Borsen-Zeitung

Finanzmirkte - Unternchmensberichte — Kreditwirtschaft
Mit Gesamtkurszettel aller deutschen Wertpapierborsen und Auslandskursen

(¢h)
(&)
c
@©
=
LL
o
+—
@©
| -
o
o
| -
(@]
O

18. November 2004

Hessen versilbert Biirogebaude

Bankhaus Metzler: Nach Frankfurter Behérdenzentrum weitere Verkaufe geplant

Von Christoph Ruhkamp, Frankfurt

Bdrsen-Zeitung, 18.11.2004
Das Land Hessen versilbert schrittwei-
se seine Immobilien, um den Haus-
hait aufzubessern. Gerade erst hat
das Finanzministerium sein Frankfur-
ter Behordenzentrum an die HVB-
Tochter H.F.S. Immobilienfonds
Deutschland verkauft. Fiir den Gebéu-
dekomplex zahlt der Initiator ge-
schlossener Fonds knapp 275 Mill.
Euro. Ein -eintragliches Geschift:
Denn dafiir erhilt er in den néchsten
30 Jahren ~ das ergeben die Konditio-
nen des Vertrags — Mietzahlungen
von addiert 468 Mill. Euro.

Unterdessen sind bereits weitere
Verkiufe geplant. ,Das Land will sich
sukzessive von einem Teil seiner Im-
mobilienrisiken trennen“, sagt Ralf
A. Pampel, Managing Director Corpo-
rate Finance beim Bankhaus Metzler,
das das Finanzministerium beim
jlingsten Verkauf beraten hat. Pam-
pel geht zudem davon aus, dass der
Deal ein Startschuss fiir &dhnliche
Transaktionen der 6ffentlichen Hand
in anderen Bundesldndern ist und fiir
die néchsten Jahre den Trend setzt.

Das Land Hessen will im kommen-
den Jahr laut fritheren Ankiindigun-
gen des Finanzministers Karlheinz
Weimar Immobilien im Gesamtwert
von rund 800 Mill. Euro verkaufen.
Auf der Liste steht unter anderem
Weimars eigener Dienstsitz, das Fi-
nanzministerium in Wiesbaden. Klei-
nere Liegenschaften mit einem Wert
von 2 bis 10 Mill. Euro sollen als Pake-
te auf den Markt kommen.

Beim aktuellen Bieterverfahren
gab es laut Pampel vom Bankhaus
Metzler hohes Interesse sowohl aus
dem Inland als auch aus dem Aus-
land. Zu den beteiligten Investoren
zahlten angelséchsische Private-Equi-
ty-Fonds, Family Offices vermogen-
der Familien, geschlossene und offe-
ne Fonds sowie Immobiliengesell-
schaften. Das grof3e Interesse sei
auch ein Ergebnis der umfassenden
Informationsbereitstellung im Zuge
des Bieterverfahrens gewesen, auf de-
ren Basis die Investoren und ihre fi-
nanzierenden Banken detaillierte Er-

tragsanalysen durchfithren konnten.
Das Hauptinteresse des Landes sei es
gewesen, bestimmte Immobilienrisi-
ken nach auflen abzugeben, wie et-
wa auftretende Wasserschdden und
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dhnliche nicht planbare Kosten. ,,Da-
fiir war eine Feinjustierung des Ver-
trages notwendig®, sagt Pampel.

Pakete sind beliebter

Er erwartet in Zukunft vermehrt
Portfolioverkdufe der o&ffentlichen
Hand, um als zusétzliche Investoren-
gruppe auch gezielt Private-Equity-
Fonds ansprechen zu kénnen. Denn
diese bevorzugten in der Regel Pake-
te gegeniiber Einzelimmobilien. Als
Verkiufer kdmen der Bund, die Lin-
der und gréflere Kommunen in Fra-
ge. So beabsichtigt etwa die Stadt
Koln, einen neuen Anlauf zu nehmen,
um ihre Wohnungsgesellschaft GSW

zu verkaufen, wie aus Finanzkreisen.

zu horen ist. Das Bankhaus Metzler
befinde sich bereits in mehreren Ge-
sprachen fiir solche Deals, so Pampel.

Beim aktuellen Deal erhélt der Lan-
desbetrieb Hessisches Immobilienma-
nagement zusitzlich zum Kaufpreis
von 270,5 Mill. Euro im Januar 2005
einen Instandhaltungszuschuss von
1,5 Mill. Euro zur freien Verwendung
in der Immobilie. Der Kdufer H.F.S.
Immobilienfonds erginzt mit dem
Einkauf sein bereits jetzt umfangli-
ches Portfolio geschlossener Fonds.

Die H.F.S. gebietet insgesamt {iber
ein emittiertes Investitionsvolumen
von 4,1 Mrd. Euro. Die 44000 Anle-
ger der Gesellschaft bringen ein Ei-
genkapital von 2 Mrd. Euro ein.

Das Land spart nach eigenen Anga-
ben Aufwendungen fiir den Brand-
schutz von 2,5 Mill. Euro, die die
Fondsgesellschaft auf eigene Kosten
bis Ende Juni 2006 tétigt. Der gegen-
iiber dem Haushaltsansatz um 125,5
Mill. Euro hdhere Erlos fliefle in die
Riicklage namens , Zukunftsoffensive
Hessen® fiir Bildung und werde zu-
dem fiir die Reduzierung des Haus-
haltsdefizits eingesetzt.

Damit, so das CDU-gefiihrte Minis-
terium, wiirden auch erneute Speku-
lationen der SPD-Landtagsfraktion
widerlegt, der Nachtragshaushalt
2004 werde wegen fehlender Einnah-
men aus geplanten Verkdufen nétig.
Der Nachtragshaushalt 2004 sei aus-
schlieRlich dem Verfall der Steuerein-
nahmen zu schulden, so Finanzminis-
ter Karlheinz Weimar. Insgesamt ha-
be das Land aus dem Verkauf der An-
teile an der Wohnstadt Kassel und
des Behordenzentrums rund 448,5
Mill. Euro erzielt, veranschlagt wa-
ren 395 Mill. Euro.

Das Behordenzentrum in der Gut-
leutstrafle in Frankfurt gehe vorbe-
haltlich der Genehmigung des Hessi-
schen Landtags zum 1. Januar 2005
in den Besitz der Fondsgesellschaft
tiber. Das Land Hessen miete ,Gut-
leut” mit gut 88000 Quadratmetern
Biirofliche bis zum 31. Dezember
2034 zum ortsiiblichen Mietsatz von
15 Euro pro Quadratmeter zuriick.
Ab 2005 zahlt das Land fiir das ge-
samte Objekt eine monatliche Miete
von rund 1,3 Mill. Euro — also bis
zum Vertragsende 468 Mill. Euro.

Unterstiitzt wurde das Finanzmi-
nisterium bei den Vorbereitungen
durch Rothschild. Das internationale
Bietverfahren fithrte das Bankhaus
Metzler durch. Die Rechtsberatung
bei der Auswahl des Transaktionsbe-
raters lag beim Biiro Clifford Chance,
die Ausarbeitung der vertraglichen
Konditionen {ibernahm das Biiro
Waldeck Rechtsanwilte.

Laut Finanzminister Weimar sieht
die von der Hessischen Landesregie-
rung beschlossene Operation ,,Siche-
re Zukunft“ vor, dass das Land Immo-
bilien verduflert und bei fortwahren-
dem Unterbringungsbedarf ohne
Riickkaufsverpflichtung anmietet. Po-
sitive Folge sei, dass sich das Land
auf seine Kernaufgaben konzentrie-
ren kénne. Auflerdem konne Hessen
kiinftig flexibler auf die jeweiligen
Anforderungen der Verwaltungsun-
terbringung reagieren.




