBERBLICK.

Seit 2016 legt die Deka die Fokus-Reihe auf und baut diese stetig aus. Folgende Objekte gehoren aktuell dazu:

DER AUSTRO
Tower soll nach der geplanten TOWER

IN'WIEN SOLL
2021 FERTIG

IMMOBILIENINVESTMENTS

MARK WOLTER

Leiter Immobilienfondsmanagement
Institutionelle Kunden bei der
Deka Immobilien Investment GmbH

langfristig vorvermietet, wobei zwei
o6ffentliche Mieter rund 85 Prozent
der Flachen belegen. Der Fonds
erganzt die Fokus-Reihe um ein
ausschiittungsorientiertes sowie
langfristig ausgerichtetes Invest-
ment und erweitert die Produkt-
palette des Geschaftsfeldes Immo-
bilien um die erste Investment-
kommanditgesellschaft im Rahmen
eines Fondsadvisory-Mandates.

+Wir werden auch in Zukunft
mit Fokus-Produkten unseren Anle-
gern neue Mérkte und bislang nicht
zugéngliche Objekte erschlieBen”,
kiindigt Wolter an. ®

OBJEKT THE PARK LOGISTIK TSCHECHIEN AUSTRO-TOWER
DEKA-FONDS Deka-Immobilien Fokus Prag Deka-Immobilien Fokus Logistik Deka-Immobilien Fokus Biiro Wien
Tschechien
AUFLEGUNG 2016 2018 2020
VERMIETBARE FLACHE 116.000 gm 216.000 gm 32.000 gm nach geplanter
Fertigstellung 2021
STANDORT Prag 4 (Pankréac), groBter und Pilsen Wien

wichtigster Bliromarkt der Stadt

MIETERSTRUKTUR

MARKT & IMPULS  SONDERAUSGABE

Uberwiegend internationale
Technologieunternehmen

Renommierte Mieter aus
verschiedenen Sektoren

Langfristig vorvermietet, davon
rund 85 Prozent der Flachen durch
zwei offentliche Mieter



UMFASSENDE BEGLEITUNG VON INVESTOREN

DEKA IMMOBILIEN-KOMPASS
AUF ERFOLGSKURS

nter institutionellen Investoren

gibt es nach wie vor eine ausge-

préagte Nachfrage nach Immobi-

lieninvestments, wenn auch mit

deutlichen Unterschieden zwi-

schen einzelnen Nutzungsarten.
Angesichts der anhaltenden Nachfrage
und des begrenzten Angebots an Invest-
ments ist es flir Anleger sehr wichtig, ver-
lassliche, kompetente Partner mit profun-
der Erfahrung im Asset Management und
einem exzellenten Marktzugang an ihrer
Seite zu haben.

Zur Beliebtheit von Immobilieninvest-
ments tragt neben der Risikodiversifi-
kation im Portfolio auch der noch immer
beachtliche Renditeabstand zu Anleihen
bei. Zugleich handelt es sich bei Immobi-
lien um eine anspruchsvolle Anlageklasse,
die eine besonders profunde Marktexper-
tise erfordert. Denn jede Immobilie ist
allein schon wegen ihrer Lage einzigartig.
Eine Transparenz, wie sie Anleger bei-
spielsweise von den Aktien- oder Anleihe-
markten kennen, ist im Immobilienmarkt
nicht gegeben.

Der Deka Immobilien-Kompass (DIMKO)
Um fiir die individuellen Bedarfe und Anfor-
derungen von Investoren die jeweils passen-
de Losung zu finden, bietet die Deka mit
dem Deka Immobilien-Kompass (DIMKO)
ein modulares Beratungsangebot, das unter
anderem auf die Expertise einer Vielzahl
von Immobilienfondsprofessionals zugreift.
Als erfahrener Immobilienspezialist
verfiigt die Deka seit tiber fiinf Jahrzehn-
ten iiber eine ausgewiesene Expertise.
Das Dienstleistungsangebot DIMKO biin-
delt die Markt-, Immobilien- und Manage-
mentkompetenz der Deka unter einem
Dach. Basierend auf den drei zentralen
Modulen Beratung, Management und
Administration bietet es Investoren pass-
genaue, umfassende Unterstiitzung.

So funktioniert der DIMKO

Der Prozess im Rahmen des DIMKO be-
ginnt mit der Entwicklung einer individu-
ellen Anlagestrategie fiir die anvisierte
Immobilienquote. Etwaige Anlagerestrik-
tionen werden dabei beriicksichtigt. Ob
diese Strategie tatsachlich auch den
Maoglichkeiten des Anlegers entspricht,

wird im néchsten Schritt - der Analyse
des Bestandsportfolios - liberpriift. Fiir
Anleger ist diese externe Sicht auf ihr be-
stehendes Portfolio von groBer Bedeutung.
Sie hilft, die Strategie passgenau aufzu-
setzen und stetig weiterzuentwickeln. Eine
Schliisselrolle bei der Umsetzung der
Strategie spielt die Immobilienzielfonds-
priifung. Ganz bewusst positioniert sich
die Deka dabei nicht nur als Produktliefe-
rant in eigener Sache, sondern als strate-
gischer Partner fiir die gesamte Palette
immobilienwirtschaftlicher Themen. Dies
bedeutet vor allem, sich bewusst fiir Losun-
gen fremder Anbieter zu 6ffnen und den
Anlegern maBgeschneiderte Losungen in
unterschiedlicher Leistungstiefe anbieten
zu kdnnen.

LUnsere Fachleute identifizieren die
besten Manager in den jeweiligen Nutzungs-
arten. Dabei kommt ihnen ihr engmaschi-
ger Austausch mit allen relevanten Bran-
chenakteuren, zum Beispiel mit Fondsma-
nagern, zugute. Auf dieser Basis kdnnen
sie die jeweils am besten zu den jeweiligen
Investorenbediirfnissen passenden Fonds
aus einer Datenbank mit weltweit ca. 4.000
Titeln auswahlen®, erklart Olaf Kretke, Ab-
teilungsleiter Alternative Investments der
Deka Immobilien Investment GmbH.

Mit der Auswahl und Zusammenstel-
lung der passenden Zielfonds beginnt die
Umsetzung der Strategie. Auf Wunsch be-
gleitet die Deka ihre Anleger eng bei dieser
Auswahl und auch bei der Umsetzung
bzw. Zeichnung der Zielfonds. Die Deka

BMO BEST VALUE WOHNEN | BMO BEST VALUE WOHNEN II
Auflage: 28.06.2017 Auflage: 09.10.2019
Nettofonds- 118,86 Mio. EUR Nettofonds- 18,59 Mio. EUR
vermogen: vermogen:

Anteilspreis per 100,20 EUR Anteilspreis per 96,83 EUR
31.08.2020: 31.08.2020:

Bestehende 143 Mio. EUR Bestehende 198,5 Mio. EUR

Kapitalzusagen:

Kapitalzusagen:

Quelle: Deka, jeweilige Monatsberichte der Fonds
per 31. August 2020

HABONA DEUTSCHE
NAHVERSORGER (INST.)
Auflage: 03.04.2020
Nettofonds- 82,55 Mio. EUR
vermogen:

Anteilspreis per 100,11 EUR
31.08.2020:

Bestehende 186,5 Mio. EUR

Kapitalzusagen:

Quelle: Deka, Monatsbericht des Fonds
per 31. August 2020




Uber den Wohnimmobilienfonds BMO Best Value Wohnen Il kann in zahlreiche attraktive Objekte unterschiedlicher GréBe investiert werden,
zum Beispiel in Wohnanlagen in der Wolfsburger Schulenburgallee (li.) mit 32 Einheiten und 3.436 gm Flache und in Berlin-Spandau (re.) mit 151
Einheiten und 11.632 gm Gesamtflache. Geplante Fertigstellung beider Objekte: Ende 2020.

stellt dabei optional eine umfassende
Anlageverwaltung der Immobilienziel-
fonds sicher, die in einem Investmentve-
hikel (AIF) gebiindelt werden.

Damit beginnt ein Tracking-Prozess,
der laufend aktualisiert wird und mit dem
die Deka dem Investor als regelmaBiger
Begleiter hilft, seine Immobilieninvest-
ments stetig weiterzuentwickeln und an
aktuelle Entwicklungen anzupassen.

Leistungsfahigkeit erfolgreich
demonstriert

Auf Basis ihrer engmaschigen Beobach-
tung und Sondierung des Marktes und des
regelméaBigen intensiven Austausches mit
Investoren ist die Deka in der Lage, Anle-
gerbedarfe friihzeitig zu erkennen und da-
fiir passende, exklusive Angebote zu kre-
ieren. So gibt es zum Beispiel einen unge-
brochen groBen Bedarf unter Anlegern, die
Chancen des deutschen Wohnimmobilien-
markts zu nutzen. Die Deka-lmmobilien-
fachleute konnten diesen Bedarf nicht nur
klar identifizieren, sondern waren auch in
der Lage, mit den Wohnimmobilienfonds
BMO Best Value Wohnen | und Il die dafiir
passenden Fonds auszuwahlen. Die Ma-
nager der Spezialfonds sind BMO Real
Estate Partners (BMO REP), die zur kana-
dischen BMO Financial Group gehdren.
Die Fonds haben ein Eigenkapital-Ziel-
volumen von rund 350 Millionen Euro und
investieren in bestehende und in der Ent-
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wicklung befindliche Wohnimmobilien der
Risikoklasse Core/Core+ in deutschen
A- und B-Stadten (siehe Infokasten links).
Ahnlich verlief die Auswahl des Habona-
Nahversorgerfonds des Frankfurter Fonds-
hauses Habona Invest. Dieser Fonds tragt
dem von der Deka festgestellten klaren
Anlagebedarf vieler Investoren in Nahver-
sorgerimmobilien Rechnung. Aber nicht
nur das: In begleitenden Gespréachen mit
dem Fondsinitiator konnte erreicht wer-
den, dass der Fonds exklusiv den Investo-
ren der Deka im Rahmen des DIMKO zu-
ganglich gemacht wird. Anleger haben da-
mit die Moglichkeit, am Nahversorger-
Markt zu partizipieren, der seit Jahrzehn-
ten iiberdurchschnittlich stark wéchst.
Das Portfolio weist eine inhaltlich und
regional stark diversifizierte Mieterstruktur
mit bekannten Unternehmen sowie einer
durchschnittlichen Restmietdauer von
neun Jahren auf. Eigenkapitalzusagen in
Héhe von knapp 200 Mio. Euro lagen
innerhalb weniger Wochen vor. Ein erster
Kapitalabruf ist bereits im April 2020
erfolgt (siehe Infokasten rechts).

Umfassende Dienstleistungen fiir eine
anspruchsvolle Assetklasse

Die fiir Investoren im Rahmen des DIMKO
entwickelten Dienstleistungs-Portfolios
beinhalten detaillierte Entscheidungs-
grundlagen, die auf Basis einer wirt-
schaftlichen, steuerlichen und rechtlichen

Due Diligence erstellt werden. Zu den lau-
fenden Leistungen im Rahmen des DIMKO
zahlen der First-Level-Support fiir alle An-
fragen der Investoren und die Biindelung
der Themen gegeniiber dem Initiator und
der KVG. Mithilfe des DIMKO werden alle
Investoren-Interessen gebiindelt und aus
einer Hand durch die Deka vertreten. Die
Investoren haben durch die Unterstiitzung
der Deka einen ausgesprochen geringen
administrativen Aufwand bei gleichzeitiger
Einhaltung samtlicher regulatorischer An-
forderungen und der Unterstiitzung bei der
Priifung des Konzeptes.

Die erfolgreiche Entwicklung des
DIMKO bestérkt die Deka, das Angebot an
investierbaren Drittfonds sukzessive wei-
ter auszubauen. ®

OLAF KRETKE

Abteilungsleiter Alternative
Investments der Deka Immobilien
Investment GmbH
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DANK DER DIGITALISIERUNG

IMMOBILIEN WERDEN
GRUNER UND EFFIZIENTER

Der digitale Wandel ist auch in der Immobilienwirt-
schaft in vollem Gange. Das Spektrum ist vielféltig
und betrifft nahezu den gesamten Zyklus im Immobi-
lienmanagement. Das steigert die Energie- und
Kosteneffizienz und hilft der Umwelt.

er denkt bei Biirogebauden,

Hotels, Einkaufszentren

oder Logistikimmobilien

sofort an Digitalisierung?

Dabei ergibt diese Verbin-

dung durchaus einen Sinn.
Der digitale Wandel veréndert auch die
Immobilienbranche und erhéht die Effizi-
enz vieler Ablaufe.

Auch in der Immobilienwirtschaft
nimmt der digitale Wandel immer mehr
Fahrt auf. Die ,Global Proptech Study
2019 von KPMG zeigt: Ein GroBteil der

Branche stellt sich nicht nur dem digita-
len Wandel, sondern treibt ihn aktiv
voran. So besitzen mittlerweile 95 Prozent
der Immobiliengesellschaften einen Ver-
antwortlichen fiir die Leitung der digitalen
Transformation und Innovation. Eine gute
Entscheidung, denn digitale Losungen ma-
chen die Verwaltung von Immobilienob-
jekten kostengiinstiger und effizienter.
Léngst kdnnen potenzielle Interessenten
Hauser und Wohnungen noch vor dem
ersten Spatenstich virtuell begehen, und
Vermittlungsplattformen nutzen intelli-

444 Tonnen CO2 p.a. spart
MeteoViva-Gebaudetechnik im Objekt
Stadtbriicke 1-3 in Hamburg ein.

gente Algorithmen, um Interessenten

und Anbieter von Immobilien zusammen-
zubringen. Doch das Anwendungsspekt-
rum digitaler Prozesse und Produkte ist
noch weitaus vielfaltiger und betrifft nahe-
zu den gesamten Zyklus im Immobilien-
management.

wermietung goes smart*

Das beginnt bereits bei der Vermietung
von Gebaduden. Aktuell entwickelt die
Deka eine App fiir ausgewéhlte Gewerbe-
immobilien, mit der potenzielle Mieter
Grundrisse und Ausstattungen ihrer kiinf-
tigen Biiroflachen nach eigenen Vorstel-
lungen mitgestalten konnen: ,Vermietung
goes smart”. Statt tagelang auf die Layout-
planungen zu warten, kénnen potenzielle
Mieter hier in Echtzeit Planungsgrund-
lagen und Kosten fiir Investitionen in den
Mieterausbau aufrufen. Der Mieter sieht
unmittelbar, wie sich diese oder jene
Flachenmodifikation auf den Mietpreis
auswirkt. Ob Wande verschoben oder
Sonderflachen bendtigt werden - Kunden-
wiinsche und -anfragen kdnnen auf diese
Weise schnell und einfach visualisiert
und festgelegt werden. ,Wir haben uns
hier an den Wiinschen unserer Kunden
orientiert, die somit schneller wissen, was
in welchen Gebauden moglich ist”, so
Ulrich Backer, Geschaftsfiihrer der Deka
Immobilien Investment GmbH. ,Durch die
digitale Unterstiitzung erhoffen wir uns
schnellere und serviceorientiertere Ver-
mietungsprozesse.”

Das Projekt steht stellvertretend fiir
die treibende Rolle von Deka Immobilien
bei der digitalen Transformation der
gesamten Branche. Die von ihr entwickel-
ten digitalen Losungen modernisieren
einzelne Ablaufe oder ganze Prozesse der
Immobilienverwaltung und Bewirtschaf-
tung. Neben Kosteneinsparungen ver-
bessern diese Losungen vor allem Quali-
tat, Flexibilitdt und Transparenz des
Leistungsangebots - und sie tragen bei
entsprechender Ausgestaltung zu mehr
Nachhaltigkeit bei.



Wetthewerbsfaktor Energieeffizienz
So wird bei Biirogebéduden Energieeffizi-
enz zunehmend zu einem Wetthewerbs-
faktor, hat diese doch nicht unerhebli-
chen Einfluss auf die Nebenkosten. Die
Deka setzt darauf, bei Revitalisierungen
die Energieeffizienz von Bestandsgebau-
den zu erhéhen und durch ein intelligen-
tes Energiemanagement den Verbrauch
und damit die Kosten zu senken.

Dafiir werden seit 2019 in Zusammen-
arbeit mit dem Unternehmen MeteoViva in
Gebauden der Deka Immobilien Losungen
fiir eine intelligente Gebaudetechnik im-
plementiert. Diese verkniipfen das jewei-
lige Raumklima mit der Gebaudetechnik.
In das Tool MeteoViva Climate flieBen
dann Informationen zur Thermodynamik
eines Gebaudes, seiner Nutzung und der
internen Lasten, zur Wirkung von AuBen-
temperatur, Sonne und Wind auf das
Innenklima sowie die Wetterprognosen
der nachsten drei Tage ein. Aus diesen
Informationen ermittelt das Programm die
optimalen Steuerdaten fiir die Gebdude-
technik. ,Das Ergebnis sind gleichmaBi-
gere Temperaturverlaufe, eine verbesserte
Steuerung von Heizung, Liiftung und Kiih-
lung sowie ein reduzierter CO2-FuBab-
druck, weil wir weniger Energie verbrau-
chen, so Bécker.

»Mit den bisherigen Ergebnissen sind
wir sehr zufrieden. Wir reden von Be-
triebskosteneinsparungen, die bei groBen
Gewerbeimmobilien sogar iiber 100.000
Euro pro Jahr liegen kdnnen®, erlautert er.
Zugleich profitiert die Umwelt von einem
deutlich reduzierten CO2-AusstoB: Die
Emissionen konnten bis ca. 20 Prozent
reduziert werden. In den néchsten drei
Jahren plant Deka Immobilien, das Pro-
gramm auf mindestens 100 Geb&ude aus
ihrem Portfolio auszuweiten.

Reduzierte Routinetitigkeiten

Beim An- oder Verkauf von Immobilien
verschlingt das Dokumentenmanagement
viele Ressourcen. Bei Gewerbeimmobilien
fallen hier schnell einmal 6.000 bis 8.500
Dokumente an. Seit fast zwei Jahren ist
die Deka daher strategischer Partner des
Proptechs fiir Dokumenten-Management
Architrave. Architrave entwickelt unter
anderem den KI-Roboter Delphi. Mit Hilfe
von Kl kann Delphi alle fiir die Immobili-
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DAS ANWENDUNGS-
SPEKTRUM DIGITALER
PRODUKTE UND PRO-
ZESSE IN DER IMMO-
BILIENWIRTSCHAFT
IST VIELFALTIG UND
BETRIFFT NAHEZU DEN
GESAMTEN ZYKLUS IM
IMMOBILIENMANAGE-
MENT. EIN BEISPIEL-
HAFTER UBERBLICK:

“\

VERMIETUNG GOES
SMART

Mit der aktuell von der Deka
entwickelten App ,Vermietung
goes smart“ kdnnen potenzi-
elle Mieter Grundrisse und
Ausstattungen ihrer kiinftigen
Biroflachen nach eigenen
Vorstellungen in Echtzeit
mitgestalten.

P

METEOVIVA

Das digitale Tool MeteoViva
Climate verkniipft das
jeweilige Raumklima mit der
Gebaudetechnik. Das erhéht
die Energieeffizienz und redu-
ziert den CO2-FuBabdruck.

KI-ROBOTER DELPHI

Die Kiinstliche Intelligenz-
Losung ,Delphi* kann alle
fir die Immobilienverwaltung
relevanten Dokumente ein-
fach und effektiv verwalten.

IMMOBILIENINVESTMENTS

ULRICH BACKER
Geschaftsfiihrer der Deka
Immobilien Investment GmbH

enverwaltung relevanten Dokumente
klassifizieren, benennen, relevante Daten
automatisch extrahieren und diese in
beliebige vordefinierte Ablagesysteme
einsortieren. Je mehr Dokumente verar-
beitet werden, desto besser wird das
selbstlernende Programm. Auf diese
Weise konnen samtliche relevante Doku-
mente, Daten, Auswertungen sowie
Berichte einfach und effektiv verwaltet
werden, und die Daten konnen unkompli-
ziert mit Partnern und anderen Projekt-
beteiligten ausgetauscht werden.

Engagement fiir branchenweiten
Datenstandard

Aber nicht nur bei Transaktionen, auch im
Bestandsgeschéft - zum Beispiel bei
Anpassungen von Mietvertragen - erzeu-
gen regelmaBige Nachtrdge jedes Mal eine
Vielzahl neuer Dokumente. ,Wir unterstiit-
zen daher auch den kooperativen Ansatz
von Architrave, einen branchenweiten
Datenstandard bei Dokumenten und Unter-
lagen von Objekten in der Immobilienwirt-
schaft zu etablieren”, erlautert Backer.

Fazit

In der Immobilienbranche hat der digitale
Wandel gerade erst begonnen. Entspre-
chend groB sind die Chancen, ihn aktiv
mitzugestalten und Standards setzen zu
konnen. Deka Immobilien treibt diesen
als eine der groBten Immobilienfondsge-
sellschaften zielgerichtet voran. Diese
Bemiihungen kommen auch der Umwelt
zugute. Damit leistet sie zudem einen
wichtigen Beitrag, damit die Anlageklasse
Immobilien auch in Zukunft fiir Investoren
interessant bleibt. ®



Stadt, Land, Flows?

Wie Sie bei Gewerbeimmobilien mitspielen.

apDeka

Institutionell

Wer bei Immobilieninvestments gewinnen will, muss smart und schnell sein —
denn zwischen Toplage und Niederlage stehen oft nur wenige Blocks. Damit
Sie beim Spiel um solide Cashflows die Nase vorn haben, setzen wir bei unseren
Projekten der Nutzungsarten Buro, Hotel, Logistik und Shopping auf starke
Stadte und lukrative Locations. Mit Deka-Immobilienkonzepten packen Sie lhre
Spieler ins Portfolio.

#Immobilienkonzepte

]
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