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Unternehmensdarstellung
 
Die Industrifinans Real Estate GmbH wurde 2007 als hun-
dertprozentige Tochter der norwegischen Industrifinans 
Forvaltning AS gegründet. Sie koordiniert alle Deutsch-
landaktivitäten der Industrifinans Gruppe.

Firma
Industrifinans Real Estate GmbH
Kaiserstraße 10, 60311 Frankfurt
Tel.: +49 (0)69 920 375 64-0
Fax: +49 (0)69 920 375 64-1
www.industrifinans.de

Gesellschaftsform
Gesellschaft mit beschränkter Haftung

Handelsregister
Amtsgericht Frankfurt am Main, HRB 79131

Gründungsjahr 2007
Geschäftsführer Einar Skjerven
Höhe des Stammkapitals 25.000 Euro

Verbundene Unternehmen
Industrifinans Management GmbH
Industrifinans Beteiligungsgesellschaft mbH
Industrifinans Treuhand GmbH

Das Unternehmen hat sich auf den Erwerb und die Verwal-
tung hochwertiger Immobilien in Deutschland fokussiert – 
von der Markt- und Standortanalyse über das Manage-
ment der Ankaufsprozesse, die Konzeption von Betei
ligungsmodellen bis hin zur strategischen Planung und 
Optimierung des gesamten Immobilienportfolios. Damit 
ist Industrifinans Ansprechpartner für Käufer und Ver-
käufer, pflegt den direkten Kontakt zu Entscheidern der  
Branche und führt intensive Marktbeobachtungen durch.

Als Fondsinitiator und -manager hat die Industrifin-
ans Gruppe seit 1993 insgesamt 36 Fonds aufgelegt, 
deren Ergebnisse die prospektierten Werte zum Teil 
deutlich übertrafen: Bei den 18 bereits wieder aufge-
lösten der insgesamt 36 Fonds lag die durchschnittli-
che Rendite bei 28 % p.a. (IRR1) und damit etwa dop-
pelt so hoch wie die Prognose. Der untenstehenden 
Grafik ist ein Auszug der noch bewirtschafteten Fonds 
zu entnehmen.

In den letzten zehn Jahren hat Industrifinans Forvaltning 
Immobilieninvestitionen und -verkäufe mit einem 
Transaktionsvolumen von 3,5 Mrd. Euro vorgenommen. 
Der Schwerpunkt der Investitionen lag in Norwegen 
und dem restlichen Europa und betraf Projektentwick-
lungen, Wohnungsbau, Hotels, Urlaubsanlagen, Ein-
kaufszentren und Bürogebäude. Zurzeit managt die 
Gesellschaft Immobilien in Norwegen, Schweden, Finn-
land und Deutschland im Wert von über 700 Mio. Euro. 

WERT
Der wahre Wert einer Immobilie liegt im Detail.  

Industrifinans setzt all seine Kraft bei der Akquisition und beim Management von Immobilien ein, 

um jedes Detail zu kennen und zu verbessern.

Aktive Anlagemandate

Investment  
Gesellschaft/Fonds Segment Auf­

gelegt Investiert2 Eigen-
kapital2

Prime Office Germany AS Büroimmobilie 
Deutschland 2007 260 200

BSA Berlin AS Wohnimmobilie 
Berlin 2006 145 55

BSA Lange kontrakter AS Büroimmobilie  
Logistik Norwegen 2007 98  16

BSA Hyresbosteder AS Wohnimmobilie 
Schweden 2006 68 16

Svefi Handelseiendom 
AS

Einzelhandel 
Schweden 2006 27 6

Grønn Handelsinvest AS Einzelhandel  
Schweden/Finnland 2008 27 6

Skibåsen Holding AS Büroimmobilie 
Norwegen 2008 25 6

BSA Handel AS Einzelhandel 
Norwegen 2007 21 8

Diverse Diverse 1995− 
2009 63 23

734 336

1 Internal Rate of Return
2 In Millionen Euro
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Management
 
Einar Skjerven, Jahrgang 1965

Einar Skjerven hat seinen MBA-Abschluss an der Nor-
wegian School of Management gemacht. Seit 1990 ist 
er für die Industrifinans Gruppe tätig. Er verfügt über 
eine 20-jährige Erfahrung im Bereich Asset Manage-
ment und ist Gründer von zwei an der Osloer Börse 
notierten Immobilieninvestmentgesellschaften. Seit 
2006 ist er bei Industrifinans verantwortlich für deut-
sche Immobilieninvestitionen. Skjerven ist Gründer und 
Geschäftsführer der Industrifinans Real Estate GmbH. 
Insgesamt hat er Transaktionen mit einem Gesamtvo-
lumen von ca. 1,4 Mrd. Euro begleitet.

„Wir kaufen nur Wohnungen, in denen wir selbst woh­
nen möchten.“

Warum sein Herz für den Berliner Wohnungsmarkt 
schlägt, erläutert Einar Skjerven, Geschäftsführer der 
Industrifinans Real Estate GmbH, im Interview.

Herr Skjerven, warum investieren Sie gerade in Berlin?

Wer in Berlin einkauft, kauft auch heute noch günstige 
Wohnungen mit Wertsteigerungspotenzial.

Warum ausgerechnet Berlin und nicht Hamburg oder 
München?

In Märkten wie Hamburg oder München sehen wir im Ver-
gleich zu Berlin nicht mehr so viele Entwicklungschancen. 

Dort steigt das Risiko fallender Preise stetig, während es 
kaum noch Luft nach oben gibt. Für Berlin sehen wir das 
genau umgekehrt.

In welche Art von Wohnungen investieren Sie?

Unsere Investitionskriterien sind einfach: zentrale Lage, 
bevorzugte Wohngegenden mit kleineren Wohnein-
heiten, ein stabiles Mieterportfolio und eine geringe 
Arbeitslosenquote im Viertel.

Wie würden Sie die Investmentphilosophie des aktuel­
len Fonds in einem Satz zusammenfassen?

Wir kaufen nur Wohnungen, in denen wir selbst wohnen 
möchten.

Asset-Management-Team Industrifinans Berlin Selektion 02
Von links nach rechts: Line Finstad-Kjos, Einar Skjerven,  

Hans-Christian Birkedal, Pascal Beeck

Industrifinans Leistungsbilanz 2009
Management
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Überblick über den Berliner 
Wohnimmobilienmarkt

 
Wohnraum wird knapp

Seit Jahren geht der Wohnungsneubau in Berlin kontinu
ierlich zurück. Gleichzeitig zeichnet sich die Hauptstadt 
durch eine wachsende Bevölkerung und eine noch stär
ker steigende Anzahl von Haushalten aus. Das Angebot 
bleibt hinter dem Bedarf an Wohnraum zurück. Die Leer
standsraten gehen seit Jahren kontinuierlich und deut
lich zurück.

Steigende Mieten

Die Folge dieser Entwicklung sind deutlich steigende 
Mieten und Kaufpreise. Laut aktueller Studie von GSW 
stiegen die Mieten bei Neuvermietungen im Jahr 2009 
um 4,5 %, in einigen Berliner Bezirken stiegen die Mie
ten sogar um bis zu 7,2 %. Experten rechnen mit weiter 
steigenden Mieten in der Hauptstadt.

Günstiger Einstieg

Während in vielen anderen Wohnungsmärkten wie 
zum Beispiel München oder Hamburg die Immobilien
preise zum Teil sehr hoch sind, ist in Berlin wegen des 
vergleichsweise günstigen Mietniveaus ein Einstieg 
auf einem moderaten Preisniveau möglich. Die Miet
preisspanne des Jahres 2009 reicht von durchschnittlich 
6,30 Euro /m² bis 9,30 Euro /m² in guten und sehr guten 
Lagen. Damit sind Kaufpreise je m² von deutlich unter 
2.000 Euro und somit Bruttorenditen von durchschnitt-
lich etwa 6,7 % erzielbar.

Sehr liquider Markt

Für Investoren ist die Liquidität eines Marktes ein ent
scheidendes Kriterium. Im Segment der Wohn- und 
Geschäftshäuser ist Berlin der mit Abstand größte und 

liquideste Wohnimmobilienmarkt Deutschlands. Das 
Transaktionsvolumen lag im Zeitraum 2005 bis 2009 im 
Mittel bei rund 3,6 Mrd. Euro. Andere Großstädte wie 
Frankfurt und Düsseldorf mit einem durchschnittlichen 
Volumen von 290 beziehungsweise 662 Mio. Euro in die-
sem Zeitraum sowie München und Hamburg mit durch-
schnittlich 944 Mio. Euro beziehungsweise 807 Mio. Euro 
sind längst nicht so liquide.

Günstige Finanzierung

Schon lange war der Kauf von Immobilien nicht mehr so 
günstig finanzierbar. Die effektiven Zinsen erreichen je 
nach Laufzeit des Darlehens teilweise Rekordtiefstände. 
Die Zinsen liegen ganz deutlich unter den durchschnittli
chen Renditen von Berliner Wohnimmobilien, was einen 
attraktiven Renditehebel ermöglicht.

Zukunftsstandort

Lage, Lage, Lage – für Immobilieninvestitionen ist der 
Standort entscheidend. Aufgrund des langfristigen Charak 
ters der Anlage sollten Investoren jedoch weniger auf 
die aktuelle Situation des Standortes als vielmehr auf 
seine Perspektiven achten. Berlin ist ein Zukunfts
standort. In einem Ranking des renommierten Wirt
schaftsforschungsinstituts Prognos liegt die Hauptstadt 
auf Platz zwei der 25 Regionen Deutschlands mit wachs
tumskräftigen Zukunftsbranchen.

QUALITÄT
Die Qualität einer Immobilie erschlieSSt sich nicht auf den ersten Blick. 

Was wir suchen, sind handverlesene Objekte. Durch die lokale Expertise unserer Anbieter  

haben wir unmittelbaren Zugriff auf herausragende Objekte am Berliner Markt.
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Industrifinans Berlin  
Selektion 01 (BSA)  

(Referenzfonds mit norwegischeR 
Rechtsform)3

Der Fonds Industrifinans Berlin Selektion 01 (BSA) ermög-
lichte norwegischen Investoren im Jahr 2006, sich an 
einem Portfolio mit qualitativ hochwertigen Wohnimmo-
bilien in bevorzugten Lagen Berlins zu beteiligen. 

Investitionskriterien

Mit Fokus auf das sogenannte Core-Segment wurde mit-
hilfe eines erfahrenen Teams nur in bereits fertigge-
stellte, qualitativ hochwertige Immobilien mit hohem Ver-
mietungsgrad an sorgfältig ausgewählten Standorten in 
guten bis sehr guten Lagen investiert. Geringer Mietaus-
fall, niedrige Instandhaltungs- und Finanzierungsrisiken 
und stabile Erträge sind für das Portfolio kennzeichnend.

Das Portfolio besteht zu rund 90 % aus wohnwirtschaft-
lich und nur zu etwa 10 % aus gewerblich genutzten Flä-
chen. Bei Letzteren handelt es sich vor allem um Laden-
einheiten im Erdgeschoss von Wohnimmobilien.

Für den Fonds Industrifinans Berlin Selektion 01 (BSA) 
konnten im Neuvermietungs- und Leerstandsmanage-
ment positive Ergebnisse erzielt werden. Im Neuvermie-
tungsgeschäft sind 2009 aufgrund einer Fluktuation von 
ca. 12 bis 13 % p. a. 189 neue Mietverträge für Wohnein-
heiten abgeschlossen worden. Ein Teil der Mieterwech-
sel wurde dabei durch Modernisierungsmaßnahmen 
und weitere Aufwertungen der Objekte – verbunden 
mit dadurch bedingten Mietsteigerungen – veranlasst. 
Auf diese Weise konnte der Selektion 01 in der Vergan-
genheit durchschnittlich über Wohneinheiten im Portfo-
lio rund 13,4 % Mietsteigerung erwirtschaften und somit 
den Grundstein für nachhaltige zukünftige Wertsteige-
rungen der Immobilien legen.

Ausblick Aktivitäten 2010/2011
Ein Hauptziel bei der laufenden Bewirtschaftung des 
Portfolios liegt in der weiteren Reduzierung des Leer-
stands. Darüber hinaus soll das bestehende Portfolio 
durch Verkäufe optimiert werden.

3 Die Darstellung dieses norwegischen Fonds unterliegt nicht den VGF-Leitlinien.
4 Leerstand in Privatisierung (Stand: 30.04.2010)

SORGFALT
Objekte von höchstem Wert erfordern einen sorgfältigen Umgang.

Nach dem Erwerb erstklassiger Objekte setzen wir unsere Expertise und unser Know-how  

mit Feingefühl ein, um Werte konsequent zu steigern und nutzbar zu machen.

Fakten

Anzahl Objekte 43

Anzahl Einheiten 1.374

 Wohnen 1.269

 Gewerbe 91

 Diverse 14

Gesamtfläche (in m2) 101.199

 Wohnen 90.409

 Gewerbe 10.415

 Diverse 375

Investment gesamt € 145 Mio.

Eigenanteil € 55 Mio.

Gewinn (SOLL p. a.) € 8,18 Mio.

Leerstand (31.03.2010) 5,1 % (3,8 % 4) 
Weitervermietung

01.01.2009 –31.12.2009 Wohneinheiten 

Anzahl 
Mietverträge 189

Jährliche Mietsteigerung 
in Euro 126.000

Jährliche Mietsteigerung  
in Prozent 13,4



8

Industrifinans Berlin  
Selektion 02 

Die Fondsgesellschaft Industrifinans Berlin Selek-
tion 02 GmbH & Co. KG ist mit 94,9 % an der Industrifi-
nans Berlin Objektgesellschaft GmbH & Co. KG betei-
ligt. Die Objektgesellschaft plant, entsprechend der 
Anlagepolitik und unter Berücksichtigung der festge-
legten Investitionskriterien ein Portfolio von Wohnim-
mobilien aufzubauen. Zum Zeitpunkt der Prospekterstel-
lung stehen die konkreten Objekte noch nicht fest. Der 
Erwerb der verschiedenen Einzelimmobilien durch die 
Objektgesellschaft soll dabei prognosegemäß spätes-
tens bis zum 31.08.2011 erfolgen. Weitere Gesellschaf-
terin der Objektgesellschaft in Höhe von 5,1 % ist neben 
der Fondsgesellschaft die Industrifinans Beteiligungsge-
sellschaft mbH. 

Fondsbezeichnung mit Rechtsform Industrifinans Berlin Selektion 02 GmbH & Co. KG

Emissionsjahr 2010

Prospektierte Laufzeit unbefristet, Prognosezeitraum bis 31.12.2022

Anzahl der Gesellschafter Die Gesamtzahl kann noch nicht ermittelt werden.

Komplementär Industrifinans Management GmbH

Geschäftsführende Kommanditistin Industrifinans Beteiligungsgesellschaft mbH

Fondsverwaltung Industrifinans Real Estate GmbH

Treuhänderin Industrifinans Treuhand GmbH

Steuerliche Einkunftsart vorwiegend Einkünfte aus Vermietung und Verpachtung

Stand: 31.08.2010
5 �Die Fremdfinanzierung wird ausschließlich auf Ebene der Objektgesellschaft erfolgen.

Industrifinans Leistungsbilanz 2009
Industrifinans Berlin Selektion 02

 Investitionsphase

Gesamtinvestition 143.947.000 Euro

Finanzierung mit Eigenkapital 70.630.000 Euro 

Finanzierung mit 
Fremdkapital5 69.786.316 Euro

Agio 3.531.500 Euro

Anschaffungskosten inkl. 
Makler 125.750.000 Euro



Impressum

Abbildungen: Photography by © 2009 TIM NICLAS LABORATORY (www.timniclas.com), O. Jackel
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