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WIE PASST DER DFI WOHNEN 2

IN DIESE ZEIT?

Matthias Ungethim (li.), Mark Mtinzing (mi.) und Sebastian Bader (re.)

Mark MUnzing und Matthias Unge-
thum, Vorstande der DFI Gruppe
sowie Sebastian Bader, Geschéfts-
fUhrer der DFI Immobilien GmbH im
Gespréach.

Zu Beginn ein kurzer Riickblick:
Der DFI Wohnen 1 hat bereits fiir
knapp 50 Mio. Euro in Wohn-
immobilien im Bestand investiert.
Wie sind Sie mit dem Ergebnis
zufrieden?

Sebastian Bader: Das war ein he-
rausfordender Beginn fUr uns als
neues Emissionshaus, denn die
Auswirkungen von Corona, Ukra-
inekrieg und Inflation, steigende
Bauzinsen und Baupreise fuhrten
zu einem erstarrten Immobilien-
markt. Es hat sich jedoch gezeigt,
dass das Konzept der DFI Fonds
auch unter diesen auBergewohnli-
chen Bedingungen funktioniert.

Mark Miinzing: So ist es. Wir sind
den Krisen-Berg Stlck fur Stlck
hinaufgestiegen. Gemeinsam mit

selbstandigen Beratern und allen,
die Uber Plattformen, Haftungs-
dacher oder als Bankberater mit
uns zusammenarbeiten. Alle woll-
ten von uns sehen, ob wir auch
unter schwierigen Bedingungen
einen Fonds gut bestlcken, also gut
einkaufen konnen. Das haben wir
hinbekommen und unsere pro-
spektierten Fondszusagen fur un-
sere Anleger eingehalten: Kauf-
preisfaktor 20,8 bei Ubergang der
Immobilien, 1,6 % Zinsen p.a,, hoher
Berlin-Anteil von 44 %. Wir haben
eine gute Komposition von Rendite-
bringern wie Remscheid und Be-
standsportfolios wie in Berlin hinbe-
kommen. FUr die noch zu investie-
renden ca. 5 bis 6 Mio. Euro Eigen-
kapital werden nun kurzfristig Han-
delsobjekte gekauft.

Matthias Ungethiim: Diese Vollin-
vestition schlieBen wir im 2. Quartal
2023 ab. Damit sind wir auf einem
guten Weg, unsim Kreise der Wohn-
immobilienfonds-Unternehmen zu
etablieren und die gesetzten Ziele
fUr unsere Kunden zu realisieren.

Wo positionieren Sie die DFI
Gruppe im Wettbewerb?

Mark Miinzing: Als Anbieter von
Bestandswohnimmobilienfonds
mdchten wir unseren Anlegern und
ihren Beratern Verlasslichkeit und
Kontinuitat bieten.

Sebastian Bader: Unser Ziel ist, mit
dem Volumen des DFI Wohnen 2
unter die ersten zehn Anbieter im
Bereich der Alternativen Publi-
kumsfonds zu kommen.

Sind Bestandswohnimmobilien
denn nach wie vor eine gute
Investitionsméglichkeit?

Matthias Ungethim: Ja, viele
Anleger sind gerade in den Zeiten
einbrechender Neubautatigkeit an
dieser Assetklasse interessiert. Da
bis auf Weiteres der Kauf von
Eigentum deutlich verteuert wurde,
rlckt das Mieten von Wohnungen
noch mehr in den Vordergrund.
Und dass in Deutschland an vielen
Standorten ein groBer Wohnungs-
mangel herrscht, ist allgemein
bekannt. Deshalb werden Be-
standswohnimmobilien im mittel-
preisigen Bereich weiter an Bedeu-
tung gewinnen.

Mark Miinzing: Die historische
Angebotsverknappung, auch da-
durch, dass die Politik keine Losung
fur den Wohnungsmangel an den
Start bringt, sorgt flr weiterhin stei-
gende Nachfrage bei knappem
Angebot von bezahlbaren Woh-
nungen. Daruber hinaus wollen
viele Anleger zum Teil entweder
unter Risikogesichtspunkten oder
wegen des Volumens und der
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Bauzinsen gegenwartig keine Di-
rektinvestition als Kapitalanlage tati-
gen. Mit der Rendite einer Fonds-
beteiligung bei uns kdnnen Infla-
tionsauswirkungen abgemildert
werden.

Sebastian Bader: Wer nicht mehr
kaufen kann oder will, ist bereit zu
mieten und dafUr auch zu zahlen.
Und vor den gestiegenen Zinsen
muss man als ,GroBeinkaufer” wie
wir keine Angst haben, denn die
Chancen am Immobilienmarkt sind
groBer als das Zinssteigerungs-
niveau. Gerade jetzt, in der vielzitier-
ten ,Schockstarre’, ist die richtige
Zeit, gute Objekte trotz hoherer
Zinsen zu finden und zu erwerben.
Eigentlich musste die Kaufeuphorie
aktuell viel groBer sein als vor
Jahresfrist.

Wer verkauft derzeit Immobilien?
HeiBt es doch, Verkaufer und
Kéufer seien gegenwartig in
einer Pattsituation und wiirden
abwarten.

Sebastian Bader: Das erleben wir
so nicht. GroBe Immobiliengesell-
schaften und Erbengemeinschaf-
ten verkaufen nach wie vor.

Matthias Ungethiim: Wir sehen
hier im Laufe des Jahres 2023 ganz
besonders gute Investitionschan-

cen. Diese zeitlich begrenzte Phase
werden wir daher mit wirtschaft-
lichem AugenmafB fur den DFI
Wohnen 2 nutzen.

Wie entwickelt sich nach lhrer
Auffassung der Markt?

Mark Miinzing: Aktuell befinden
wir uns in einer Marktphase, in der
wir nicht genau wissen, wohin die
Reise geht: Wie entwickeln sich
Kerninflationsrate und Zinsniveau,
welche Entscheidungen trifft die
EZB. Gerade in dieser Zeit der
Unsicherheit sind ein erfahrenes
Immobilienteam und eine inflations-
mindernde Anlagemdglichkeit von
besonders hohem Wert.

Warum sollte man sich an lhrem
zweiten Fonds beteiligen?

Mark Miinzing: Der Mitteleinsatz
kann, anders als bei einer Eigen-
tumswohnung, Uberschaubarer sein,
die Verwaltung und Entwicklung der
Immobilien Uberldsst man uns Ex-
perten. Es gibt Uber die Fondslauf-
zeit hinweg eine Verzinsung von 3 %
pro Jahr, wir flllen bei Verkauf auf
eine angestrebte rickwartige Ver-
zinsung von 4,5 % pro Jahr auf. Der
Ausgabeaufschlag von 5 % wird
rUckerstattet bei Verkauf und ein
moglicher Gewinn wird nach Ver-
kauf des Fondsportfolios halftig zwi-
schen uns und den Anlegern geteilt.

Herr Miinzing, nachdem es mitt-
lerweile wieder Tagesgeldzinsen
und die Mdglichkeit einer Inves-
tition in Bundesanleihen gibt: Be-
stehen Sie bei diesem Wettbe-
werb?

Mark Miinzing: Bei Tagesgeld sind
Sie haufig im Betrag limitiert, bei
den Bundesanleihen gibt es aktuell
fur 10 Jahre 2,3 % p.a. (Stand Mérz
2023). Beide Anlagemoglichkeiten
schaffen keinen Inflationsausgleich.
Beim DFI Wohnen 2 partizipieren
unsere Anleger neben Ausschit-
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tung und Verzinsung an einer
Anlage in ein Investitionsgut, das
inflationsmindernd ist. Deshalb ist
es die deutlich bessere Alternative.
Vier Milliarden Euro Anlegergelder
flossen 2022 in Immobilienfonds.
Die Anleger entscheiden so, weil sie
die Inflation bei ihrer Anlageent-
scheidung als maBgebliches Krite-
rium berucksichtigen.

Was kennzeichnet den DFI Woh-
nen 2 und lhre Arbeitsweise?

Matthias Ungethim: Wir setzen
das bewdahrte Konzept des DFI
Wohnen 1 fort. Wir erwerben Be-
standswohnimmobilien in Ballungs-
raumen, mit Mieten im mittleren
Bereich von 6 bis 10 Euro pro gm/
Monat. Dabei legen wir Wert auf
energetisch vernunftig ausgestat-
tete Objekte, insbesondere, was die
Fenster, D&acher und Heizungs-
anlagen betrifft.

Sebastian Bader: Stimmt. Beim
Ankauf von Objekten definieren wir
bereits energetische MaBnahmen,
die eine Nebenkostenentwicklung
unterhalb des Durchschnitts mit
sich bringt.

Wir wollen maglichst lang méoglichst
zufriedene Mieter in unseren Ob-
jekten haben, denn das fuhrt wie-
derum zu Renditen fUr unsere An-
leger. Eine gute Verwaltung mit ver-
lasslichen Ansprechpartnern und
kurzen Reaktionszeiten sowie die
Instandhaltung der Objekte sind
hier unerlasslich.

Matthias Ungethiim: Wir prifen
gerade verschiedene Portfolios fur
den Start des Fonds. Dazu gehort
ein Portfolio mit einem Kaufpreis-
volumen von ca. 15 Mio. Euro. Dies
besteht aus Wohnanlagen bzw.
Wohn- und Geschéftshausern in
Dresden und im Dresdner Umland.
Die Immobilien befinden sich in
einem guten Zustand. Das Portfolio
kébnnen wir zu einem Kaufpreis
erwerben, mit dem wir die prospek-
tierten Einkaufskriterien einhalten.
AuBerdem analysieren wir zwei
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In Ankaufsprifung: Immobilien fiir den DFI Wohnen 2

weitere grundsatzlich geeignete
Objekte fur den DFI Wohnen 2.

Wie erleben Sie den Mietmarkt
aktuell?

Matthias Ungethiim: Beim DFI
Wohnen 1 haben wir eine hohe
Nachfrage, insbesondere in Rem-
scheid und Berlin. Wenn wir eine
Berliner Wohnung ins Netz stellen,
haben wir in einer Stunde bis zu 200
Anfragen darauf. Bei unserem Ob-
jekt in Berlin-Spandau haben wir
einen Bauvorbescheid fUr ein zwei-
geschossiges Gebaude im rickwar-
tigen Teil des Grundstlcks vorlie-
gen. Das treiben wir im Rahmen
einer aktiven Bewirtschaftung weiter
voran, um zusatzlichen Wohnraum
zu schaffen. Der Vermietungsstand
des gesamten Fonds liegt aktuell
bei mehr als 97 % der vermietbaren
Flachen. Das ist in der Immobilien-
wirtschaft quasi Vollvermietung.

Sebastian Bader: Wir sehen am
Neuvermietungsmarkt eine gute,
stabile Entwicklung, wenn die Woh-

nungen in einem ordentlichen Zu-
stand und bezahlbar sind.

Hat die DFI ein Alleinstellungs-
merkmal?

Mark Miinzing: Der Umfang unse-
rer Kontakte zu potenziellen Ver-
kaufern — wir haben ein einzigarti-
ges Netzwerk.

Sebastian Bader: Unsere Uber-
schaubare TeamgroBe. Und jeder
von uns hat umfangreiche Kennt-
nisse in den Bereichen des Immo-
bilienmanagements.

Matthias Ungethiim: So ist es. Wir
sind alle erfahrene Immobilien-
fachleute, jeder Einzelne von uns.
Seit mehr als 10 Jahren ein einge-
spieltes Team, das wirkt sich positiv
auf alle Bereiche der Arbeit der DFI
Gruppe aus.

Wie entwickelt sich das Unter-
nehmen perspektivisch weiter?

Mark Miinzing: Mit dem DFI Woh-
nen 1haben wir einen ersten Fonds
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platziert, der DFI Wohnen 2 kann
gezeichnet werden. Wir verwalten
einen Spezialfonds und planen ein
institutionelles Vehikel. Dieser Um-
fang ist mit unserem Team sehr gut
ZU stemmen.

Matthias Ungethiim: Wir wollen
nicht moglichst schnell méglichst
gro3 werden, sondern nachhaltig
und kontinuierlich auf eine von uns
beherrschbare GroBe wachsen.

Bitte charakterisieren Sie kurz
lhre Kollegen.

Sebastian Bader: Mark und Mat-
thias sind intelligente Immobilien-
fachleute mit Starken in vielen Be-
reichen. Wir verstehen uns wortlos.
Mark Miinzing: Beide sind starke
Charaktere und Méanner klarer
Worte, auch bei kontroversen
Themen kommen wir gemeinsam
zu konstruktiven Ergebnissen.
Matthias Ungethiim: |hre Kom-
petenzen sind unschétzbar wertvoll
in der Zusammenarbeit. Wir arbei-
ten seit mehr als 12 Jahren zusam-
men und haben ein freundschaftli-
ches Verhaltnis.

Was beschreibt den DFl Wohnen 2
aus lhrer Sicht am treffendsten?

Sebastian Bader:
Inflationskopfschmerz.
Matthias Ungethim: Kann ein
Ruhepol im Vermogensportfolio
von Anlegern sein.

Mark Miinzing: Auch unter schwie-
rigen Rahmenbedingungen - ein
Fonds, der in die Zeit passt.

Gut gegen

Vielen Dank fiir das Gesprach.
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