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ie FCR Immobilien AG merkt die ge-
D stiegenen Zinsen. Es gibt auch gegenliiu-
Jige Effekte, wie Griinder und CEO Falk Rau-
dies im Gesprich mit dem BOND MAGA-
ZINE erliutert. So hat FCR, wie im gewerb-
lichen Bereich iiblich, weitgehend indexierte
Mietvertriige geschlossen. Im Markr bieten sich
gusehends wieder attraktive Zukaufsmaiglich-
keiten, die man nutzen méchte. Die Ankaufs-
pipeline ist gut gefiillt mir Objekten, deren An-
kaufsrenditen grofSer 9% sind.

BOND MAGAZINE: Wie ist Ihre aktuelle
Geschiftsentwicklung?

Raudies: Wir sind gut in das Geschiftsjahr
2023 gestartet. Im 1. Quartal ist unser
EBITDA um 18% auf 7,2 Mio. Euro ge-
stiegen, unser Ergebnis vor Steuern lag mit
3,9 Mio. Euro leicht iiber dem Vorjahres-
wert. Unser operatives Ergebnis aus der Im-
mobilienbewirtschaftung, FFO, lag mit 2,3
Mio. Euro auf dem guten Niveau des Vor-
jahres. Angesichts des Immobilienumfelds
sind wir mit den Ergebniszahlen sehr zu-
frieden.

BOND MAGAZINE: In welcher Form
sind Sie von den steigenden Zinsen betrof-
fen?

Raudies: Natiirlich merken auch wir die
steigenden Zinsen. Aber es gibt auch ge-
genldufige Effekte. So haben wir, wie im ge-
werblichen Bereich tiblich, weitgehend in-
dexierte Mietvertrige geschlossen. Dies be-
deutet, dass es durch die Inflation zu einer
Anpassung der Mieten kommt. Schliefllich
korrelieren die Zinsen ja mit der Inflations-
entwicklung. Wir konnen so steigende Zin-
sen durch héhere Mieteinnahmen kom-
pensieren. Zudem profitieren wir von hé-
heren Mieteinnahmen durch unseren Port-
folioausbau sowie durch eine Erhchung der
Vermietungsquote.

~Im Markt bieten sich zusehends
wieder attraktive Zukaufs-
maoglichkeiten, die wir nutzen wollen ™

Falk Raudies, CEO, FCR Immobilien AG

BOND MAGAZINE: Wie entwickelt sich
der Transaktionsmarkt fiir Handelsimmo-
bilien?

Raudies: Der gesamte Transaktionsmarkt
in Deutschland ist von den deutlich gestie-
genen Zinsen betroffen und riickliufig.
Aber wir kaufen seit jeher bevorzugt aus
Sondersituationen. Zudem sind wir auf Ob-
jekte in Sekundirlagen spezialisiert, die tra-
ditionell weniger zyklisch sind als die Top-
Standorte. Dies bedeutet, dass selektiv wei-
ter Ankiufe und Verkiufe moglich sind. Ich
denke, wir werden schon bald wieder neue
Ankiufe vermelden kénnen.

BOND MAGAZINE: Wie ist Ihre Finan-
zierungsstrukeur? Wie ist Ihr durchschnitt-
licher Zinssatz und die Restlaufzeit Threr Fi-
nanzierungen?

Raudies: Wir finanzieren unsere Objekte
durch einen Mix aus Eigenkapital, Anleihen,
Schuldverschreibungen sowie klassische
Bankdarlehen. Wir haben in diesem Jahr
plangemifs unsere 6,00%-Anleihe zuriickge-
zahlt und damit unsere teuerste Finanzierung
getilgt. Dies fithrt zu einer Reduzierung un-
serer Zinskosten. Zwei Anleihen mit einem
Kupon von 5,25% bzw. 4,25% sind borsen-
notiert. Unsere drei bestehenden Schuldver-
schreibungen konnten wir zwischen 2,95%
und 3,8% abschlieflen. Im aktuellen Umfeld
werden uns Bankfinanzierungen zu rund 4%
angeboten. Zum Zeitpunkt der Niedrigzins-
phase konnten wir uns zu knapp unter 2%
refinanzieren. Damit liegt unser Finanzie-
runggszins rund 2 Prozentpunkte hoher als zu-
vor. Hiermit kénnen wir gut leben. Bei den
Laufzeiten beriicksichtigen wir individuell
die Planungen fiir das jeweilige Objekt.

BOND MAGAZINE: Wie hoch ist die
Rendite Threr Objekte und wie ist der
WAULT?
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Raudies: Wir haben unser gesamtes Port-
folio zu einer durchschnittlichen Anfangs-
rendite, bezogen auf den Einkaufspreis, von
iiber 10% erworben. Aktuell werden uns
Objekte mit einer Anfangsrendite bis 11%
angeboten. Den WAULT konnten wir zum
Ende des 1. Quartals 2023 auf 5,4 Jahre

ausbauen.

BOND MAGAZINE: Wie hat sich der
WAULT entwickelt?

Raudies: Der WAULT liegt stabil auf einem
Niveau von etwas iiber 5 Jahren. Die gerin-
gen Schwankungen resultieren aus Neuver-
mietungen und Vertragsverlingerungen so-
wie aus dem wirtschaftlichen Ubergang
neuerworbener Objekte.

BOND MAGAZINE: Sie haben in der Ver-
gangenheit Objekte fiir den eigenen Bestand
gekauft und Objekte auch wieder verkauft.

Hat sich an der Strategie etwas gedndert?

Raudies: Die FCR Immobilien AG ist ein
Bestandshalter von Einkaufs- und Fach-
marktzentren in Deutschland. Wir erwer-
ben unsere Objekte also in der Regel, um
diese langfristig erfolgreich zu bewirtschaf-
ten. Dariiber hinaus kaufen wir aber op-
portunistisch erginzend einzelne attraktive
Objekte aus anderen Segmenten. Zudem
verkaufen wir auch zur Optimierung unse-
res Portfolios vereinzelt Immobilien.

BOND MAGAZINE: Die FCR Immobi-
lien AG sieht sich als Innovationsfiihrer im
Immobilienbereich mit eigener Software.
Konnen Sie das etwas genauer erliutern?

Raudies: Mit unserer eigenen Software Im-
mowin24 sorgen wir unter Einsatz kiinstli-
cher Intelligenz fiir die Optimierung simt-
licher Abliufe. Dies bedeutet eine Unter-
stiitzung beim Ankauf, iiber das Asset-Ma-
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nagement bis zum Verkaufsprozess. Diese
Software fiihrt dazu, dass wir heute wesent-
lich eflizienter als vor einigen Jahren aufge-
stellt sind. Wir reden hier von Einsparun-
gen von 20% bis 30% bei unseren Bewirt-
schaftungskosten, bei einer sogar noch bes-
seren Betreuungsqualitit. Wir kénnen jede
Art von Dienstleistung durch einen auto-
matisierten Preisvergleich bewerten und da-
mit erhebliche Kosteneinsparungen errei-
chen. Vereinfacht gesagt: Unsere Software
bietet aktives Asset- und Property Manage-
ment bei bester Servicequalitit und weniger
Mitarbeitern auch bei einem weiterhin

wachsenden Immobilienbestand. Die Lo-
sung ist so gut, dass wir diese inzwischen als
eigenes Produkt Dritten anbieten. Was sich
hier entwickelt, kann in den kommenden
Jahren noch richtig Freude machen.

BOND MAGAZINE: Welchen Ausblick

konnen Sie geben?

Raudies: Im Markt bieten sich zusehends
wieder attraktive Zukaufsmaoglichkeiten, die
wir nutzen wollen. So ist unsere Ankaufs-
pipeline gut gefiillt mit Objekten, deren An-
kaufsrenditen grofler 9% sind. Ich bin da-

von liberzeugt, dass wir hier kurzfristig sehr
gute Zukiufe titigen werden, getreu unse-
rem Anspruch ,Im Einkauf liegt der Ge-
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Das Interview flhrte Christian Schiffmacher.
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