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Vorfahrt fiir Substanz:
Die Frankfurter Bahnzentrale
im neuen Europaviertel
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Lokomotive DB Bahn

Frankfurt gewinnt Platz. Wo friiher Giiterwaggons rangiert wurden, erfindet sich ein

Stadtteil neu. Im Zentrum des Geschehens das Biirogebaude des Hesse-Newman-Fonds.

iuroimmobilien bringen bessere

Renditen ein als Wohnobjekte.

Industrieunternehmen, Finanz-
dienstleister, Kanzleien und Behorden
brauchen moderne, reprasentative Ver-
waltungsgebaude, um ihren eigentli-
chen Geschéften ungestort nachgehen
zu konnen. Wichtig sind auch ein mo-
derner Technikstandard und Planungs-
sicherheit. Ausschlaggebendes Kriteri-
um fiir langfristig erfolgreiche Invest-

ments in Gewerbeimmobilien ist jedoch
eine exklusive Lage mit guter Erreich-
barkeit fiir Kunden und Beschéftigte -
Parkpldatze und Anschluss an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr.

Das gilt in vielerlei Hinsicht: Fiir
eine gute Makrolage sorgt eine Stadt
mit wachsender Bevolkerung und Wirt-
schaft, fiir die Mikrolage ist die direkte
Umgebung bedeutsam: Ist der Standort
zunehmend gefragt oder hat dessen At-

traktivitat den Zenit bereits tiberschrit-
ten? Wie ist der Leerstand vor Ort, sind
in vergleichbarer GroBe Neubauten
moglich oder bereits geplant. Die
nachste Frage zielt auf aktuelle und po-
tenzielle Nutzer ab. Hat der Mieter eine
enge Bindung an das Objekt und an den
Standort - oder kann er beides ohne
groBere Schwierigkeiten einfach aufge-
ben? Wie zuverldssig kann er die verein-
barte Miete zahlen und eventuell tiber-



nommene Verantwortlichkeiten fiir das
Gebdude erfiillen?

Das Frankfurter Objekt, das sich der
Initiator Hesse Newman Capital jetzt
fiir seinen Classic-Value-Fonds gesi-
chert hat, erfiillt alle diese Punkte ge-
nau, obwohl - oder gerade weil - es
kein topmoderner Neubau ist. Das Ge-
baude wurde vor 17 Jahren als Haupt-
verwaltung der Deutschen Bahn errich-
tet. Deren Umzug nach Berlin hat dem
Standort Frankfurt nicht zugesetzt.
Heute haben rund 14 000 Mitarbeiter
des Konzerns dort ihre Biiros. Frank-
furt ist und bleibt zweitwichtigster
Standort der staatseigenen Bahn AG.

In der Main-Metropole sitzt die zweite
Bahn-Zentrale - mit dem wichtigsten
Geschaftsfeld: Personenverkehr, kon-
kret die Tochter DB Netz, DB Systel, DB
Regio, DB Fernverkehr und DB Stadt-
verkehr. Auch die Konzernentwicklung
und die Informations- und Telekommu-
nikation fiir Infrastruktur residieren
im Hesse-Newman-Fondsobjekt -insge-
samt rund 1900 Bahnmitarbeiter. Ge-
rade erst beschloss der Bahnkonzern,
das Management der Ressorts Trans-
port und Logistik ebenfalls wieder von
Frankfurt aus arbeiten zu lassen. Das
staatseigene GroBunternehmen ist also
sehr stark an den Standort gebunden.
Auch mit dem Gebdude verbindet
die Deutsche Bahn viel. In keinem der
anderen Mietobjekte bekommt sie so-
viel Substanz fiirs Geld. Uberall sonst
in Frankfurt zahlt sie hohere Mieten als
in dem weitrdumigen Gebdaudekom-
plex, bestehend aus sechs flinfgeschos-
sigen Fliigelbauten samt einem 65 Me-
ter hohen Biiroturm. Der Kolner Archi-
tekt Stephan Bohm hatte das Objekt An-
fang der 90er als Hauptverwaltung der
Deutschen Bahn gebaut - in damals
DB-typischer Lage in unmittelbarer
Nahe des Hauptbahnhofs direkt an den
Rangiergleisen fiir den Giiterverkehr.
Dieses Umfeld hat sich inzwischen
gewaltig verdndert: Auf der einstigen
Gliterverkehr- und Rangieranlage ent-

steht auf 90 Hektar ein neuer zentraler
Stadtteil: das Europaviertel. Die zweit-
groBite urbane Entwicklung Deutsch-
lands grenzt an Messe und Gallusvier-
tel. 2006 stand das erste Gebaude, ein
Movenpick Hotel. Vor einem Jahr zogen
die ersten Mieter in ihre Wohnungen,
im Oktober BNP Paribas in ihr neues
Biirogebdude. Nach und nach werden
im neuen Stadtteil 3800 Wohnungen
fertiggestellt und 30 000 Arbeitsplatze
bereitstehen.

Zum giinstigen Kaufpreis von 73 Milli-
onen Euro kaufte das Emissionshaus
Hesse Newman Capital die Bahnimmo-
bilie. Der Kaufpreis ist marktgerecht:
Die Beratungsgesellschaft Bulwien
Gesa taxierte den Komplex auf 74 Mil-
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»Eine Rechnung, die auf-

gehen wird: 1a-Lage und

staatlicher Mieter.”
Marc DrieRen

lionen Euro. Interessant ist der Kauf-
preis aber besonders in der Relation
zur Miete, die in dem Objekt deutlich
niedriger liegt als in anderen Innen-
stadtlagen. Hier liegt ein enormes Po-
tenzial fiir Wertsteigerungen.

Die Hamburger zahlen das 14,2-
Fache der Jahresnettomiete an aurelis.
Die einstige Bahntochter gehort seit
2007 der Hochtief Projektentwicklung
und Redwood Grove International. au-
relis vermarktet 67 Hektar im westli-
chen Teil des Europaviertels.

»,uns geféllt an der Immobilie vor
allem die erstklassige Lage in Verbin-
dung mit dem niedrigen Mietpreis®,
sagt Marc DrieBen, Vorstand von Hesse
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Newman Capital. ,Das Europaviertel ist
der neue Business-Standort am Main
mit viel Potential fiir Investoren.*

Die Deutsche Bahn zahlt fiir die Bii-
roflachen 9,05 Euro pro Quadratmeter.
Der Mietvertrag lduft noch bis Ende
2020, dann kann die Bahn um fiinf Jahre
verldngern. Das diirfte sie dann auch,
denn ,das ist die giinstigste Miete, die in
der Innenstadt fiir moderne Flichen ge-
zahltwird®, gibt sich DrieBen zuversicht-
lich. ,Im Europaviertel-Ost wird bereits
fiir 30 Euro vermietet.“

Zur Miete kommt eine Verwaltungs-
pauschale von zwei Prozent jahrlich
plus - bis 2017 - 26 088 Euro Investiti-
onszuschlag. Insgesamt liegt die Jah-
resmiete so anfangs bei 5,26 Millionen
Euro. Sobald der Verbraucherpreisin-
dex um fiinf Prozent gestiegen ist, wird
die Miete vollstandig an den hoheren
Wert angepasst. Im Prospekt rechnet
Hesse Newman mit zwei Prozent Infla-
tion, hebt also die Miete in jedem drit-
ten Jahr um sechs Prozent an.

Vorne mit dabei: Der Hesse- Newman-
Fonds isteiner der attraktivsten Core-Im-
mobilienfonds in Deutschland. Denn mo-
mentan gefragt sind: guter Standort, bo-
nitatsstarker Mieter, langfristiger Miet-
vertrag - und mindestens sechs Prozent
Auszahlung. Der Classic Value bietet
6,25 auf sieben Prozent steigend.

Die duBeren Parameter stimmen
ebenfalls: Deutschlands Immobilien-
markt zeigte sich auch in der Krise als
schwankungsarm, Frankfurt ist viert-
groBter Biirostandort. Der Immobilien-
berater Jones Lang Lasalle nennt hier als
Spitzenmieten tiber 30 Euro pro Qua-
dratmeter.

Das zentral gelegene Europaviertel
entwickelt sich zum gefragten Standort.
Der Mieter ist tiber alle Zweifel erhaben.
Die Ratingagentur Standard & Poor’s be-
wertet das Staatsunternehmen Deutsche
Bahn mit AA. Die Finanzkraft stimmt,
die Lage auch. Damit bewegt sich auch
der Fonds auf sicheren Gleisen. ®

Sabine Groth und Barbara Schweighofer





