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Wisag: Solider Fels in der
tosenden FM-See

Es ist ein steiniges Terrain, auf dem sich
der Frankfurter Dienstleister Wisag Faci-
lity Service Holdings bewegt. Harte Kon-
kurrenz und gestiegene Anforderungen
priagen das Bild der Gebdudemanager.
Dartiber, dass der deutsche Markt erheb-
lich in Bewegung ist, berichteten wir in
der vorangegangenen Ausgabe der Im-
mobilien & Finanzierung. Wie ein ruhiger
Fels in der Brandung scheint da die
Wisag zu wirken. Der Umsatz des Unter-
nehmens legte um 11,5 Prozent auf
1,016 Milliarden Euro zu, die Zahl der
Mitarbeiter stieg um 5,9 Prozent auf

31 141. Damit hat das Unternehmen den
Rang als drittgroBter Facility Manager
hierzulande akkurat verteidigt - davor
liegen nur Apleona und Spie. In nahezu
allen Sparten konnte der Umsatz zwei-
stellig gesteigert werden: Catering legte
um 18,8 Prozent zu, das klassische Facili-
ty Management um 16,6 Prozent, Garten
und Landschaftspflege 15,2 Prozent,
Sicherheit und Service verzeichnet ein
Plus von 14,7 Prozent, die Gebaudetech-
nik liegt bei plus 10,7 Prozent. Bei der
Gebaudereinigung blieb der Zuwachs mit
8,2 Prozent ,nur" einstellig. Den Gewinn
veroffentlicht die Wisag traditionell
nicht, lediglich der EBIT-Margenkorridor
wird ausgewiesen. Dieser liegt wie im
Vorjahr bei drei bis fiinf Prozent des
Umsatzes. Angesichts des Preisdrucks am
Markt ist dies recht ordentlich.

Geschaftsfuihrer Ralf Hempel ist auch
flir das laufende Jahr wieder optimis-
tisch, wenn auch mit kleinen Einschrén-
kungen. ,Wir werden im Plus bleiben,
kdnnen aber das Wachstum nicht auf
gleichem Niveau beibehalten.” Dafiir sei
aber keinesfalls ein erwarteter Auftrags-
riickgang verantwortlich, ganz im Ge-
genteil. Man habe sich die Schonung
der Mitarbeiter auf die Fahnen ge-
schrieben. ,Wir missen auch mal Nein
sagen konnen", stellt Hempel klar. Uber-
haupt sei die Mitarbeiterfrage aufgrund
der demografischen Lage ein entschei-
dendes Zukunftsthema: ,Der Wettbe-
werb um qualifizierte Krafte ist neben
der Digitalisierung die groBte Heraus-
forderung fir uns. Putz- und Gartenro-
boter sowie eine sich gerade in der Er-
probungsphase befindliche Drohne mit
angeschlossener Virtual-Reality-Brille
flr Sicherheitsdienste sind aktuell noch
nicht ausgereift. Der Weg zur vollstan-
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digen Digitalisierung des Geschafts sei
noch lang - eine wirkliche Losung des
Nachwuchsproblems kdnne sich daher
nicht einstellen. ,Wir missen daher
aktiv um uns als Arbeitgeber werben."
Das hort sich nach einer realitdtsnahen
Einschdatzung der Lage an. Einen kleinen
Seitenhieb auf den Konkurrenten Stra-
bag PFS konnte sich der Wisag-FM-Chef
dabei nicht verkneifen.

Die Osterreicher hatten vor einigen Wo-
chen ausfiihrlich und mit viel Presse-
resonanz eine Mixed-Reality-Brille
vorgestellt, der es Servicetechnikern
ermoglichen soll, mit digitalen Inhalten
und Hologrammen zu arbeiten. So sollen
beispielsweise Wartungspléane und -an-
leitungen gelesen werden. Auch Arbeits-
anweisungen konnen direkt auf die
Brille gepackt werden. Einige Zeit spater
musste das Unternehmen dann einrdu-
men, dass die Brille noch weit von dem
Einsatz im Alltag entfernt ist.

Keine Frage, die FM-Branche bietet gute
Entwicklungsmdglichkeiten. Dennoch
heuern insbesondere Hochschulabsolven-
ten lieber in anderen Branchen an - bei-
spielsweise in der Automobilindustrie.
Grund: die im Vergleich bescheidene
Bezahlung von kernprozessnahen Berei-
chen. Wisag-Chef Hempel hat das Prob-
lem zwar benannt und verweist auch auf
gute tarifliche Bezahlung in allen Berei-
chen seines Unternehmens. Das mag
richtig sein. Wenn jedoch ein FM-Auf-
traggeber unter Kostendruck steht, wird
er jedoch weiter den Preis drlicken - das
auch dann, wenn Hempel mittlerweile
ein hoheres Qualitatsbewusstsein bei den
Auftraggebern erkennt.

Nicht wenige Facility-Management-
Unternehmen reagieren auf den Konkur-
renzdruck mit anorganischem Wachstum.
Oft sieht man in dem Kauf von Mitbe-
werbern die einzige Mdglichkeit, nen-
nenswertes Plus zu erwirtschaften. Die-
sem Weg mochte sich die Wisag Facility
Service nicht anschlieBen. ,Wir haben
keine Strategie zu GroBaquisitionen”,
sagt Hempel. Man plane auch keine.
Kleine Zukaufe allerdings seien ein The-
ma bei den Frankfurtern - je nach Pass-
genauigkeit. Bislang hat das 1965 von
Claus Wisser gegriindete Unternehmen
meist den richtigen geschéftlichen Rie-
cher gehabt. Vielleicht ist die gelebte
Bescheidenheit auch weiterhin die pass-
genaue Strategie im hart umkdmpften
FM-Markt. dro

Renditen jenseits von
ABBA maoglich

Eine Lanze fiir Bliroinvestments an B-,

C- und sogar D-Standorten bricht eine
aktuelle Studie der DEMIRE Deutsche
Mittelstand Real Estate in Zusammenar-
beit mit dem Analyseunternehmen Bul-
wiengesa AG. Das Zahlenwerk vergleicht
ausgewahlte Biliromarkte in diesen Stad-
ten. Der Ruf nach deutlich héheren Ren-
diten gerade in Zeiten des anhaltenden
Nullzinses wird bekanntlich immer lauter.
Bei nur noch 3,6 Prozent liegen diese
demnach an den Topstandorten. Dariiber
hinaus seien auch noch die Mieten relativ
volatil und schwankten innerhalb weni-
ger Jahre um mehr als 20 Prozent. Dage-
gen wiirden sich kleinere Stadte erheblich
stabiler entwickeln. Vor allem in den
D-Stadten Kassel, Stralsund und Schwerin
sind demnach die Mieten im Zeitraum
von 2007 bis 2016 um mehr als 20 Pro-
zent gestiegen. Und DEMIRE-Vorstand
Markus Drews verweist auf weitere Spe-
zifika des deutschen Arbeitsmarktes: Viele
internationale Unternehmen und GroB3-
konzerne hatten zwar Niederlassungen in
den A-Stadten. ,Dennoch arbeiten rund
zwei Drittel der deutschen Arbeitnehmer
bei kleineren und mittleren Unternehmen
weitab der Metropolen." Wéahrend in den
besten Biirolagen die Zahl der Beschaf-
tigten seit 1999 um 28 Prozent gestiegen
sei, seien es in den untersuchten B-, C-
und D-Standorten zwischen 17 und 25
Prozent gewesen. Sicherlich auch statt-
lich. In der C-Stadt Freiburg und der
D-Stadt Géttingen sind zudem die Leer-
standsquoten mit 1,4 beziehungsweise
2,0 Prozent sehr niedrig.

Alles folglich perfekt in der zweiten bis
vierten Reihe? Nicht ganz. Denn es fallt
eine groBe Inhomogenitat auf. An siidli-
chen C-Standorten wie Freiburg oder
Regensburg sind die Nettoanfangsrendi-
ten mit 5,0 oder 5,1 Prozent nicht gerade
sehr attraktiv. An vielen ostdeutschen
Standorten wurden Anfang der 2000er-
Jahre zu viele Biiros gebaut. Dennoch
gibt es auch hier Musterschiiler wie Leip-
zig, die beispielsweise den Leerstand seit
2007 von rund 27 auf etwa 12 Prozent
senken konnten.

So weit die Realitit der Zahlen. Wird dies
institutionelle Investoren zum Umdenken
bewegen? Werden sich die Anlegerstrome
nun in Scharen in die zweite bis vierte

Reihe begeben? Davon ist nicht auszuge-
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hen. Zu weit verbreitet ist die Angst vor
dem Ende des Aufschwungs. SchlieBlich
hat jeder Wachstumszyklus erfahrungsge-
maB auch ein Ende. Und damit wére dann
auch das damit einhergehende Sinken der
Leerstandsquote gebremst. Das trifft dann
die Provinz starker als die Metropolen.
Dennoch kann die Studie einen Ansporn
geben, sich noch mehr jenseits der ABBA-
Strategie nach attraktiven Einzelobjekten
umzuschauen. Attraktive Gesamtport-
folios wird es aber weiterhin eher in den
Topstandorten geben. dro

Immobilienwirtschaft bleibt
Stabilitdtsanker

In den vergangenen Wochen und Mona-
ten wurden Dutzende Medienberichte
tber die Gefahr einer méglichen Immo-
bilienblase in Deutschland verfasst. Die
Sorge wéchst, dass Deutschland eine
dhnliche Krise droht wie in den USA oder
Spanien vor zehn Jahren, zumal wie
damals die Zinsen duBerst gering sind.
Die Sorge scheint berechtigt, denn vie-
lerorts steigen die Wohnungspreise deut-
lich schneller als Mieten oder Einkom-
men. Und natiirlich miissen Marktak-
teure und politische Entscheider solche
Warnsignale sehr ernst nehmen, denn in
Deutschland sind Giber elf Billionen Euro
in Immobilien und dem Boden gebunden.
Damit stellt das Immobilienvermdgen
rund 80 Prozent des gesamten Anlage-
vermogens in Deutschland dar. Wenn
hier etwas falsch lauft, hat dies gewalti-
ge gesamtwirtschaftliche Auswirkungen
- vielleicht sogar fiir die tber drei Millio-
nen sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigen in der Branche.

Doch bei aller Vorsicht sollte nicht ver-
gessen werden, dass die Immobilienbran-
che in Deutschland in den vergangenen
Jahrzehnten ein wichtiger Stabilitatsan-
ker fiir die deutsche Wirtschaft war. Die
Bruttowertschopfung entwickelte sich
deutlich weniger zyklisch als jene typi-
scher Industriebranchen. Ahnliches gilt
flir die Entwicklung der Beschaftigten-
zahlen. Es gab zwar zum Teil gravierende
Einbriiche in einzelnen Marktsegmenten
und Assetklassen, beispielsweise in der
Biirovermietung nach dem Platzen der
Dot-Com-Blase oder im Zuge von Fonds-
schlieBungen bei offenen Immobilien-
fonds, doch all diese segmentbezogenen
Fehlentwicklungen wurde durch stabile
Entwicklungen in anderen Segmenten

aufgefangen. Gerade mit dem Blick auf
andere internationale Immobilienmarkte
zeigt sich die deutsche Immobilienwirt-
schaft deutlich weniger krisenanfillig.
Dass dies so ist, liegt weniger am risiko-
aversen Gemiit des Deutschen als viel
mehr an strukturellen und regulato-
rischen Eigenheiten. Gerade die Woh-
nimmobilienfinanzierung erfolgt selbst
im aktuellen Boom konservativ und ver-
hindert sowohl eine Uberbauungskrise
wie in Spanien als auch eine Finanzie-
rungskrise wie in den USA.

Also alles bestens auf den deutschen
Immobilienmarkten? Man kdnnte sagen,
es lohnt auf hohem Niveau zu jammern,
denn auch das Gute lasst sich immer
verbessern. Aktuell fehlt es offensicht-
lich an Wohnraum in den Stadten, sonst
wiirden die Mieten nicht so deutlich
steigen. Hier miisste den Immobilien-
markten mehr Luft zum raschen Atmen
gegeben werden und die Genehmi-
gungsverfahren beschleunigt werden.
Baulandausweisung ist im Aufschwung
der beste Mieterschutz. Es darf auch
nicht vergessen werden, dass den
Boomregionen Fortzugsregionen in
strukturschwachen Gebieten gegen-
uberstehen. Ein wichtiger Unterschied
zwischen Deutschland und GroBbritan-
nien und Frankreich ist, dass das fodera-
le deutsche System auch die Markt-
nachfrage auf viele Standorte verteilt.
Auch diese strukturelle deutsche Eigen-
heit hat geholfen, die Immobilienmarkte
zu stabilisieren. Je starker sich in Zu-
kunft die Marktnachfrage auf wenige
Standorte konzentriert, umso volatiler
konnten die Immobilienmarkte. Letzt-
lich handelt es also um sehr viele
Stabilitatsanker in Deutschland.

AbschlieBend sei darauf hingewiesen, dass
all dies nicht bedeutet, dass der Auf-
schwung ungebremst und zeitlos anhalt.
Eine gesamtwirtschaftliche Konstellation
mit historisch niedrigen Zinsen, nahezu
Vollbeschaftigung und starker Zuwande-
rung ist - um es vorsichtig zu sagen -
ziemlich undblich. Es ist wahrscheinlich,
dass sich diese makrookonomische But-
terblumenwelt irgendwann wieder zum
Schlechteren verdndert. Dann wird auch
die Preisrallye enden, und es kbnnte auch
Preisriickgdnge geben, doch bisher diirf-
ten auch fiir realistische Szenarien die
strukturellen und regulatorischen Rahmen
in Deutschland verhindern, dass es ein
US-amerikanischer oder spanischer Ab-
schwung wird. Es wird wohl eher ein

deutsches Abschwiingchen mit wenigen
AusreiBern in Nischenmarkten. Das Gut-
achten Wirtschaftsfaktor Immobilien
2017 wurde gemeinsam von IREBS und
IW Kdéln im Auftrag fiir die gif, den BID,
den ZIA, den DV und Haus und Grund
erstellt. Das Gutachten kann unter www.
deutscher-verband.org/ heruntergeladen
werden.
Prof. Dr. Tobias Just, Geschdftsfiihrer
und wissenschaftlicher Leiter IREBS,
Universitidt Regensburg und
Prof. Dr. Michael Voigtldnder,
Leiter Kompetenzfeld Finanz- und
Immobilienmdrkte, IW KdIn

Offener Spezial-AlF
bleibt bevorzugt

Die hohe Nachfrage institutioneller Anle-
ger nach Immobilien schldgt sich weiter-
hin deutlich im starken Wachstum bei
Immobilien-Spezialfonds nieder. So legte
das Nettofondsvolumen der in der Statis-
tik des Branchenverbandes BVI erfassten
entsprechenden Fonds zum Ende des ers-
ten Quartals 2017 auf den neuen Rekord-
wert von 67,0 Milliarden Euro zu. Allein in
den ersten drei Monaten des laufenden
Jahres flossen den in der Statistik erfass-
ten Fonds netto rund 2,4 Milliarden Euro
zu. Der offene Immobilien-Spezial-AlF ist
insbesondere bei institutionellen Anlegern
aus Deutschland weiterhin das bevorzugte
Produkt. Er ist bekannt, hat sich bewahrt
und punktet mit transparenten und klaren
Bedingungen.

Auch wenn GrdBe fiir uns kein Selbst-
zweck ist, zeigt diese Entwicklung, dass
das Modell der Service-KVG am Markt fiir
institutionelle Immobilieninvestments
anhaltend tiberzeugt: EinschlieBlich der
im Geschaftsbereich KVG-Services admi-
nistrierten Produkte lag das Nettofonds-
volumen aller offenen Immobilien-Spe-
zial-AlF der Intreal-Plattform zum Ende
des ersten Quartals bei rund 10,5 Milliar-
den Euro. Die in der BVI-Statistik erfass-
ten durch Intreal administrierten offenen
und geschlossenen Immobilien-Spezial/
Publikumsfonds summierten sich zum
31. Mérz des laufenden Jahres zusammen
auf ein Nettofondsvolumen von mehr als
11,3 Milliarden Euro und dokumentieren
auch die wachsende Akzeptanz insbeson-
dere von geschlossenen Spezial-AlF bei
den institutionellen Investoren.

Michael Schneider, Geschdftsfiihrer,

Service-KVG IntReal, Hamburg
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