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,Der Aufholprozess an

Osteuropas Immobilienmarkten

wird weitergehen”

INTERVIEW MIT JAN RUSTER, CEQ, MAGNAT
REAL ESTATE OPPORTUNITIES GMBH & Co. KGAA

Uber eine Kapitalerhéhung wird die R-QUADRAT ImmobilienGmbH,
der bisherige Asset Manager der MAGNAT, in das Unternehmen ein-
g;abracht. Jan Riister, CEO des Osteuropaspezialisten, erldutert im
Gespriach mit dem Real Estate Magazin die Vorteile dieser Integra-

tion sowie die weitere Strategie auf den ost- und siidosteuropi-

ischen Immobilienmarkten.

REAL ESTATE MAGAZIN: Welche Auswirkungen hat die Wirt-
schaftskrise auf die Inmobilienmérkte in Osteuropa?

RUSTER: Osteuropa hat mit einer zeitlichen Verzdgerung wirt-
schaftlich eine Vollbremsung hingelegt. Bis auf die Ukraine haben
sich die Lander in CEE (Central and Eastern Europe) mittlerweile
aber deutlich stabilisiert, vor allem Polen scheint als erstes Land
wieder den Wachstumspfad zu erreichen, Wichtig zu wissen ist,
dass das Wachstum der Immobilienmarkte in CEE ein natiirliches
Wachstum war, begriindet in Autholeffekten. Die Lander in CEE
sind krisenerprobt und werden wieder sehr schnell eine Erholung
sehen. Auch wenn zweistellige Wachstumsraten auf absehbare Zeit
nicht mehr erreicht werden diirften, so erwarten wir mittelfristig
wieder ein deutlich stirkeres Wachstum in vielen Lindern in CEE
und SEE (South Eastern Europe) als in Westeuropa. Der Aufhol-
prozess an Osteuropas Immobilienmirkten wird weitergehen.

REAL ESTATE MAGAZIN: In welcher Form haben Sie Thre Strategie
darauthin angepasst?

RUSTER: Wir verfolgen ohnehin eine diversifizierte Strategie, die
sich gerade in der Krise bewihrt hat. Unser Portfolio weist einen
Ost- und Siidosteuropa-Anteil von rund 70% auf. Rund 30% un-
seres Portfolios liegen in Deutschland. Unser Deutschland-Portfo-
lio entwickelt sich ausgezeichnet und hat in den schwierigen Pha-
sen der vergangenen Monate unser Gesamtportfolio gut ausbalan-
ciert. Dariiber hinaus haben wir Schritt fiir Schritt und sehr um-
sichtig unsere Risikopositionen reduziert und uns z.B. grofitenteils
aus Russland zurlickgezogen, Andere Projekte haben wir aus dem
Segment Development in das Segment Land Banking geschoben
mit Fokus auf Werterhalt der Grundstiicke.

REAL ESTATE MACGAZIN: Thr bisheriger Asset Manager, die R-QUAD-
RAT Immobilien GmbH, wird im Zuge einer Sachkapitalerho-
hung in MAGNAT eingebracht. Zudem werden Sie kiinftig als AG
firmieren, Was sprach fiir die Integration der R-QUADRAT?
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RUSTER: Die Internalisierung des bisher externen Asset Manage-
ments optimiert die MAGNAT strukturell und operativ entschei-
dend und stellt im Sinne der Aktiondre der MAGNAT die Weichen
auf einen nachhaltigen Wachstumskurs und fiir kiinftige Profita-
bilitit. Fiir die [ntegration der R-QUADRAT Immobilien GmbH
sprechen unter anderem folgende Punkte:

Optimierte Transparenz: Die Integration des externen Asset Ma-
nagers R-QUADRAT fiihrt zu klaren Strukturen und zu gesteiger-
ter Kosten- und Leistungstransparenz. Hinzu kommt profitables
Wachstum: Die Integration des am Drittmarkt tatigen Asset Ma-
nagers stellt fiir die MAGNAT einen wesentlichen Wachstums-
schritt dar. Dariiber hinaus erschliefit die Integration der profita-
blen R-QUADRAT zusitzliche Liquiditit. Zugleich wird das ge-
samte Immobilien-Know-how in einem integrierten Konzern ge-
biindelt.

Die Umwandlung in eine Aktiengesellschaft fiihrt in der jetzigen
Unternehmensphase vor allem zu einer deutlich verbesserten Cor-
porate Governance. Durch die jahrelange Zusammenarbeit mit
der R-QUADRAT ist die Basis fiir eine schnelle und reibungslose
Integration geschaffen. Alles in allem schaffen wir damit die
Grundlage fiir einen nachhaltigen Mehrwert fiir unsere Aktionire,

REAL ESTATE MAGAZIN: Durch die Einbringung von R-QUAD-
RAT wird das bisherige Grundkapital von 5,29 Mio. Euro um 8,6
Mio. Euro auf rund 13,89 Mio. Euro erhéht. Welche weiteren Kun-
den hat die R-QUADRAT Immobilien GmbH im Asset Manage-
ment, und welchen Ergebnisbeitrag erwarten Sie von R-QUAD-
RAT?

RUSTER: Die R-QUADRAT betreibt das Asset Management der
SQUADRA Tmmobilien GmbH und Co. KGaA, verwaltet die
Fonds R-QUADRAT Capital Alpha, R-QUADRAT Capital Beta
und R-QUADRAT Capital Gamma sowie den neu aufgelegten
Fonds High Yield Residential Deutschland (HYRD), der im Jahr
2010 an den Start geht. Des Weiteren setzt die R-QUADRAT sehr

erfolgreich mehrere Bauherrenmodelle in Osterreich um. Die R-
QUADRAT arbeitet seit Jahren profitabel und wird fiir die neue
MAGNAT einen mafigeblichen Ergebnisbeitrag leisten.

REAL ESTATE MAGAZIN: Sie méchten Asset-Management-Dienst-
leistungen kiinftig auch fiir Dritte anbieten. Welche Unternehmen
kommen dabei in erster Linie als Kunden in Frage?

RUSTER: Wir adressieren als potenzielle Kunden Versicherungen,
Fondgesellschaften und auslindische Investoren in einer Mandats-
grofie von 50 bis 100 Mio. Euro. Wir befinden uns diesbeziiglich in
sehr konkreten Gesprachen.

REAL ESTATE MAGAZIN: Besteht die Gefahr weiterer Abschreibun-
gen, und wann sehen Sie eine Bodenbildung in Osteuropa?

RUSTER: Sollte sich die Erholung bzw. Stabilisierung der interna-
tionalen Wirtschafts- und Finanzmirkte fortsetzen, sehen wir kei-
nen mafigeblichen Abschreibungsbedarf. In der Krise hat es sich als
richtig erwiesen, dass wir immer duferst konservativ zu fortge-
fithrten Anschaffungskosten bilanziert haben. Kurz gesagt: Wer in
ynormalen Zeiten nicht kiinstlich aufwertet, der muss in Krisen-
zeiten nicht {iberdurchschnittlich abwerten. Uns kommit jetzt zu
Gute, dass wir konservativ bewertet haben. Die Bodenbildung hat
in Osteuropa bereits stattgefunden. Es muss betont werden, dass
unser Tiirkei-Portfolio sich auferst positiv entwickelt, da die Krise
hier kaum durchgeschlagen ist. Lediglich die Ukraine bleibt auf
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Dauer ein problematisches Land, sollten keine politischen und
strukturellen Reformen erfolgen.

REAL ESTATE MAGAZIN: Welchen NAV hat MAGNAT aktuell, und
wie errechnen Sie diesen?

RUSTER: Die MAGNAT hat einen streng nach EPRA-Vorgaben er-
rechneten NAV zum 30. Juni 2009 in Hohe von 16,24 Euro je Aktie.
Unsere transparente Berechnung ist in unserem Geschéftsbericht
sowie auf unserer Website ausfithrlich dargestellt.

REAL ESTATE MAGAZIN: Welche Meilensteine méchten Sie in den
nichsten zwei bis drei Jahren erreichen?

RUSTER: Wichtig ist in erster Linie die Umsetzung der Integration
der R-QUADRAT. Ein Meilenstein, der uns zu nachhaltigem Erfolg
verhelfen wird. Nach der Integration beginnen wir unverziiglich
mit dem Ausbau des Asset Managements fiir Dritte. Das Deutsch-
land-Portfolio soll um attraktive Objekte selektiv erweitert wer-
den. Gleichzeitig werden wir uns geordnet aus Risikolindern zu-
riickziehen.

REAL ESTATE MAGAZIN: Vielen Dank fiir das Gesprach.

Das Interview fiihrte Christian Schiffmacher.
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