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Die Besonderheiten des Produktes und des Marktes 
erfordern eine andere Produktionsstruktur
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Wertpapiere Immobilien

Quelle: Union Investment
Stand: 30.09.2009
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Immobilienfonds erzielen ansprechende Renditen bei 
niedrigem Risiko

Risiko und Wertentwicklung alternativer Asset-Klassen

Quelle: Union Investment, eigene Berechnung gemäß BVI-Methode. Die Grafik veranschaulicht 

die Wertentwicklung in der Vergangenheit. Zukünftige Ergebnisse können sowohl niedriger als 

auch höher ausfallen.

Zeitraum: 30.09.1999 bis 30.09.2009

UniImmo: Deutschland

UniImmo: Europa
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BVI: ĂWertstabilitªt Offener Immobilienfonds auch in 
Zeiten schwieriger Finanzmªrkte gegebenñ

Indexierte Wertentwicklung DAX vs. Offene Immobilienfonds 

(Januar 1990 ïOktober 2008)
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Stand: 31.10.2008
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In unterschiedlichen Marktphasen war die Ø-Performance 
der Offenen Immobilienfonds stets positiv

Quelle: BVI, Statistisches Bundesamt

Stand: 31.12.2008
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Krisenmeldungen der Presse im Herbst 2008

Quelle: Pressemeldungen im Zeitraum von 31.10.2008 bis 03.11.2008

Folge der Finanzkrise:
12 Fonds mussten die Anteilsschein-Rücknahme aussetzen
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Von den vorübergehend geschlossenen Fonds wurden 
die meisten wieder geöffnet - vier bleiben geschlossen

Stand: 30.10.2009; *Stand: 30.06.2009 Fondsvermögen

Verlängerung der Aussetzung der Rücknahme

offen: Focus Nordic Cities von Catella (28.01.2009)

KAG Wiederöffnung Fonds
Fonds-

vermögen*

Anteil Branche 

(in %)*

AXA 28.08.2009 AXA Immoselect 3.735 Mio. ú 4%

CSAM IMMO 30.06.2009 CS EUROREAL A EUR 6.892 Mio. ú 8%

DEGI
Voraussichtlich

31.10.2010 DEGI EUROPA 1.692 Mio. ú 2%

DEGI 30.01.2009 DEGI INTERNATIONAL 2.231 Mio. ú 3%

KanAm Grund 08.07.2009 KanAm grundinvest Fonds 4.903 Mio. ú 6%

KanAm Grund
Voraussichtlich

31.10.2010 KanAm US-grundinvest Fonds 409 Mio. ú 0,5%

Morgan Stanley
Voraussichtlich

31.10.2010 Morgan Stanley P2 Value 1.711 Mio. ú 2%

SEB Investment 02.06.2009 SEB ImmoInvest 6.115 Mio. ú 7%

Pramerica
Voraussichtlich 

31.12.2010 TMW Immobilien Weltfonds 998 Mio. ú 1%

UBS RE KAG 06.08.2009 UBS (D) Euroinvest Immobilien 2.525 Mio. ú 3%

UBS RE KAG 31.10.2009 UBS (D) 3 Kontinente Immobilien 484 Mio. ú 1%
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Anlegerstruktur der UIR-Fonds hat dazu beigetragen, 
auch diese Liquiditätskrise gut zu überstehen

UniImmo: Deutschland UniImmo: Europa UniImmo: Global

1) inkl. Banken und Versicherungen 

2) Diese Fonds sind Sondervermögen mit überwiegend fester Immobilienquote in der Fondsstruktur
Quelle: Union Investment, Stand: 30.09.2009

3% 4%

91%

2%

Institutionelle Anleger¹

Ziel-/ Dachfonds² (10 Fonds mit 242 Mio. ú)

Privatanleger

nicht aufgliederbar

3% 3%

92%

2%

Institutionelle Anleger¹

Ziel-/ Dachfonds² (17 Fonds mit 190 Mio. ú)

Privatanleger

nicht aufgliederbar
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Institutionelle Anleger¹

Ziel-/ Dachfonds² (5 Fonds mit 24 Mio. ú)
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nicht aufgliederbar
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Nettozu- bzw. Abflüsse* unserer Publikumsfonds über 
die letzten 12 Monate

* Inklusive Wiederanlage

Quelle: Union Investment 

Stand: 30.09.2009
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ÅAnteil Union Investment am 

Absatz aller Offenen 

Immobilienfonds in 2009: 63 %

ÅMarktanteil in 2009 gestiegen

von 16,9 % auf 18,7 %)

Stand: 31.08.2009
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Union Investment ist mit rd. 17 Mrd. Euro AuM einer der 
größten Immobilienmanager in Europa

Europa

0,18

0,11

1,06

0,37

0,07

*  Projekte zum Bautenstandswert und Beteiligungen zum anteiligen SV-Wert

Immobilienvermögen nach Ländern* (Mrd. ú)

5,80

2,74

0,47

0,13

0,11

1,18

0,52

0,07

0,22

0,06

0,26

0,29

0,13

Auflage der Fonds:

1966 UniImmo: Deutschland

1985 UniImmo: Europa

1989 DIFA-Fonds Nr. 3

2004 Immo-Invest: Europa 

2004 UniImmo: Global

0,64

0,18

0,21

Â 16,7 Mrd. úverwaltetes Fondsvermögen

Â Immobilienbestand von 15,2 Mrd. ú

Â 221 Immobilien, davon 93 in Beteiligungs-
gesellschaften, Wert 6,7 Mrd. ú

Â 216 Mitarbeiter

0,06

0,13
0,12

Quelle: Union Investment
Stand: 30.09.2009
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Union Investment der Spezialist für Offene 
Immobilienfonds

Formate für Immobilien bei Union Investment

Umsetzung Fonds/ Mandat

Offene Immobilien-Publikumsfonds 

- für Privatanleger

UniImmo: Deutschland
UniImmo: Europa
UniImmo: Global

- für Institutionelle Anleger Immo-Invest: Europa

Offene Immobilien-Spezialfonds

- für Institutionelle Anleger

DIFA-Fonds Nr. 3 
DEFO-Immobilienfonds 1

Quelle: Union Investment
Stand: 30.09.2009

12

2. Fonds der Union Investment

03.11.2009



Marktanteile der Union Investment in Deutschland bei 
Offenen Immobilienfonds sind hoch

Offene Immobilien-Publikumsfonds Offene Immobilien-Spezialfonds

Quelle: Union Investment
Stand: 30.09.2009
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Immo-Invest: Europa ïInstitutioneller Fonds mit 
Schwerpunkt Europa

Fonds-Profil: NutzungsartenFonds-Profil: Regionen

Fondsmanager

Carsten Thiel

Á Fondsvermögen: 1.594 Mio. Euro

Á Immobilienvermögen: 1.641 Mio. Euro

ÁAnzahl Objekte: 46 (inkl. 22 Beteiligungen)

ÁVermietungsquote (nach Ertrag): 97,0%

Á Freie Liquidität: 9,7 % (154 Mio. Euro) 

Quelle: Union Investment
Stand: 30.09.2009

* Für Neuinvestitionen freie Liquidität nach Berücksichtigung der gesetzl. Mindestliquidität und Commitments.
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Indexierte Wertentwicklung seit Auflegung am 2. Januar 2004

Der Immo-Invest: Europa erwirtschaftet stetige Erträge 
über Geldmarktniveau
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Stand: 30.09.2009

Wertentwicklung

2005: 4,01%

2006: 4,80%

2007: 5,35%

2008: 5,06%

2009: 3,20%
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Mietvertragslaufzeiten

Das Portfolio des Immo-Invest: Europa zeichnet sich 
durch viele langlaufende Mietverträge aus

Stand: 30.09.2009
Quelle: Union Investment

9,4% 9,9%
7,8% 6,5%

12,8%
10,2%

42,8%

0,6%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
und länger

unbefristet
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Immo-Invest: Europa zweitbester Fonds mit 

der Zielgruppe Institutionelle Anleger*

* Institutionelle Anleger bzw. vermögende Privatkunden

Insgesamt wurden 31 Fonds bewertet (25 Fonds für Privatanleger und 6 Institutionelle Fonds) 

Quelle: Eigene Darstellung aus Scope-Ratingberichten 2009, Stand: 19.02.2009

UniImmo: Deutschland bester Fonds mit 

Zielmarkt Deutschland (Privatanleger)

UniImmo: Europa viertbester Fonds mit 

Zielmarkt Europa (Privatanleger)

UniImmo: Global bester Fonds mit Zielmarkt

Global (Privatanleger)

Fonds KAG Rating 2009

UniImmo: Deutschland Union Investment A

WestInvest 1 WestInvest BBB

Deka-ImmobilienFonds Deka Immobilien BBB-

EURO ImmoProfil iii-Investments D

Fonds KAG Rating 2009

grundbesitz europa RREEF Investment AA

hausinvest europa CRI AA

WestInvest InterSelect WestInvest AA-

UniImmo: Europa Union Investment A+

Deka-ImmobilienEuropa Deka Immobilien A+

é

INTER ImmoProfil iii-Investments B+

Fonds KAG Rating 2009

UniImmo: Global Union Investment AA

grundbesitz global RREEF Investment AA

Deka-ImmobilienGlobal Deka Immobilien AA

hausinvest global CRI AA-

TMW Immobilien Weltfonds TMW Pramerica A+

é

UBS (D) 3 Kontinente Immo UBS Real Estate BB-

Im Scope-Rating 2009 konnten sich Immobilienfonds 
von Union Investment verbessern

AA

A

A+

4 Fonds in der Kategorie

11 Fonds in der Kategorie

10 Fonds in der Kategorie

Fonds KAG Rating 2009

WestInvest ImmoValue WestInvest AAA

Immo-Invest: Europa Union Investment AA

SEB ImmoPortfolio TRF SEB ImmoInvest AA

é

UBS (D) Euroinvest Immo. UBS Real Estate BBB-

6 Fonds in der Kategorie

AA
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ÂUnternehmen expandieren nicht mehr

ÂFlächengesuche werden zurückgezogen

ÂProjektentwicklungen werden mit 

geringen Vorvermietungsständen 

fertiggestellt

ÂUntermietflächen erhöhen das Angebot

ÂMieten geraten unter Druck

ÂImmobilienfinanzierungen sind schwierig

ÂImmobilieninvestoren fordern höhere 

Risikoaufschläge

ÂAnfangsrenditen steigen

Rückläufige Wirtschaftsentwicklung im Jahr 2009

Veränderung des BIP 2009 und 2010

Quelle: Consensus, Stand: 30.08.2009 

Mögliche Effekte auf immobilien-

wirtschaftliche Rahmenparameter

18

USA

2009: -2,6% 

2010: +2,3%

Brasilien

2009: -0,8%

2010: +3,4%

Japan

2009: -6,1%

2010: +1,3%
Indien

2009: +6,2%

2010: +7,2%

China

2009: +8,3%

2010: +9,3%

Euroland

2009: -4,3%

2010: +0,6%

Russland

2009: -6,0% 

2010: +2,6%

Deutschland

2009: -5,8%

2010: +0,7%
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Die Leerstandsraten sind auf allen Mªrkten gestiegené

Leerstandsquote Büro (in %)

Quelle: JLL, PMA, PPR, Stand: 30.09.2009
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é daher sind auf allen B¿romªrkten die Mieten z.T. 

deutlich gesunken
Spitzenmiete Büro (in EUR/m²/Monat)

Quelle: JLL, PMA, PPR, Stand: 30.09.2009
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Quelle: JLL, PMA, PPR, Stand: 30.09.2009

Vor dem Hintergrund der aktuellen Marktrisiken werden 

Immobilien mit Risikoaufschlägen gehandelt
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rollierender 12-Monats-Durchschnitt 
der Baubeginne in den deutschen 
Immobilienhochburgen

Hamburg
München

Köln

Berlin
Frankfurt

Düsseldorf

Der sich abschwächenden Flächennachfrage steht eine 
relativ geringe Neubau-Produktion gegenüber 
(Beispiel Deutschland)

Quelle: Property Market Analysis

Stand: 30.09.2009
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Frankfurt

Entwicklung der Nettoanfangsrendite in Frankfurt

Quelle: BNP Paribas

Stand: 30.09.2009
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3,5%

4,0%

4,5%

5,0%

5,5%

6,0%

6,5%

7,0%

Paris London Frankfurt

Deutsche Top-Büroimmobilien haben im historischen 
Vergleich die geringsten Schwankungen

Quelle: BNP Paribas

Stand: 30.09.2009
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Büromarkt: Ausblick

Fazit:

Á2010 steigen die Mietpreise auf den ersten internationalen Büromärkten wieder

ÁDie Anfangsrenditen werden 2010 auf breiter Front wieder fallen

Quelle: Jones Lang LaSalle, PMA, PPR

Stand: 30.09.2009

3. Immobilienmärkte

2009 2010 2009 2010

Frankfurt -2,6% Ď Ď 5,4% Đ Ē

München -1,6% Ď Ď 5,0% Č Ē

Frankreich Paris (CBD) -9,6% Ď Ď 5,8% č Ď

Großbritannien London (City) -27,0% Ď Ď 6,5% Ď Ď

Spanien Madrid -25,9% Ď Ď 6,5% č Ē

Japan Tokio -40,5% Ē Đ 3,7% č Đ

Singapur Singapur (Raffles) -58,4% Ď Ē 4,6% Ď Č

Südkorea Seoul (CBD) -4,4% Ē Č 6,8% č Ē

New York -20,1% Ď Đ 6,2% č Č

Washington -3,4% Ď Đ 7,1% č Č

Anfangsrendite

Q3 2008-

Q3 2009

Trend
Q3 2009

Trend

USA

Deutschland

Land Markt

Mietpreisentwicklung 

03.11.200925



Risiken für Bestandsobjekte, aber Chancen in der 
Akquisition

ChancenRisiken

ÂWachstumsperspektiven trüben sich 

weiter ein

ÂAdressausfallrisiken steigen

ÂSteigende Leerstandsraten auf den 

Büromärkten

ÂPerspektivisch sinkende Mietpreise

ÂWertberichtigungsbedarf vor allem in

leerstandsgefährdeten Immobilien

ÂEigenkapitalinvestoren mit deutlichen 

Vorteilen im Wettbewerb um Immobilien

ÂVerkaufsdruck hoch fremdfinanzierter 

Investoren

ÂObjekte können zu deutlich 

attraktiveren Renditen erworben 

werden als noch vor 

15 Monaten

ÂChancen zum Erwerb von Landmark-

Buildings, die in anderen Marktphasen 

nicht gehandelt werden

ÂBreit diversifiziertes UIR-Bestands-

portfolio mit geringem Leerstand und 

langfristigen Mietverträgen

Quelle: Union Investment
Stand: 30.09.2009
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Der Investmentprozess ist aktiv und researchbasiert

Â Volkswirtschaft-

liche Analyse

Â Analyse und

Prognose der

Immobilienmärkte

(national/ 

international)

Â Monitoring 

potentieller 

Investitions-

standorte

Â Ableitung von 

Marktempfehl-

ungen für 

Anlagestrategie

ÂAnlagegrundsätze

ÂFondsprofile

-Regionale

Diversifizierung

-Sektorale 

Diversifizierung

-Rendite-/ Risiko-

Profil

ÂFondsmanagement

-Performance-

verantwortung

-Ankaufs-/ 

Verkaufsliste

-Budgetvorgaben

ÂFondsadvisory

-Fondsprognose

-Performance-

prognose

-Reporting

ÂFinancial 

Engineering 

(Währung, Fremd-

finanzierung, 

Beteiligungen)

Â Objektauswahl

Â Due Diligence

Â Unabhängige 

Bewertung vor

Ankauf

ÂWirtschaftlich-

keitsberechnung 

Â Mieterbindung

Â (Nach)-Vermietung

Â Portfolioanalyse/

-optimierung

Â Benchmarking

Â Risikomanage-

ment

Â Regelmäßige 

Bewertung

Â Projektsteuerung 

in Ankaufsphase

Â Optimierung 

Transaktions-

struktur

Â Verkauf

Research Anlage-

strategie

Fonds-

management

Asset

Management

Quelle: Union Investment
Stand: 30.09.2009
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UniImmo: Deutschland UniImmo: Europa UniImmo: Global

12-Monats-Performance der Retail-Fonds

Quelle: Union Investment 

Stand: 30.09.2009

Performance per 30.09.2009:

UniImmo: Deutschland: 3,6%

UniImmo: Europa: 3,6%

UniImmo: Global: 3,8%

28 03.11.2009
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In 2009 wurden bislang 11 Immobilien im Gesamt-
investitionsvolumen von rd. 1 Mrd. EUR erworben 

29

Â München, ATMOS       106 Mio. ú

Â Monza (Italien), Shoppingcenter Rondo 149 Mio. ú

Â Berlin, Erw. Spandau Arcaden 26 Mio. ú

(Zukauf 10% Gesellschaftsanteile)

Â Krakau, Radisson SAS Krakau 35 Mio. ú

Â Zürich, West-Park 107 Mio. ú

Â Paris, A4C 183 Mio. ú

Â London, 10 Gresham Street 175 Mio. ú

Â Hamburg, Mercado 175 Mio. ú

Â Konstanz,  Lago 7 Mio. ú

(Zukauf 5,1% Gesellschaftsanteile)

Â Hamburg, Motel One Hamburg-Neustadt 38 Mio. ú

Â Enschede, TWENTEC  29 Mio. ú

Gesamtinvestitionsvolumen:   1.031 Mio. ú

davon Inland:                               352 Mio. ú

davon Ausland:                            679 Mio. ú

Radisson, Krakau

Atmos, München

Lago, Konstanz

West-Park, Zürich

10 Gresham 

Street, London

Stand: 31.10.2009

03.11.2009
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Objektbeispiel UniImmo: Deutschland, 
Madrid, "Pórtico"

ƴ Markterschließung 
Spanien durch den UID

ƴ Antizyklisches 
Investment

ƴ Sale- und Lease-Back 
Transaktion

ƴ Langfristiger 
Mietvertrag

ƴ Hochwertiges Objekt in 
guter Lage

ƴ Attraktive Cashflow-
Rendite

30

Quelle: Union Investment

Stand: 30.09.2009

03.11.2009
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Ankauf im UniImmo: Deutschland ï
ĂAtmosñ, M¿nchen

Quelle: Union Investment

Stand: 30.09.2009

Nutzung: Büro- und Geschäftshaus

Fertigstellung: Ende 2008

Mietfläche: 27.732 m² 

Stellplätze: 267 

Grundstück: 8.668 m²

Vermietungsstand:100% (inkl. Mietgarantie)

Mieter: Bristol-Myers Squibb (44%) 

Altran (14%), 

Plasma Select (10%)

Erwerbsstruktur: Direkterwerb

Gesamtinvestition:106,5 Mio. Euro

Fonds: UniImmo: Deutschland

Auszeichnung: Deutsches Gütesiegel für 

nachhaltiges Bauen (DGNB) in Silber

31 03.11.2009
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Nutzung: Shopping Center

Eröffnung: Dezember 1995

Grundstück: 15.443 m²

Mietfläche: 33.805 m²

Stellplätze: 427

Vermietungsstand: 100%

Gesamtinvestition: 175,0 Mio. Euro 

Fonds: UniImmo: Deutschland

Ankauf im UniImmo: Deutschland ï
ĂShoppingCenter Mercadoñ, Hamburg

Quelle: Union Investment

Stand: 30.09.2009
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Eröffnung Shopping Center Limbecker Platz, Essen

03.11.2009
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