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Grune Biurotiirme im Land der
roten Tulpen und Tomaten

GREEN-BUILDING-BUROFLACHEN in den Niederlanden sind im Friihjahr 2011 bei
den Emissionshausern schwer en vogue. Ob Neubau oder Bestandsimmobilie,
das Accessoire ,Sechs Prozent Ausschiittung pro Jahr® darf nicht fehlen.

ie Niederlande sind (wieder) die
Dbegehrteste Zielregion fiir die deut-

schen Initiatoren auslédndischer Im-
mobilienfonds. So unterschiedlich die
Konzepte der neuen Beteiligungsangebote
im Detail auch sind, haben sie drei Ge-
meinsamkeiten: Die nachhaltigen Biiroob-
jekte (ent-)stehen im Ballungsgebiet
,Randstad®, zu dem die Grof3stddte Ams-
terdam, Rotterdam, Den Haag und Utrecht
gehdren, sind langfristig an nur einen Nut-
zer vermietet und sollen den Anlegern
jahrliche Ausschiittungen jenseits der
Sechs-Prozent-Marke bescheren.

Wandel zum Investorenmarkt

Die Volkswirtschaft in unserem westli-
chen Nachbarland hat sich auch in der
Krise vergleichsweise stabil entwickelt,
die Arbeitslosenquote lag im Februar 2011
mit 4,2 Prozent deutlich unter dem EU-
Durchschnitt von 9,5 Prozent. Aufgrund
der Wiahrungskongruenz und der Rechts-
sicherheit bieten sich nach Einschitzung
der Initiatorenschaft dort gute Gelegenhei-
ten fiir Biiroimmobilieninvestitionen im
Fondsmantel.

Zudem hitten sich die Rahmenbedin-
gungen der als sehr transparent geltenden
Teilmirkte giinstig entwickelt. ,,Seit den
Hochststdnden des Jahres 2006 sind die
Kaufpreise wieder auf ein attraktives Ni-
veau gesunken. Die Niederlande bieten
seit dem Jahr 2009 wieder ausgesuchte
Investitionschancen®, so Alexander Betz,
Vertriebsvorstand bei MPC Capital. Im
Oktober 2006 hatte der Initiator das dama-
lige Preisniveau genutzt und ein Paket aus
knapp 100 Fondsobjekten in den Nieder-
landen an das Amsterdamer Immobilien-
unternehmen Breevast B.V. verdufB3ert.

Zudem spielt die (prognostizierte)
Mietpreisentwicklung den Initiatoren in

die Hande: ,,Im Vergleich zu den Einkaufs-
renditen bewegen sich die Mietpreise in
den Niederlanden noch auf niedrigem Ni-
veau. Im Durchschnitt liegen sie derzeit bei
140 Euro pro Quadratmeter und Jahr. Der
jungst verdffentlichten ,Immobilienuhr
der Experten von Jones Lang LaSalle zu-
folge zeigt die Mietentwicklung deutlich
nach oben, sodass ein groes Wertsteige-
rungspotenzial besteht, insbesondere
wenn das Investitionsobjekt am Ende der
Laufzeit verduBert wird®, sagt Hanno Weif3
von Lloyd Fonds, dessen Haus seit Mitte
April ein kiinftiges Green Building in Ut-
recht zur Beteiligung anbietet.

Ein weiteres Argument fiir den Immo-
bilienstandort Holland ist, dass dort Ver-
tragsvereinbarungen mit einer Mietpreis-
indexierung tiblich sind. ,,Die Mieten wer-
den jahrlich an den niederlédndischen Ver-
braucherpreisindex angepasst. Dadurch
sind die laufenden Cashflows und der po-
tenzielle spitere Objektverkauf vor der
Inflation geschiitzt“, betont Patrick Hem-
mingson, Leiter der Objektakquisition bei
Wélbern Invest.

Die Anbieter aller aktuellen Holland-
fonds konnen Ausschiittungsprognosen
jenseits der psychologisch wichtigen Mar-
ke von sechs Prozent treffen. Zudem haben
die Niederlande ein investorenfreundliches
Pauschalbesteuerungssystem fiir Immobi-
lien eingefiihrt.

Es unterstellt, dass jedes Objekt vier
Prozent Ertrag des Nettovermogenswertes
pro Jahr erwirtschaftet. Dieser Ertrag wird
mit 30 Prozent besteuert, sodass lediglich
eine Steuerlast von 1,2 Prozent des durch-
schnittlichen Immobilienwertes anfillt.
,.Die Einnahmen aus Vermietung und Ver-
pachtung werden aufgrund dieser soge-
nannten Box-3-Besteuerung pauschal und
niedrig besteuert. Das bedeutet hohere

Auszahlungen an die Anleger, sagt Dr.
Hubert Spechtenhauser, fiir den Immobi-
lienbereich zustdndiger Geschiftsfiihrer
bei Hannover Leasing. Allerdings: Um in
den Genuss der giinstigen Besteuerung zu
kommen, muss der Gesellschaftsvertrag
eine Klausel enthalten, wonach die Uber-
tragung des Fondsanteils nur mit der Zu-
stimmung aller Mitgesellschafter erfolgen
darf. Damit kann ein einziger Anleger den
Verkauf blockieren. Die Zweitmarkttaug-
lichkeit von Hollandfonds ist somit sehr
eingeschrankt.

Dennoch diirften die steuerlichen Vor-
teile mit ein Grund fiir Hannover Leasing
sein, im Mai den Vertrieb seines ersten
Hollandimmobilienfonds mit einem Volu-
men von gut 57,8 Millionen Euro zu star-
ten. Investiert wird in das zwanzigstdckige
Biirogebidude ,,Blaak8“, das bis Ende Juli
im Zentrum von Rotterdam fertig gestellt
und an den Initiator iibergeben werden soll.
Die Gestaltung der Fassade erinnert an
einen Baum, dessen Astgefiige nach oben
hin feingliedriger wird. Dadurch soll die
nachhaltige Bauweise der Immobilie nach
auflen dokumentiert werden.

Zertifizierungskosten gespart
Aufgrund seiner Energieeffizienz erfiillt
das Gebdude nach Angaben von Hanno-
ver Leasing die Anforderungen des nie-
derlandischen Green-Building-Labels A+.
Dennoch hat der Initiator aus Kostengriin-
den darauf verzichtet, eine Zertifizierung
vornehmen zu lassen, zumal ein Mieter
bereits gefunden ist.

Die vermietbare Fliche von rund
13.500 Quadratmetern und das angrenzen-
de Parkhaus mit 166 Stellplitzen wird in
den kommenden zehn Jahren von dem
niederldndischen Energiedienstleister Ste-
din als Unternehmenssitz genutzt. Der in-

Hubert Spechtenhauser, Mitglied der Geschéftsfiihrung von Hannover Leasing, hat den ersten Hollandimmobilienfonds des Initiators
mitkonzipiert und schétzt die Rahmenbedingungen in den Niederlanden: ,Die Pauschalbesteuerung erlaubt hohere Ausschuttungen.”

Aus Cash. 6/2011

dexierte Mietvertrag sieht zudem zwei
Verldngerungsoptionen um jeweils fiinf
Jahre vor. Aus dem vereinbarten Kaufpreis
von rund 52 Millionen Euro errechnet sich
ein Einkaufsfaktor von 17,02 — damit ist die
Immobilie nicht gerade ein Schndppchen.

Einkaufsfaktoren schwanken

Aus Sicht von Spechtenhauser dennoch
eine lohnende Investition: ,,Wir hatten eine
Immobilie gesucht, die hohe Gebédudequa-
litdt mit einer moglichst einzigartigen Lage
verbindet. ,Blaak 8° erfiillte diese Bedin-
gungen, und wir hatten die Moglichkeit,
sie zu erwerben. Bahnhof und Metrosta-
tion liegen direkt gegeniiber dem Haupt-
eingang, die FuB3gdngerzone ist fulllaufig
erreichbar. Anders als bei der Investition
in eine Bestandsimmobilie ist unser Fond-
sobjekt im Hinblick auf die technische Ge-
biudeausstattung wirklich State of the Art
und eines der nachhaltigsten Biirogebdude
in ganz Rotterdam.”

Dieser Faktor sei auch im Hinblick auf
die Leerstandsraten in der Hafenstadt von
entscheidender Bedeutung. ,,Aktuell ste-
hen rund 13,7 Prozent der Biiroflachen
Rotterdams leer. Das betrifft allerdings
iiberwiegend éltere Gebdude. In den mo-
dernen Biirogebduden im Zentrum ist der
Anteil mit 6,7 Prozent sehr niedrig und die
Immobilienexperten von Jones Lang
LaSalle rechnen mit einem weiter sinken-
den Leerstand®, berichtet Spechtenhauser
unter Verweis auf Amsterdam, wo gar 16,7
Prozent leer stiinden. Die Niederldnder
16sen das Problem auf eigene Art — prag-
matisch und unbiirokratisch. In beiden
Metropolen wurde unlingst ein Baustopp
verhiangt, um die Leerstandsraten nicht
weiter ansteigen zu lassen. Ungenutzte
Biiroflachen werden kurzfristig umgewid-
met und in Wohnraum verwandelt.

Obgleich die Fondsimmobilie des Initi-
ators Real LS. in dem Biiropark ,, Teleport*
vor den Toren Amsterdams steht, nehmen
die Miinchener die aktuellen Leerstdnde mit
Gelassenheit zur Kenntnis. SchlieBlich ist
das Objekt ihres ersten Hollandimmobilien-
fonds noch bis Ende Januar 2025 an die
Zoll- und Steuerbehérde vermietet. Das
wegen seiner Architektur ,,Het Boek™ (zu
deutsch: das Buch) genannte Gebdude wur-
de im Jahr 1993 fertiggestellt und sollte ur-
spriinglich von einem niederlandischen
Verlag bezogen werden. Seit iiber 15 Jahren
wird das 21-stockige Gebdude mit einer
Mietflache von knapp 40.000 Quadratme-
tern sowie 650 Parkhausstellplétzen von der
Zoll- und Steuerbehorde genutzt. »
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WACHSTUMSWERTE EUROPA 5

Hannover Leasing

Investitionsobjekt: ~ Biironeubau (gepl. Fertigst. 7/2011)
Green Building: Zertifizierung maglich

Standort: Rotterdam
Vertrighsstart: 6/2011
Investitionsvolumen: 56,5 Mio. Euro
Eigenkapital: 28 Mio. Euro
Laufzeit: Ende 2021
Aussch.prognose: 153 Prozent
,Blaak8" ist Rotterdams griinstes Biiroobjekt. Kontakt: www.hannover-leasing.de
BAYERNFONDS NIEDERLANDE 1
Real LS.
Investitionsobjekt:  Biirogebaude (Baujahr 1993)
Green Building: nein
Standort: Amsterdam
Vertriebsstart: 10/2010
Investitionsvolumen.: 142,2 Mio. Euro
Eigenkapital: 74,4 Mio. Euro
Laufzeit: Ende 2025
Aussch.prognose: 215 Prozent
Das Real I.S.-Gebzude erinnert an ein Buch. Kontakt: www.realisag.de
BUSS IMMOBILIENFONDS 3
Buss Capital
Investitionsobjekt: ~ Biironeubau (12/2010)
Green Building: Zertifizierung maglich
Standort: Almere
Vertriehsstart: 5/2011
Investitionsvolumen.: 25,2 Mio. Euro
Eigenkapital: 13,3 Mio. Euro
Laufzeit: Ende 2021
Aussch.prognose: 171 Prozent
Die Immobilie beherbergt eine Fachhochschule. Kontakt: www.buss-capital.de
HOLLAND 65
Hanzevast
Investitionsobjekt:  Biirogebdude (Baujahr 1992)
Green Building: nein
Standort: Zwolle
Vertriebsstart: 1/2011
Investitionsvolumen.: 33,8 Mio. Euro
Eigenkapital: 14,7 Mio. Euro
Laufzeit: Ende 2021
Aussch.prognose: 184 Prozent
Kontakt: www.hanzevast.de

Sitz der staatlichen Immobilienverwaltung

4 Die Fondsgesellschaft ist im Februar
letzten Jahres in den bestehenden, inde-
xierten Mietvertrag eingetreten, nachdem
die Behorde ihn um weitere 15 Jahre ver-
langert hatte. Doch ist das prospektierte
Laufzeitende des Fonds elf Monate nach
Auslaufen des bestehenden Mietvertrages
vorgesehen. Sofern die staatliche Einrich-
tung nicht 24 Monate vorher kiindigt, ver-
langert sich die Mietzeit automatisch um
fiinf Jahre. Nach Einschétzung des Initia-
tors reicht der Zeitraum von zwei Jahren,
um bei Bedarf einen Nachmieter zu finden.
Allerdings wird das Objekt dann knapp 32
Jahre alt sein und muss sich gegen die
umstehenden, jiingeren Green Buildings
der Nachbarschaft behaupten.

Staatsmieter sicher, aber teuer?
Das Problem haben die Fondskonzeptiondre
bei Real LS. in ihrer Kalkulation beriick-
sichtigt und gleich zu Anfang 10,5 Mil-
lionen Euro fiir Modernisierungsarbeiten
eingeplant, die die Energieefizienz des Ge-
baudes auf das zweitbeste Level B steigern
sollen. ,,Uber die Fondslaufzeit werden wei-
tere 10,9 Millionen Euro investiert und am
Ende haben wir Revitalisierungskosten in
Hohe von 12,7 Millionen Euro eingeplant.
Das entspricht insgesamt rund 29 Prozent
des Kaufpreises. Somit sollte gewahrleistet
sein, dass die Immobilie sich jederzeit tech-
nisch in neuem und einwandfreiem Zustand
befindet®, sagt Andreas Heibrock, Mitglied
der Geschiftsleitung bei Real LS.

Zum Vergleich: Hannover Leasing hat
eigenen Angaben zufolge vorsichtig kalku-
liert und fiir Revitalisierungs- und Makler-
kosten im geplanten Verkaufsjahr dennoch
nur 2,76 Millionen Euro zuriickgestellt.
Dabei war das Real-L.S.-Gebaude trotz sei-
nes Alters ebenfalls kein Schnédppchen:
Der Kaufpreis von 107 Millionen Euro
entspricht 16,6 Jahresnettokaltmieten.
Muss die Sicherheit aus der vermuteten
Bonitit eines Staatsmieters und einer lang-
fristigen Vertragsbindung also teuer er-
kauft werden?

Nicht zwangsldufig, wie Buss Capital
mit seinem jlingsten Beteiligungsangebot
zeigt, das seit Anfang Mai im Vertrieb ist.
Das Fondsobjekt wurde im Dezember 2010
fertiggestellt, lieBe sich als Green Building
der Kategorie A zertifizieren (worauf das
Emissionshaus aus Kostengriinden verzich-
tet hat) und ist fiir 14,5 Jahre an den staatlich
geférderten Hochschultriger ,Vereniging
VU-Windesheim vermietet. Unter seinem
Dach sind die Universitit Amsterdam, die
Fachhochschule CHW und die Uniklinik

zusammengeschlossen. Fiir die gesamte
Mietfldche von knapp 9.000 Quadratmetern
und den dazugehorigen 66 Parkplétzen hat
das Emissionshaus eigenen Angaben zufol-
ge 21,7 Millionen Euro bezahlt. Der Kauf-
preisfaktor liegt bei schlanken 14,7. Aller-
dings befindet sich das Gebiude auch nicht
in der Metropole Amsterdam, sondern im
rund 30 Kilometer entfernten, beschauli-
cheren Almere, das mit knapp 200.000
Einwohnern aber immerhin die siebtgrofite
Stadt der Niederlande ist. Die CHW nutzt
bereits zwei Gebdude in Almere und will
mittelfristig den Standort zu einer Campus-
Hochschule fiir 16.000 Studenten ausbauen.

Der fiir den Immobilienbereich bei
Buss Capital zustidndige Geschéftsfiihrer,
Peter Kallmeyer, sieht bei den niederldndi-
schen Biiromietern den Trend ,,zurtick in
die Stadt* und hat ihn bei der Objektaus-
wahl Dberlicksichtigt. ,,Die Niederlande
zdhlen zu den am dichtesten besiedelten
Flachenldndern der Welt. Insbesondere in
den Toplagen der Grof3stédte war der Platz
lange sehr knapp. Deshalb sind in den
letzten zwanzig Jahren viele Biiroparks
auflerhalb der Zentren entstanden. Das hat
sich in den vergangenen beiden Jahren
umgekehrt®, berichtet Kallmeyer.

,Weil die Wirtschaft wieder wéchst,
hat auch die Immobiliennachfrage wieder
angezogen. Gleichzeitig gibt es auch in den
attraktiven Innenstadtlagen noch genii-
gend Leerstand, den die Mieter zur Stand-
ortverbesserung nutzen. Um die Immobi-
lie spéter gut verkaufen oder vermieten zu
konnen, muss die Objektgrofe allerdings
zum Standort passen®, sagt der Geschéfts-
fiihrer von Buss Capital.

Behorde in der Provinzhauptstadt
Der niederléndische Initiator Hanzevast
hat sich Zwolle, die Hauptstadt der Provinz
Overijssel, als Investitionsstandort ausge-
sucht. Das Objekt der Offerte Holland 65
ist seit seiner Fertigstellung im Jahr 1992
an die staatliche Immobilienverwaltung
»Rijksgebouwendienst™ vermietet.

Die Nutzungsvereinbarung iiber die
Gesamtmietfliche von rund 15.300 Quad-
ratmetern lduft zwar nur noch bis Ende
September 2017, kann jedoch zweimal um
jeweils fiinf Jahre verlangert werden. Die
Ubernahme des Gebéudes durch die
Fondsgesellschaft war fiir den 1. Mai 2011
vereinbart. Der Kaufpreis von knapp 28,4
Millionen Euro entspricht dem 13,16-Fa-
chen der Jahresnettomiete und stimmt mit
dem angenommenen Verkaufsfaktor iiber-
ein. Bis zur geplanten VerduBerung des

Objekts im Dezember 2021 sollen die An-
leger durchschnittlich sieben Prozent als
Ausschiittung jahrlich erhalten. Den Ge-
samtmittelriickfluss prognostizieren die
Niederlander auf stattliche 184 Prozent der
Einlage — vor Steuern natiirlich.

Fiir den Initiator Hanzevast ist es das
erste Beteiligungsangebot fiir den deut-
schen Markt. Sicherheitshalber haben die
Niederlénder fiir das einzuwerbende Kom-
manditkapital in Hohe von 14,7 Millionen
Euro eine Platzierungsgarantie abgegeben.
Zudem wurde das Hamburger Emissions-
haus Konig & Cie. mit dem Vertrieb des
Beteiligungsangebotes beauftragt.

Konzerne im Dorf am Flughafen
Ein bekannterer Mikrostandort ist dagegen
Hoofddorp, nicht zuletzt aufgrund der Na-
he zum internationalen Flughafen Schip-
hol beliebt. Mehr als 300 Konzerne, darun-
ter American Express, die Rabobank oder
Canon haben sich ,,im Dorf* angesiedelt.

Die beiden Marktfiihrer unter den
Hollandimmobilienfonds-Anbietern, Wol-
bern Invest und MPC Capital, haben hier
die Investitionsobjekte ihrer aktuellen Of-
ferten. Fiir seinen Hollandimmobilien-
fonds mit der Nummer 72 hat MPC Capital
im Dezember letzten Jahres einen Biiro-
neubau der Energieeffizienzklasse A mit
einer vermietbaren Fliche von knapp
3.600 Quadratmetern nebst 80 Tiefgara-
genstellplitzen fiir rund 12,6 Millionen
Euro erworben. Bis Ende Juni 2020 ist das
Gebiude vollstindig an Kyocera, einen
japanischen Hersteller von Druckern und
Kopierern, vermietet, der darin seine Eu-
ropa-Zentrale untergebracht hat. Das Ver-
tragswerk sieht zwei Verldngerungsoptio-
nen zu je fiinf Jahren und eine einjahrige
Kiindigungsfrist vor.

Das ist auch deshalb von Bedeutung,
weil die VerduBerung der Immobilie und
Tilgung des Hypothekendarlehens erst fiir
den Silvestertag 2020 vorgesehen sind. Der
Initiator betont jedoch die Flexibilitét des
Gebaudes, dessen fiinf Obergeschosse se-
parat von unterschiedlichen Mietern ge-
nutzt werden konnten, was eine gegebe-
nenfalls erforderliche Anschlussvermie-
tung erleichtere. Gemessen an der Gebéu-
dequalitdt und der Bonitit des Mieters
habe man giinstig eingekauft.

»Angesichts der aktuellen Marktbe-
dingungen ist der Kaufpreisfaktor von
14,51 als unterdurchschnittlich zu beurtei-
len. Fiir den Ende 2020 geplanten Verkauf
haben wir mit einem Verkaufsfaktor in
Hohe des 13,19-Fachen der prognostizier-
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ten Jahresnettomiete 202 lebenfalls kon-
servativ kalkuliert und rechnen mit einem
VerduBerungserlds von knapp 14,42 Milli-
onen Euro“, so Vertriebsvorstand Betz.
Nicht weit entfernt von dessen Gebidude
wird gerade in Hoofddorps Stadtteil ,,Beu-
kenhorst Zuid* eines der beiden Fondsob-
jekte der Jubildumsofferte Holland 70 des
Initiators Wolbern Invest errichtet.

Green-Building-Label rentabel
Nach der Fertigstellung wird es verein-
barungsgemil von der niederldndischen
Tochter des deutschen Traditionsunterneh-
mens BSH Bosch und Siemens Hausgerite
GmbH zunéchst zehn Jahre lang genutzt.
Kiindigen kann der Mieter in dieser Zeit
nicht, wohl aber im Anschluss den Miet-
vertrag zweimal um je fiinf Jahre verlin-
gern. Es ist das griinste aller derzeit an-
gebotenen Green Buildings: Neben einer
Dachbepflanzung seien Fotovoltaik-Ele-
mente vorgesehen, die Energie liefere eine
Geothermie-Anlage, die das Grundwasser
als Warme- und Kaéltespeicher nutzt.
Schliellich werde das Fondsobjekt
nach dem sogenannten Cradle-to-Cradle-
Prinzip errichtet, wodurch alle verwende-
ten Materialien vollstidndig recycelt wer-
den konnten.

Zertifizierung als Bedingung

So viel Okologie gibt es nicht zum Nullta-
rif: Der Ankaufsfaktor fiir das rund 7.600
Quadratmeter grofe und 151 Pkw-Stell-
plitze umfassende Objekt liegt bei 15,48.
Sobald die Bauarbeiten abgeschlossen
sind, wird Wolbern Invest das Gebdude
nach dem niederldndischen Nachhaltig-
keitsstandard BREEAM zertifizieren las-
sen, was bei einem solchen Objekt rund
100.000 Euro kosten wird.

JInternationale Konzerne wie Siemens
haben inzwischen strenge Corporate-
Governance-Vorgaben, die lediglich die
Anmietung von zertifizierten Green Buil-
dings gestatten. Der Mieter unseres neuen
Gebaudes in Hoofddorp hat klare Vorga-
ben an die Nachhaltigkeit des Gebéudes
gemacht und sich auch permanent in alle
Planungsphasen mit seinen diesbeziigli-
chen Anforderungen eingebracht*, berich-
tet Patrick Hemmingson, zusténdig fiir den
Objektankauf bei Wolbern Invest.

Er rechnet damit, dass die Anforderun-
gen der Konzerne an die Nachhaltigkeit
ihrer Gebdude weiter steigen werden und
auch in zehn Jahren das Angebot an Green
Buildings niedriger als die Nachfrage sein
wird. ,,Die Objekte werden sich nicht nur »
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MPC HOLLAND 72

Das MPC-Objekt unweit des Flughafens

HOLLAND 70

MPC Capital

Investitionsobjekt:
Green Building:

Biirogebaude (Baujahr 2009)
Zertifizierung maglich

Standort: Hoofddorp
Vertriehsstart: 1/2011
Investitionsvolumen.: 14,1 Mio. Euro
Eigenkapital: 6,3 Mio. Euro
Laufzeit: Ende 2020
Aussch.prognose: 176 Prozent
Kontakt: www.mpc-capital.de

Das Gebaude in Hengelo ist ein Fondsobjekt.

HOLLAND UTRECHT

Walbern Invest

Investitionsobjekt:
Green Building:

2 Biironeub. (gepl. Fertigst. 9/2011, 12/2011)
ja, BREEAM-Zertifizierung geplant

Die Europa-Zentrale von Deloitte

» besser vermieten und verkaufen lassen
als herkommliche Biirogebdude. Da der
Mieter bei den energiespezifischen Neben-
kosten viel Geld einspart, ist er bereit, eine
hohere Kaltmiete zu bezahlen®, sagt Hem-
mingson und relativiert damit die ver-
gleichsweise hohen Investitionskosten.
Das zweite Fondsobjekt in Hengelo
soll ab Ende des Jahres mit knapp 8.500
Quadratmetern der niederldndischen
Tochter der Siemens AG zur Verfiigung
stehen. Der vereinbarte Kaufpreis von 18,4
Millionen Euro entspricht dem 13,39-Fa-
chen einer Jahresnettomiete. Auch dieser

Standort: Hengelo und Hofddorp

Vertriebsstart: 10/2010

Investitionsvolumen.: 54,6 Mio. Euro

Eigenkapital: 28,4 Mio. Euro

Laufzeit: Ende 2021

Aussch.prognose: 172 Prozent

Kontakt: www.woelbern-invest.de

Lloyd Fonds

Investitionsobjekt: ~ Biironeubau (gepl. Fertigst. 4/2012)

Green Building: Green-Calc-Zertifizierung geplant

Standort: Utrecht

Vertriehsstart: 47201

Investitionsvolumen.: 30,3 Mio. Euro

Eigenkapital: 15,5 Mio. Euro

Laufzeit: Ende 2022

Aussch.prognose: 171 Prozent

Kontakt: www.lloydfonds.de
Biirokomplex soll dann mit dem

BREEAM-Siegel versehen werden. Damit
bleibt Wolbern Invest auch mit diesem
Fondsobjekt seiner Liunie treu, denn die
Hanseaten erwerben ihre Immobilien seit
dem Jahr 2009 ausschlieBlich vor der Fer-
tigstellung und direkt vom Bautrdger. Der
Kaufpreis wird erst bei Ubergabe der voll-
stindig vermieteten Immobilie fallig. ,,Da-
durch vermeiden wir die kostentrichtige
Zwischenfinanzierung und sichern so erst-
klassige Objekte fiir unsere Anleger, noch
bevor diese in den breiten Markt gelan-
gen”, erldutert Hemmingson.

Wettbewerber Lloyd Fonds hat den
gleichen Weg eingeschlagen und wird
seinen Biironeubau in Utrecht vereinba-
rungsgeméif am 1. Mai 2012 ibernehmen
und auch erst dann bezahlen. Durch das
Konzept lieBen sich fiir den Erwerber
weitere Einsparungen umsetzen, so Han-
no Weil}, Leiter der Immobilienabteilung
bei Lloyd Fonds. ,,Die Projektentwickler
bendtigen fiir ihre Baufinanzierung eben-
falls Geld. Die Wahrscheinlichkeit, dass
sie eine Finanzierung bekommen ist ho-
her, wenn bereits ein Kaufer des zu erstel-
lenden Projekts benannt werden kann.
Dafiir nehmen sie durchaus Preisabschla-
ge in Kauf™, sagt Weil3.

Aussterbende Sechs-Prozenter?
Der Kaufvertrag sehe zudem eine Zerti-
fizierung nach dem Green-Calc-Standard
vor. Ob die angestrebte hochste Energie-
effizienzklasse A erreicht werden kann,
hinge allerdings von den Ausstattungs-
wiinschen des Mieters, beispielsweise
hinsichtlich der Beleuchtungs- und Kli-
matechnik, ab.

Zumindest in den darauffolgenden zehn
Jahren werden die Unternehmensberater
und Wirtschaftspriifer der Deloitte Holding
das Gebdude als ,,Meeting-Europazentrale*
auf rund 7.000 Quadratmetern nutzen. Im
Gegenzug zahlt sie eine anfiangliche Jahres-
nettomiete von rund 1,5 Millionen Euro, das
16,23-fache muss die Fondsgesellschaft
zum Erwerbszeitpunkt {iberweisen. Bis da-
hin sollte es den Hanseaten gelungen sein,
den Eigenkapitalanteil von rund 15,5 Milli-
onen Euro bei den Anlegern platziert zu
haben. ,,Core und Cashflow bleibt die For-
mel fiir den Platzierungserfolg, denn zuver-
lassige Auszahlungen sind bei den Anle-
gern weiter Trumpf. Allerdings wird unser
Angebot angesichts steigender Kaufpreise
und Zinsen eines der letzten Immobilienin-
vestments in einer Top-Lage sein, mit dem
sich die Sechs vor dem Komma prognosti-
zieren lasst*, meint Weilf3.

Ob seine Prognose und die der Wettbe-
werber aufgeht, hingt indes davon ab, ob
und zu welchen Konditionen der Mietver-
trag verldngert werden kann oder die An-
schlussvermietung an einen neuen Nutzer
gelingt. Das ist hinsichtlich Einnahmen
des Fonds und die VerduBerungsmoglich-
keit des Objekts zu einem adéquaten Preis
entscheidend. Die Chancen dafiir stehen in
den Niederlanden nicht schlecht — zumin-
dest im Moment. |

Andreas Friedemann, Cash.
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