meravis expandiert - und hat in den ersten acht
Monaten 2015 vier neue Deals im Wohnungs- und
Gewerbemarkt abgeschlossen; mit einer Gesamt-
fliche von rund 40.000 m2. Wohin entwickelt sich
die ehemalige Reichsbundwohnungsbau / DA-
WAG?
Matthias Herter: Unser Unternehmen ist seit
jeher auf Wachstum ausgerichtet — auch zu Zeiten
der ehemaligen Reichsbund Wohnungsbaugesell-
schaft. Das Geschiftsmodell umfasste von An-
beginn an die Wohnungsverwaltung - bereits in
den frithen 1990iger Jahren verwalteten wir rund
7.000 Wohnungen -, als auch grofle Investitionen
in der Bautrdgerei und in der Baubetreuung -
und das mit sichtbaren Umsdtzen. Das war einer
breiten Offentlichkeit nur nicht bekannt; wir ar-
meravis-Geschaftsfiihrer Matthias Herter. beiteten in den vergangenen Jahren intern an der

strategischen Neuausrichtung des Unternehmens
in enger Abstimmung mit unseren Gesellschaftern. Diese ist nun abgeschlossen und in 2015 nahezu
umgesetzt. Jetzt gehen wir verstirkt mit den sichtbaren Erfolgen in die breite Investoren- und Medien-
Offentlichkeit und positionieren meravis als das, was es ist: eine dienstleistungsorientierte Wohnungs-
bau- und Immobiliengesellschaft.

Wie sieht die Neuorientierung und -ausrichtung konkret aus?

Matthias Herter: Wir haben unseren intern definierten Wachstumspfad, der durch Zukéufe oder auch
verstarkte Bautrigerei begriindet war, konsequent durchgezogen. Und dann mit dem Zukauf der DAWAG -
Deutsche Angestellten-Wohnungsbau-Aktiengesellschaft im Jahr 2009 den Grundstein fiir einen Immobili-
enkonzern gelegt. Den Deal mit den erworbenen 6.000 Wohnungen in die vorhandenen finanzwirtschaftli-
chen und kulturellen Strukturen des Unternehmens zu integrieren, war schon eine grofe Herausforderung.
Hinzu kamen noch die unterschiedlichen Geschéftsmodelle, die in der urspriinglichen meravis GmbH in
Sparten zusammengefasst waren, und eine Tochtergesellschaft fiir die Immobilienverwaltung sowie eine
Hotelbetriebsgesellschaft. Diese Strukturierungs- und Anpassungsprozesse haben uns in den vergangenen
Jahren beschiftigt — ohne die Wachstumszahlen aus den Augen zu verlieren. Mit dem Ergebnis, dass unter
anderem der Name DAWAG verschwand, die Hamburger Mitarbeiter in einen neuen Firmensitz im Katha-
rinenviertel umzogen und die Reichbundwohnungsbau in meravis umbenannt wurde. Auf diesen Grund-
stein aufbauend haben wir die Basis fiir einen modernisierten meravis- Konzern gelegt, der in Zukunft auf
den verschiedensten Mérkten der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft agieren wird.
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Mit welcher Schlagkraft und mit welchen Leistungen wird meravis zukiinftig in den Mirkten auftreten?

Matthias Herter: Unser Immobilienkonzern ist mit fiinf Unternehmungen so breit aufgestellt, dass er
alle Themen der Wohnungsbau- und Immobiliengesellschaft bespielen kann: Zukiinftig zeigt sich meravis
in der Struktur einer Holding, bei der die meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH, also die alte
Reichsbund Wohnungsbaugesellschaft mit Sitz in Hannover, die Dachfunktion tibernimmt und dabei auch
noch einen Teil der Wohnungen selbst verwaltet. Unter der Holding befindet sich die neue meravis Bautra-
ger GmbH, Hamburg, die das Bautrigergeschift im Hamburg und Hannover als Markenkern beinhaltet.
Die Wohnungsverwaltung in Hamburg findet in der meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH & Co.
KG, Hamburg, statt. Die Fremdverwaltung wird weiterhin von der meravis Immobilienverwaltungs GmbH,
Hannover, ibernommen. Die meravis Gewerbeimmobilien GmbH, Hannover, wiederum hilt reine Assets.
Hierin befinden sich sowohl selbst- und fremdgenutzte Gewerbeimmobilien als auch die im Bestand befind-
lichen Pflegeheime. Mit der meravis Bauservice GmbH, Hannover, haben wir unsere Regiemitarbeiter in ei-
nen Handwerksbetrieb ausgegliedert, der sehr leistungsorientiert fiir die einzelnen Gesellschaften arbeitet.

Wie vertrégt sich eine Neuausrichtung in Holdingstruktur mit der Philosophie Threr 100%-igen Mut-
tergesellschaft Sozialverband Deutschland (SoVD) e.V.?

Matthias Herter: Die wohnungswirtschaftlichen Tatigkeiten von meravis stellen das Herzstiick des Kon-
zerns dar — quasi auch den Ursprung des 1949 gegriindeten, sozial verantwortlichen Unternehmens. Hier
halten wir rund ein Drittel im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau, bieten Wohnungen zu bezahlbaren
Konditionen an und investieren sehr deutlich in unseren Bestand. Aktuell wird beispielsweise ein Projekt
in Hannover-Limmer mit 23 Wohnungen und &ffentlichen Mitteln fertiggestellt werden. Auch in der Sat-
zung ist der soziale Gedanke des Sozialverbandes festgehalten; die Gesellschaft wird also auch weiterhin
offentlich geférderte Wohnungen bauen. Andererseits ist meravis eine Kapitalgesellschaft und somit auch
gewinnorientiert unterwegs. Die Ausgliederung der einzelnen Sparten zu Kapitalgesellschaften — wie die
meravis Bautrdger GmbH und die meravis Gewerbeimmobilien GmbH - war somit der nichste logische
Schritt, der einen hohen Beitrag zur Transparenz liefert. Dariiber hinaus bieten die einzelnen GmbHs unter
der gemeinsamen Klammer meravis die Chance, das Unternehmen auch personell auf breite Fiifie zu stellen
und den spezifischen Fahigkeiten und Potenzialen der Mitarbeiter Rechnung zu tragen. Die Identifikation
der einzelnen Mitarbeiter, beispielsweise im Bautrager, fithrt dazu, dass sehr kreativ und zielgerichtet sowie
wirtschaftlich verniinftig am Unternehmenswachstum gearbeitet wird.

Dabei schlief3t sich das Soziale tiberhaupt nicht aus: Ist es doch ein Ziel, auch Eigentumswohnungen als
Altersvorsorge bezahlbar zu errichten. Mit dem Bautriger-Geschift beispielsweise legen wir den Fokus auf
den Stadtebau und auf das Entwickeln von Grundstiicken, die zum Verkauf bestimmt sind. Kaufer im Miet-
wohnungsbau sind dabei u. a. institutionelle Kapitalanleger, aber auch das eigene Wohnungsunternehmen.
Hinzu kommt die Zielgruppe der privaten Kéufer von Eigentumswohnungen und Reihenhédusern. Dem
Bautrager kommt besonders die wohnungswirtschaftliche Denke des Konzerns zugute — denn mit den rund
13.000 von meravis verwalteten Wohnungen wissen wir um die Bediirfnisse der Menschen im Mietwoh-
nungsbau und in den Quartieren. Andererseits profitiert das Wohnungsunternehmen von Neuerungen des
aktuellen Marktgeschehens im Neubau.

Natiirlich ist es ein Spannungsfeld, gerade in der heutigen Zeit, das es verniinftig und sachlich zu bear-
beiten gilt. Gleichwohl fithrt dieses Zusammenspiel der vielleicht manchmal unterschiedlichen Disziplinen
auch zu erfolgreichen Vernetzungen und Synergien fiir den Gesamtkonzern.
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Ist das der Grund, warum meravis, erstmals in der 66-jihrigen Firmengeschichte das Jahresergebnis
verdffentlicht?

Matthias Herter: Es ist so nicht ganz richtig, dass wir keine Jahresergebnisse verdffentlicht haben - wir
taten das frither allerdings ausschliellich in den Geschiftsberichten der Wohnungsbaugesellschaft, die
dann wiederum auf der Homepage von meravis zur Einsicht und zum Download zur Verfiigung standen.

Nun sind wir ein Immobilienkonzern mit unterschiedlichsten Unternehmungen und mit eigenen Identi-
taten. Diese schreiben jeweils ihre eigene Erfolgsgeschichte, entwickeln eigene Strategien und steuern ihren
Beitrag zum Ergebnis des Konzerns bei. meravis ist dann neben einem klassischen Wohnungsbauunter-
nehmen, das Wohnungen managt, auch ein Dienstleister, der aufgrund langjédhriger Marktkenntnis gute
Immobilienprojekte am Markt platzieren kann.

Wie eingangs erwiahnt, haben wir die konkrete Neuausrichtung nun fast abgeschlossen. Wir werden im
Markt zukiinftig priasenter und transparenter auftreten.

Wie fillt das meravis-Jahresergebnis 2014 aus?

Matthias Herter: Das Konzernergebnis von meravis hat sich in den Jahren seit 2009 sehr erfreulich ent-
wickelt. Lagen die Umsétze 2009 noch bei 89 Mio. Euro, erzielte das Unternehmen 2015 zum dritten Mal in
Folge tiber 100 Mio. Euro Umsatz — mit 111,5 Mio. Euro sogar einen Rekordumsatz in der Unternehmensge-
schichte. Auch das Vorsteuerergebnis spiegelt eine sehr erfolgreiche Entwicklung wieder: Es liegt bei zwolf
Mio. Euro.

Die im Konzern erzielten Mietumsétze belaufen sich auf 86 Mio. Euro, wobei die durchschnittliche Woh-
nungsmiete im Bereich des sogenannten bezahlbaren Wohnens liegt — in den jeweiligen Teilmarkten pen-
deln sie sich um den Mittelwert des Mietspiegels ein. Der Leerstand betrdgt 1,0 Prozent und die Fluktuation
liegt mit 9,4 Prozent im Branchendurchschnitt. Die Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen
liegen bei rund 20 Euro pro Quadratmeter und Jahr.

Erfreut sind wir tiber die Entwicklung des Bautréigers, der am Hamburger Markt verstarkt Fufd fasst. Mit
knapp 25 Mio. Euro wurde das Vorjahresergebnis um gut sieben Mio. Euro tibertroffen. Die reine Verkaufs-
leistung in 2014 lag bei ca. 50 Mio. Euro - ein positiver Indikator fiir die nachsten Geschiftsjahre. Um der
Wachstumsstrategie Rechnung zu tragen, kauft der Konzern weiter Grundstiicke fiir das Wohnungsunter-
nehmen und fiir die Projektentwicklung ein. Aktuell haben wir weitere 150 Wohnungen zur Projektierung
in der Pipeline fiir die nachsten Jahre. Sie sehen, unsere Gesellschaft ist von den Bilanzkennzahlen her gut
aufgestellt. Innerhalb des Konzerns verfiigen wir {iber eine solide Eigenkapitalquote von rund 23 Prozent.

Welche Wachstumsziele verfolgt der Konzern fiir die kommenden Jahre?

Matthias Herter: Ziel ist die Weiterentwicklung des neu aufgestellten Konzern in seinen Einzelteilen.
Hier sind vor allem auch die Geschiéftsfeld-Verantwortlichen gefragt, die Verantwortung fiir die einzel-
nen Unternehmensteile ibernehmen und ihr gerecht werden miissen. Das bedeutet, dass Strategien mit
der Konzernleitung gemeinsam erarbeitet werden und der verniinftige Wachstumspfad weiter beschritten
werden kann.

Innerhalb der Portfolios in den Wohnungsgesellschaften wird es eine weitere Konzentration auf die Stad-
te geben. Zielmirkte sind Hannover und Hamburg, aber auch Berlin - der Sitz des Gesellschafters riickt
immer mehr in den Fokus.

Der Bautrdger, der bislang im Hauptmarkt Hannover agierte, wird den Teilmarkt Hamburg weiter aus-
bauen. Geplant ist die Errichtung neuer Wohnungen im Rahmen des ,,Biindnis fiir das Wohnen®. Als Griin-
dungsmitglied im ,,Biindnis fiir die Quartiere®, welches sich im Frithjahr dieses Jahres konstituierte, wird
sich meravis zusammen mit weiteren 15 Hamburger Gesellschaften, Stadt und Kommune an der stadte-
baulichen Neuausrichtung der Quartiersentwicklung in Rothenburgsort und Siidliches Hamm beteiligen.

Ambitioniertes Fernziel ist die Teilnahme an Olympia 2024 in Hamburg - hier wiirden wir gern unsere
Erfahrung aus dem Grofiprojekt Expo 2000 in Hannover noch einmal im Rahmen eines Wohnungsbau-
projektes fiir die ,Hamburger Spiele” einbringen wollen. Inwieweit das zum Tragen kommt, kann ich heute
noch nicht sagen - Spafl daran hatten wir!

Herr Herter, wir danken Thnen fiir das Interview.
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