40.000 DLF-Anleger sollen an die Borse

SI-Cemtrum

BABRERN

Das SI-Centrum in Stuttgart mitsamt Hotelkomplex - das Symbol fir Erfolg und Misserfolg
beim Emissionshaus KC.

"Wir wollen uns als solide deutsche Gewerbeimmobilien-AG

positionieren”, sagt Wolfgang Essler, seit fast einem Jahr Geschéftsfiihrer der KC
Verwaltungs GmbH. Das mag in den Ohren frustrierter Dreilanderfonds-Anleger
vermessen klingen, doch Essler ist sich seiner Sache sicher. "Wir missen uns
Uberhaupt nicht verstecken”, betont er. Essler verweist zum Beispiel darauf, dass KC
die Fremdkapitalquote bei den Fonds in den vergangenen drei Jahren um jahrlich
etwa funf Prozentpunkte auf unter 50% gedriickt habe. "Wir haben getilgt, was geht."

Bdrsenplan statt Steuern zahlen

Das ging allerdings auch directement zulasten der Ausschuttung. "Fur die

Anleger war das sicher unbefriedigend, aber fir die Stabilitat der Investments

war es gut”, so Essler. Die mehr als 40.000 Kommanditisten hatten jetzt die Chance,
zu Aktion&ren zu werden und ihre Beteiligungen in absehbarer Zeit zu Geld zu
machen. Als Hauptgrund fir die Bérsenplane nennt er das Vermeiden von
Gewerbesteuerlasten beim Verkauf von Immobilien.

Zum Gesamtpaket gehort aber auch der Verkauf der von Walter Fink gehaltenen
KC Holding mit ihren Ablegern KC Verwaltungs GmbH und KC Beteiligungs GmbH

fur 77,5 Mio. Euro. Die Bezahlung von 48 Mio. Euro der 77,5 Mio. Euro soll in Form von

Anteilen erfolgen, die die DLF IP mit diversen Dreilanderfonds verbinden. 8
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40.000 DLF-Anleger sollen an die Borse

Mio. Euro wiirde Fink cash kassieren. Die verbleibenden 21,5 Mio. Euro kdmen Utber
Aktien an der Balandis zusammen. So weit der Plan.

Damit Finks Vorhaben funktioniert, miissten bei den 17 Dreilanderfonds jeweils
mindestens 75% der Abstimmungsteilnehmer fir die Beschlussvorlage

stimmen. "Wir sind der optimistischen Meinung, dass wir die Mehrheiten

bekommen", sagt Essler. Das klingt angesichts aktueller Borsenturbulenzen

tollkihn, hat aus Sicht Esslers aber etwas Rationales. "Wir haben Uber all die Jahre eine
offene Kommunikationskultur mit unseren Anlegern gepflegt.” Er setzt

demnach darauf, dass die grof3e Mehrheit den Kurs der Geschéftsfiihrung gutheif3t -
zumal Fink und Essler, Letzterer zunachst in seiner Funktion als KC-Berater,

schon seit Jahren den Gang an den Kapitalmarkt als sinnvollsten Weg hin zu mehr
Fungibilitat der Beteiligungen propagieren.

Was aber macht das Management, wenn womdéglich nur bei 13 der 17 Fonds die
erforderliche Mehrheit erreicht wird? "Dann missen wir noch mal intensiv reden”,

so Essler. Soll heiRen: Der Plan funktioniert nur dann, wenn alle - oder zumindest fast
alle - Fonds dabei sind. Der Masse wegen. "Naturlich hétte ich es lieber, wenn der Dax
zurzeit bei 7.500 Punkten stiinde", raumt der 38-Jahrige ein. Die

stimmungstotende Baisse komme ungelegen, andere aber nichts an den

Argumenten fir den Plan.

Fink soll 10% an Balandis halten

Wie ernst es KC ist, lasst sich nicht nur an dem Massen-Mailing von
Ende vergangener Woche ablesen, sondern an zwei

weiteren Aspekten. "Wir sind dabei, unsere Bilanzierung

auf IFRS umzustellen", sagt Essler. Ein Muss fir eine AG, die
internationale Akzeptanz will. Zudem ist langst

entschieden, dass die fiir Ende des Jahres turnusgeman
anstehende Bewertung der Immobilien

ausschlieBlich von internationalen Adressen

vorgenommen werden soll. "Wenn wir an die Bérse wollen,
kdénnen wir da nicht mit Sachverstandigen kommen, die nur

in Deutschland bekannt sind", sagt Essler.

Wolfgang Essler,

Geschaftsfuhrer der

KC

Die Deutschland-Immobilien bewertet BNP Paribas Real Verwaltungsgesellschaft.
Estate. Die Entscheidung daruber, wer die US-Objekte Bild: mol
bewertet, ist noch nicht gefallen. Die Bewertungen dienen

als Grundlage fur das Umtauschverhaltnis zwischen den

Fondsanteilen und der Balandis-Aktie. Vor drei Jahren war das Portfolio auf rund

1,5 Mrd. Euro taxiert worden - deutlich mehr als die Halfte davon im Bestand der DLF IP.

Es gilt als unwahrscheinlich, dass nun ganz anderes herauskommt.

Essler geht davon aus, an der Borse punkten zu kdnnen. Im Unterschied zu anderen
Initiatoren, die Probleme mit ihren Fonds gehabt hatten, sei KC noch da, kein Fonds
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Senior Consultant (m/w) fir den Bereich Retail Valuation
Sales Manager (m/w)

Architekten / Projektleiter (m/w) Buroimmobilien
Property-Manager/in

Bautechniker/in

Neue Stellenangebote
Projektleiter (m/w) Facility-Management

(Senior) Transaction/Project Manager - Corporate Solutions
(m/w)

Projektingenieur (m/w) Arbeitsvorbereitung und Ausfiihrung
Property Manager (m/w)

Sachverstéandige (m/w) fir Immobilienbewertung

Weitere aktuelle Stellenanzeigen finden Sie im Jobportal
der Immobilien Zeitung unter 1Z-Jobs.de.
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40.000 DLF-Anleger sollen an die Borse

sei pleite gegangen, Fink werde sich mit rund 10% an der Balandis beteiligen und
damit demonstrieren, dass er an ihren Erfolg glaube, und seine KC Verwaltungs
GmbH liefere sehr gute Qualitat ab. "Die KC hat in den vergangenen zehn Jahren
bewiesen, dass sie solide arbeiten kann", sagt der 38-Jahrige. Die anhand der
Zahlen nachzuvollziehende Soliditat wirden insbesondere

internationale Aktionare, auf die KC spekuliert, zu schatzen wissen.

An der Leerstandsquote von rund 10% beim 500.000 m2 groR3en Deutschland-

Portfolio hat sich in den vergangenen Jahren allerdings nichts Grundlegendes

geandert. 2009 lag die Quote bei 9%, 2010 bei 12%, und nun gibt KC sie mit 10% an. Fur
Essler aber sind vor allem prominente Objekte wie das Bosch-Areal und das SlI-

Centrum in Stuttgart relevant. Beim Bosch-Areal sank die Leerstandsquote seit 2007

von Uber 10% auf unter 5%. Er raumt aber auch ein: "Nicht zufrieden sind wir mit ein paar
Objekten in Zwickau."

Um sich klar als Adresse fir deutsche Gewerbeimmobilien aufzustellen, werde

die Balandis nur die 75 deutschen Immobilien aus ihrer

Vorgangergesellschaft DLF IP und den 17 Dreilanderfonds aufnehmen. Die 28
US-Immobilien, die Uberwiegend von der DLF IP gehalten werden, wiirden
zunachst in eine Balandis-Tochter eingebracht. Ziel sei es, die US-Liegenschaften
peu a peu zu verkaufen und mit dem Geld weitere Deutschlandobjekte fur die AG zu
erwerben. Das soll helfen, Gewicht anzusetzen, um flr Bdrsianer interessant

zu werden.

Partner fir mehr Masse gesucht

In der Beschlussvorlage fir die Anleger beziffert KC die

Marktkapitalisierung resp. den Wert des Eigenkapitals fiir die AG in spe auf mehr

als 500 Mio. Euro. Diese Zahl ist vermutlich tiefgestapelt. Lieber ware es Essler und
Fink, die Gesellschaft wirde mindestens 1 Mrd. Euro schwer. Um das zu schaffen, wird
erwogen, sich mit einer anderen Immobilien-AG zusammenzutun. Trotz der

bewegten KC-Geschichte sei durchaus denkbar, einen Partner zu finden, meint

Essler. "Professionelle Investoren sehen sich ein Unternehmen eher

emotionslos an", sagt er. Die interessierten sich fir Geschaftszahlen und nicht fiir
Schlagzeilen aus langst vergangenen Tagen.

Zusatzlich zur schriftlichen Abstimmung sind laut KC keinerlei
Gesellschafterversammlungen geplant. "Das hat ganz einfach mit der gro3en

Zahl der Anleger zu tun", begrindet Essler das Umlaufverfahren. Nur ein Mal hatte
es, so erzahlt man sich, einen Anlegeranwalt gegeben, der eine
Gesellschafterversammlung haben wollte. Daraufhin kiindigte KC an, mit Blick

auf die grof3e Zahl der Kommanditisten die Hanns-Martin-Schleyer-Halle in Stuttgart
zu mieten und den Anlegern mitzuteilen, was das koste. Ergebnis: Die
Versammlung fand nicht statt. Das durfte in Zukunft nicht mehr so laufen. Geht der
Borsenplan auf, wird es jahrlich eine Hauptversammlung geben missen - koste es,
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