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INVESTMENTFONDS

,Defensive Inmobilienstrategien

sind im Vortei

I“

Auf der Suche nach Inflationsschutz wenden sich Anleger verstirkt Offenen Immobilienfonds
zu. Zu den erfolgreichsten Vertretern dieser Gattung zahlt der KGAL immoSUBSTANZ mit einer
durchschnittlichen Rendite von 3,7 Prozent p. a.. Der Fonds ist auch fiir die Herausforderungen

nach Corona bestens aufgestellt, sagt Fondsmanager Peter Windmeif3er.

FONDS exklusiv: Herr Windmeifer,
Anfang 2019 ist der KGAL immoSUB-
STANZ gestartet — kurz vor Corona,
Konjunktureinbruch und harten Lock-
downs. Das hatten Sie sich anders vor-
gestellt, oder?

PETER WINDMEIBER: Vollig an-
ders. Dennoch war uns schon bei der
Fondsauflegung klar, dass es nach
dem langen Aufwirtstrend an den
Immobilienmirkten einmal Dellen
geben wird. Also haben wir uns von
Beginn an das Ziel gesetzt, ein verliss-
liches Portfolio aufzubauen, das auch
schwierige Marktphasen erfolgreich
meistert — Stichwort Resilienz. Das
funktioniert selbst wihrend Corona
sehr gut. Und wir sind tiberzeugt da-
von, dass defensive Immobilienstrate-
gien weiterhin im Vorteil sind.

Warum das? Der Einfluss von Corona
lisst nach.

P. W.: Aber die Zeiten mit immer wei-
ter fallenden Zinsen sind auch vorbei.
In letzter Zeit kam es vermehrt zu
Immobilieninvestments, die sich vor
allem wegen des schier grenzenlos
verfiigbaren, giinstigen Geldes ge-
rechnet haben. In Zukunft wird das
nicht mehr funktionieren. Das heifst
nicht, dass ich Pessimist bin. Immo-
bilien bleiben fiir den Inflationsschutz
und Vermoégensaufbau erste Wahl fiir
konservative Anleger. Aber es wird
kiinftig noch mehr auf durchdachte,
langfristige Strategien ankommen.

Wie sieht Ihre Strategie konkret aus?

P. W.: Unser Fonds legt den Schwer-
punkt auf Office und Nahversorger.
Wir haben beispielsweise einen Edeka
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und einen Rewe-Markt im Portfolio,

das sind wunderbar defensive, stabi-
le Assets. Bei den Biiros belegen wir
eine Nische mit kleineren Objekten
im Volumen bis 50 Millionen Euro mit
moderaten Mietansitzen in gut ange-
bundenen Lagen. So weichen wir dem
Preiskampf grofRer institutioneller In-
vestoren aus, die sich bevorzugt pres-
tigetrachtigen Objekten im Volumen
von 50 Millionen plus widmen.

Dem Trend zum Homeoffice weichen
Sie in dieser Nische aber nicht aus.

P.W.: Aber hat dieser Trend itberhaupt
einen grofen Einfluss? Wir kénnen
das in der Praxis nicht feststellen. Die
Nachfrage nach Buroflichen ist nach
wie vor da, vorausgesetzt die Objekte
erfilllen die Erwartungen der Mieter
an moderne Burowelten. Das heifdt
zum Beispiel, weniger Grofiraum und
mehr flexible Raumkonzepte, die
Platz fiir Kreativitit, aber auch indi-
viduelle Riickzugsméglichkeiten bie-
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ten. Wir kénnen uns mit dem KGAL
immoSUBSTANZ sehr gut auf diesen
Wandel einstellen, denn wir haben
keine aus der Zeit gefallenen Altobjek-
te im Bestand, sondern bauen unser
Portfolio zukunftsorientiert neu auf.
Aktuell haben wir eine weitere, mo-
derne Biiroimmobilie im Visier, die
Ende 2020 fertiggestellt wurde.

Welche Ziele setzen Sie sich mit dem
KGAL immoSUBSTANZ?

P. W.: Bei der Rendite streben wir 3,2
bis 3,5 Prozent per anno an — und wir
sind zuversichtlich, diesen Korridor
auch im vierten Fondsjahr wieder zu
erreichen. Ein weiteres wichtiges Ziel
betrifft die Nachhaltigkeit. Der KGAL
immoSUBSTANZ hat sich als ESG-
konformer Fonds nach Art. 8 der Of-
fenlegungsverordnung bei der Finanz-
aufsicht BaFin qualifiziert. Wir leisten
mithilfe sinkender CO_-Emissionen im
Immobilienportfolio einen aktiven Bei-
trag zum Klimaschutz.
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