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Management mit langjähriger Erfahrung in der Immobilien- & Finanzbranche

Seit2015bei Noratis(kaufm. Leitung)

LangjährigeTätigkeit im Bereich des
Real Estate Investmentbanking(u.a.
MorganStanleyund DeutscheBank)

Seit2011GesellschaftervonNoratis

LangjährigeTätigkeit im BereichReal
Estate und Corporate Development
(u.a. CBREundDeTeImmobilien)

Ankaufl Entwicklungl Vertriebl Rechtl HR 

Igor Christian Bugarski

CEO/Dipl.-Bauingenieur

Finanzierung l Controlling l IR l IT

André Speth

CFO/Dipl.-Kaufmann
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NoratisςSpezialisierter Entwickler von Bestandwohnungen in Deutschland(1) 

Fokusauf Portfoliosab20 bis ca. 1.000 
Wohneinheitenmit Instandhaltungsstau 
und/oder Bewirtschaftungspotenzialen

Börsennotierung seit 2017 (Scale) 
mit einer Marktkapitalisierung 

von rd. 80 Mio. EUR

Kernaktivitäten: Ankauf, technische 
und kaufmännische Entwicklung, 

Vermietung und Verkauf

Portfolio von rd. 2.000 Einheiten mit 
Umsätzen primär durch Verkaufserlöse,

aber auch stabile Mieterträge

Investitionen bundesweit in Städten ab
10.000EinwohnernoderRandlagen mit 

stabiler demografischer Entwicklung

(1) Stand 31. Oktober 2018
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Bestandsentwicklung mit dem Ziel der gewinnbringenden Veräußerung

Entwicklung

Wertsteigernde Entwicklungsmaß-
nahmen durch Investitionen und 
intensives Asset Management

Ankauf

AnkaufvonWohnimmobilien mit 
Entwicklungspotenzialbevorzugt

in Sekundärlagen

Vertrieb

Zwei Exitstrategien: Veräußerung 
als Blockverkauf oder imRahmen

von Einzelprivatisierungen

Reinvestition

Reinvestitionfreiwerdender 
Mittel; Positionierungals

Wachstums- und Dividendenwert

Investitionszyklus i.d.R. von 2 bis 3 Jahren 
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Überrendite: Gewinnrealisierung durch 
Entwicklerrendite beim Verkauf 

Potenzial: Abbau von Leerstand und Steigerung der 
Mietrendite durch Entwicklungsmaßnahmen 

Exitorientierung: Klare Definition von 
Entwicklungsmaßnahmen und des Vertriebsweges 
bereits beim Erwerb der Portfolios 

... den Vorteilen des Bestandsgeschäfts

Substanz: Stabile Vermögenswerte mit signifikanten 
stillen Reserven in der Bilanz

Cashflow: Wiederkehrende Mieterlöse

Stabilität: Deckung der Betriebs- und Kapitalkosten 
durch Mieten 

Risikovermeidung: Keine Leerstandsausweitungdurch 
αǎŎƘƻƴŜƴŘŜά {ŀƴƛŜǊǳƴƎ ƛƳ .ŜǎǘŀƴŘ

... die Vorteile des Entwicklungsgeschäfts mit ...

+Risiko

+
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Bestandsentwickler
NoratisAG

Geschäftsmodell mit attraktivem Risiko-Rendite-Profil kombiniert ...

Projektentwickler

Bestandshalter
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Aktuelle und abgeschlossene Projektstandorte(1)

(1) Stand 30. September 2018, Einheiten inkl. Gewerbe und gesicherter Erwerb, ausschließlich Projekte ab 2014 hier aufgeführt

Aktuelle Projekte Ankauf Einheiten

1. Zweibrücken Sep 13 10von 24

2. Frankfurt (5 Ankäufe)
Okt 14 
ςSep 18 551

3. Riedstadt Sep 15 24

4. Trier (3 Ankäufe)
Jun 16
ςJul 18 100

5. Großkrotzenburg Aug 16 42 von 52

6. Erlensee Sep 16 46

7. RaumErfurt Jan 17 121

8. Rügen Mrz 17 142

9. Gladbeck Mai 17 32

10. Ratzeburg/Mölln Nov17 355

11. Celle/Königslutter Jun 18 345

12. Ratingen vsl. Dez 18 156

Gesamt 1.924

Abgeschlossene Projekte Dauer
(Monate) Einheiten

1. Heddesheim 47 16 

2. Neu-Isenburg 20 12

3. Bad Homburg 18 18 

4. Ulm (2Ankäufe) 8/28 104 

5. Krefeld (2 Ankäufe) 43/34 36

6. Koblenz 27 24 

7. Zweibrücken 24 32

8. Bad Hersfeld 32 55 

9. Friedberg 19 72 

10. Steinau 29 128

11. Mayen 25 176

12. Bünde 22 240 

13. Dormagen (4 Ankäufe)
12/15/
26/35 755

14. Schwarzenbek 36 99

Gesamt 2ɲ5 1.767
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Portfolio mit einem Buchwert von 114,1 Mio. EUR nach HGB(1)

Regionale Verteilung (in % basierend auf m²)

Verteilung nach Nutzung (in % basierend auf m²)

(1) Stand 30. Juni 2018

Portfolioübersicht zum 30. Juni 2018

Anzahl der Immobilienbestände (in Einheiten) 1.404

Davon Wohnungsnutzung (in Einheiten) 1.396

Davon Gewerbenutzung (in Einheiten) 8

Anzahl der Garagen und Stellplätze 757

Mietflächegesamt(in '000 m²) 95,4

Davon Wohnungsnutzung (in '000 m²) 91,9

Davon Gewerbenutzung (in '000 m²) 3,5

Leerstand gesamt (in %) 16,3

Mieteinnahmen jährlich (in Mio. EUR) 6,1

Buchwertgesamt (in Mio. EUR) 114,1

96

4 Wohnungsnutzung

Gewerbenutzung

24

5

4

27

9

23

8 Hessen

Mecklenburg-Vorpommern

Niedersachsen

Nordrhein-Westfalen

Rheinland-Pfalz

Schleswig-Holstein

Thüringen



8

Vertragsabschluss

Angebote

Angebotsauswertung 2018 YTD

Bestände im Wert von 242 Mio. EUR mit 3.700 Einheiten derzeit in Prüfung(1)

(1) Stand 31. Oktober 2018 (laufende Aktualisierung der in der Prüfung befindlichen Akquisitionsprojekte)

Wettbewerbsvorteile im Einkauf

Tiefe Marktdurchdringung mit Know-how und Netz-
werk auch bei kleinen Losgrößen und Sekundärlagen

Flexibilität bezüglich Losgrößen, Standort und Objekt-
zustand

Starke Marktpositionierung als anerkannter, zuver-
lässiger Partner

Agilität aufgrund von Größe und Effizienz der Gesell-
schaft

Standardisiertes Prüfverfahren für eine schnelle 
Prüfung von angebotenen Immobilienbeständen

Zügige Abwicklung mit möglichen Kaufabschluss 
innerhalb von 8 Wochen nach Angebotseingang

Gebote
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Portfolios (100 bis 800 Einheiten) Gesamtvolumen

Marktpotenzial durch bundesweite Bestandsalterung

Stabiles Marktsegment mit nachhaltigem Wachstumspotenzial

Quellen: BBSR, Statistisches Bundesamt

Neubauvermietung unter 10 EUR/m² Wohnfläche pro 
Monat kaum zu akzeptablen Renditen möglich

Anstieg der Baupreise von rd. 1.300 EUR/m² in 2007 auf 
knapp 1.700 EUR/m² in 2017 (Zunahme von über 30 %)

Steigende Baukosten auch für die Zukunft durch weiter 
zunehmende Regulierungen zu erwarten

Im Vergleich zu 1A-Lagen deutlich attraktivere Renditen in 
Sekundärlagen

Geringes adäquates Angebot

Bevölkerungs-/Haushaltswachstum durch Zuwanderung, 
Singularisierung, steigende Flächennachfrage pro Kopf

Preissteigerungen aufgrund Angebotsknappheit und zu 
geringer Neubautätigkeit

Stabiles Wirtschaftswachstum mit positiver Arbeitsmarkt-
und Einkommensentwicklung

Günstiges Finanzierungsumfeld mit historisch niedrigen 
Zinsen und fehlenden Anlagealternativen

Hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum Stabiles Handelsvolumen von kleineren Wohnportfolios

80
20

Baujahr vor 1919 bis 1986:
rd. 32,5 Mio. Einheiten

Baujahr 1987 bis heute:
rd. 8 Mio. Einheiten

Anzahl verkaufte Wohnungen (in '000)

Verteilung des Wohnungsbestands nach Baujahren (in %)
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14,0 19,0 37,8
61,9
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2,7 4,8 6,7

6,1

3,3

Verkaufserlöse Mieterlöse

18,4 19,8
24,4

28,6

34,3

Marge aus Verkaufserlösen (in %)

Bilanzierung nach HGB 

Umsatzerlöse primär durch 
Verkäufe von Immobilien

Kein Vergleich (Verhältnis-
kennzahlen) mit Bestands-
haltern

Stetiges Wachstum bei allen 
Ergebnisgrößen mit kontinu-
ierlichsteigenden Margen 
der Verkaufserlöse 

Ausschüttung von rd. 50 % 
des Jahresüberschusses

Umsatzerlöse (in Mio. EUR)

EBT-/EBIT-Entwicklung (in Mio. EUR)

2,5
3,8

9,9

15,2

4,7

1,2 1,5

6,0

12,2

3,5

EBIT EBT

Signifikante Umsatz- und Ergebnissteigerung

2014 2015 2016 2017 H1 2018

2014 2015 2016 2017 H1 2018
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BilanzsummeAktiva

Bilanzsumme Passiva

Aktiva zum 30. Juni 2018(in Mio. EUR) Passiva zum 30. Juni 2018 (in Mio. EUR)

HGB-Bilanzierung berücksichtigt nicht stille Reserven der Immobilien

Bilanzsumme Aktiva

Sonstige Passiva

Primär Rückstellungenfür CAPEX Maß-
nahmen von Verkäufen und Steuern

KasseundsonstigekurzfristigeVG

ÜberwiegendZahlungsmittel, inkl. 
anteilig zurückgekaufter Anleihe(2,9 
Mio. EUR)

SonstigeAktiva

Anlagevermögen/
Rechnungsabgrenzungsposten 

Vorräte

Bilanzierung aller Immobilien im 
Vorratsvermögen (Handel)

Stille Reserven der Immobilien nicht 
berücksichtigt (ca. 21 Mio. EUR zum 
31. Dezember 2017)

Eigenkapital

Stärkung durch operative Entwicklung 
sowie Kapitalmaßnahmen; Stille 
Reserven nicht berücksichtigt

Anleihe(Pre-IPO)

Zinskosten p.a.: 7,5 %

Gesellschafter und αFriends& Familyά

BesicherteBankdarlehen

ØZinskosten p.a.: 1,6 %

I.d.R. regionale Sparkassen 

135,0 135,0

1,3

114,1

19,6

6,1

68,6

11,7

5,7

42,8

UnbesicherteBankdarlehen

ØZinskostenp.a.: 5,0 %

Ausländische Bank (Pre-IPO); KK-Linie


