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Interessantes und Brisantes von der Anlagefront

Von den Auswirkungen der Krise bleiben auch geschlossene Immobilienfonds nicht verschont. Auf-
grund einer Neubewertung der Immobilie des SachsenFonds Australien 1 durchbrach diese bei der
darlehensgebenden National Australia Bank Ltd. die Beleihungsgrenze von 80 %. Die Bank hat post-
wendend die Falligstellung des Kredits und die Ubernahme der wirtschaftlichen Kontrolle {iber die Im-
mobilie angedroht. Als Sofortmafinahmen hat der Fonds bereits 4,2 Mio. AUD als zusatzliche Sicherheit
bei der Bank hinterlegt. Doch die Bank will mehr und leitet aus der einmaligen Uberschreitung der
Beleihungsgrenze weitere Forderungen ab. Es droht der kurzfristige Notverkauf der Immobilie mit mas-
siven Verlusten fiir die Anleger. Deshalb braucht der Fonds fiir die u. a. an KPMG vermietete Class-A-
Immobilie in sehr guter Lage in Melborne kurzfristig dringend Li-

quiditat. Unter Hochdruck hat SachsenFonds mehrere Alternativen sa Ch senF on ds
erarbeitet, die neben der Aufnahme von (teurem) Mezzanine-Kapital eines Investors auch eine Kapital-
erhohung von ca. 31 Mio. AUD durch die Anleger vorsehen. Dafiir braucht man natiirlich besondere
Anreize. So werden den Anlegern auf den geleisteten Erhohungsbetrag ein Vorabgewinn von laufend

9 % p. a. IRR sowie eine vorrangige Riickfiihrung des Erhohungsbetrages zzgl. einer "Lock-back IRR'
von 10 % p. a. versprochen. Diese iiberdurchschnittlich attraktiven Renditen miissen natiirlich bezahlt
werden und gehen damit zu Lasten der Altanleger. Diese haben jedoch die Chance sich iiber den Erho-
hungsbetrag quasi an sich selbst zu laben. Einzig der mit 12 % beteiligte Co-Investor Quindex Pty. Ltd.
halt sich vornehm zurtick. Nicht ganz unverstandlich, denn schon die Altanleger haben gegeniiber
Quindex eine Vorrangstellung, und diese soll auch erhalten bleiben, erklart SachsenFonds auf unsere
Anfrage: “Sowohl das alte als auch das neue Anlegerkapital werden vorrangig bedient. Lediglich der *Altanteil” von
12 % des Veriuflerungserlises fliefit im Rahmen eines vorzeitigen Verkaufs gemdf$ dem dargestellten Szenario dem Co-
Investor zu ..." Eine wichtige Klarstellung zugunsten der Anleger. So verwundert auch nicht, daff man
perspektivisch bei SachsenFonds durchaus positiv gestimmt ist. “Abschlieflend diirfen wir betonen, dafs diese
unerfreuliche Entwicklung den teilweise dramatischen Verdnderungen der Finanzmirkte zuzuschreiben ist und nichts mit
der hohen Qualitit der Immobilie zu tun hat. Die Markterholung fiir Top-Immobilien hat begonnen, die Preise fangen
an wieder zu steigen, die Nachfrage der Mieter nimmt spiirbar zu, so dafs mittelfristig eine deutliche Verbesserung der
Rahmenbedingungen zu erwarten ist. Einzig die Banken trauen sich noch nicht dabei mitzuwirken”, schéatzt Sachsen-
Fonds Gf. Jiirgen Gobel die Lage ein. Damit sich dieser Optimismus auch bald in Zahlen ausdriickt, sol-
len die in 2009 freigewordenen Flachen von rd. 20 % mdoglichst rasch wieder mit Mietern gefiillt werden.
Uber rund die Halfte der Flichen laufen schon ernsthafte Endverhandlungen mit Interessenten. Doch
dafiir muf8 zundchst wieder die uneingeschrankte Entscheidungsfreiheit {iber die Immobilie gewonnen
werden. Ein erster Schritt ist gemacht, denn auf der Gesellschafterversammlung am 22. April haben die
Anleger der Beschluffempfehlung mit dem Restrukturierungskonzept der Kapitalerhchung mit 95%iger
Mehrheit zugestimmt. Jetzt gilt es noch nach dem Beschluf$ auch klingende Miinze einzuwerben.
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