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Fiir seine auBergewohnliche Architektur ist das Stadttor in Diisseldorf schon mehrfach mit Preisen ausge-

zeichnet worden.
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Stadttor firs private
Immobilien-Portfolio

Top-Lage, gute Mieter
und ein Hingucker: Dus-
seldorfer und Besucher
kennen das Stadttor.
Privatanleger konnen
sich daran beteiligen.

VON JURGEN GROSCHE

Das Stadttor in Diisseldorf gilt
mit seiner markanten Archi-
tektur weit tiber die Grenzen
der NRW-Landeshauptstadt
hinaus als Wahrzeichen. 1998
als eines der ersten Gebdude
im Medienhafen fertiggestellt,
erfreut sich das Biirohaus bei
Mietern und Investoren glei-
chermallen grofler Beliebtheit.
»Wir waren schon ldnger daran
interessiert, sagt Michael
Ruhl, Geschiftsfithrer der
Fondsgesellschaft Hannover
Leasing.

Im Juni dieses Jahres war es
dann soweit: Die Gesellschaft
konnte den Erwerb der Immo-
bilie bekanntgeben. Ruhl ist
iiberzeugt, das Stadttor glinstig
bekommen zu haben: Der Vor-
investor, eine US-Gesellschaft,
hatte auf volatilere Immobi-
lienmarkte gehofft. Bei starken
Preisschwankungen wie in den
USA oder GroRbritannien hét-
ten die US-Investoren viel-
leicht hohere Verkaufserlose
erwirtschaften konnen. Aber

die deutschen Immobilien-
maérkte unterliegen meist we-
niger starken Schwankungen
als die amerikanischen, und so
trennten sich die Amerikaner
von der Diisseldorfer Vorzeige-
Adresse.

Die fiihrt zum Beispiel die
Staatskanzlei der nordrhein-
westfdlischen  Landesregie-
rung in ihren Briefbogen. Das
Land nutzt fast die Halfte der
Flachen. Ein weiterer Grof3-
mieter, die Beratungsgesell-
schaft Boston Consulting, will
zwar 2015 in den neuen K6-Bo-
gen ziehen. Ruhlist aber zuver-
sichtlich, die Flichen gut wei-
tervermietet zu bekommen. Es
sind schlielllich die Top-Biiros
im Wortsinne — die obersten
drei Etagen. Schon jetzt laufen
die Gesprédche mit Interessen-
ten.

Zu den Mietern gehoren
auch die internationale An-
waltskanzlei McDermott Will
& Emery und der Business
Center-Betreiber Regus. In den
unteren Etagen sind auerdem
Gastronomie, eine Bank und
Arztpraxen zu finden.

Immobilienanleger kénnen
sich am Stadttor als Eigentii-
mer beteiligen. Die Hannover
Leasing hat einen Geschlosse-
nen Fonds aufgelegt, der unter
anderem von der Stadtspar-
kasse Diisseldorf angeboten
wird. Ruhl fiihrt starke Argu-
mente fiir eine Beteiligung ins

Feld: Die Immobilie ist voll ver-
mietet. Fiir die von Boston
Consulting genutzten Flachen
hat der Vorinvestor eine Miet-
garantie gegeben. Sollte ein
neuer Mieter spéter also weni-
ger zahlen als die Unterneh-
mensberater, ist die Differenz
bis zu 5,5 Millionen Euro und
fiir bis zu fiinf Jahre gedeckt.
Aktuell werden am Diisseldor-
fer Buromarkt jedoch stabile
und teils sogar steigende Mie-
ten in Top-Lagen registriert —
ein Indiz fiir reges Interesse
potenzieller Mieter an freien
Fldchen.

Besser vorsichtige
Prognosenund
spater ein Nach-
schlag als zu hohe
Versprechungen

Der Hauptmieter, die Staats-
kanzlei, hat einen Mietvertrag,
der noch 15 Jahre lduft und fiir
gut 45 Prozent der Gesamt-
mietertrage sorgt. Zudem ist
das Land ein Mieter mit erst-
klassiger Bonitét.

Der Geschlossene Fonds
sieht fiir die Immobilie eine
Gesamtfinanzierung im Volu-
men von 143,2 Millionen Euro
vor. Davon bringen die Anleger
77,25 Millionen an Eigenkapi-
tal auf. Rund 62 Millionen Euro
sollen fremdfinanziert werden.

Eine Fremdfinanzierungsquo-
te von 43 Prozent gilt als ver-
gleichsweise konservativ. Am
Markt iiblich ist durch aus eine
50-Prozent-Quote. ,So verfii-
gen wir aber tiber einen groQe-
ren Puffer, wenn es um An-
schlussfinanzierungen geht",
erklart Ruhl die Vorsicht. Der
Objektwert entspricht rund
dem 17,43-Fachen der Jahres-
nettomieteinnahmen.  Auch
dies gilt als solide — derzeit wird
am Markt durchaus auch das
22-Fache bezahlt.

Anleger sollen Auszahlun-
gen von anfangs rund 5,1 Pro-
zent im Jahr bekommen. Dies
sei derzeit am Markt {iblich, er-
klart Ruhl: ,Sicherheit geht vor
Rendite.“ Wiahrend in Zeiten
vor der Finanzkrise Vertriebs-
gesellschaften und Investoren
bei Geschlossenen Fonds min-
destens sechs Prozent verlangt
hatten, hétten sie ihre Erwar-
tungen reduziert und setzten
eher auf stabile Wertentwick-
lung als auf kurzfristige Rendi-
temaximierung.

Ruhl begriil8t diese Entwick-
lung: Es sei doch realistischer,
die Ausschiittungen vorsichtig
zu prognostizieren und not-
wendige Riickstellungen sowie
Investitionen zu tétigen als zu
Beginn moglicherweise zu viel
zu versprechen. Lieber schiitte
man bei entsprechend guter
Entwicklung des Fonds spéter
mehr aus als geplant.



