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Neuer Anlauf nach dem Berliner Fonds-Desaster

Peter Hohlbein, Chef der landeseigenen Immobilien-Holding BIH, iliber die Fol-
gen des Bankgesellschaft-Skandals und seine kiinftige Strategie

Berlin - Das Land Berlin blirgt gegentiber der LBB Holding und den inzwischen unter dem
Dach der BIH Berliner Immobilien Holding GmbH zusammengefassten Gesellschaften mit
einer Garantie von bis zu 21,6 Mrd. Euro flr die verheerenden Fondsgeschafte der fri-
heren Bankgesellschaft. 69 000 Zeichner hatten Immobilienfonds mit weitreichenden
Garantien gekauft, fir die jetzt der Berliner Steuerzahler geradestehen muss. Doch ganz
so teuer muss das Immobiliendesaster doch nicht werden, erklart der Chef der landesei-
genen BIH, Peter Hohlbein.

Berliner Morgenpost: Die ehemalige Bankgesellschaft hat die Fondszeichner mit groB3-
zligigen Konditionen gelockt. Mieteinnahmen und Gewinn wurden garantiert und auch
noch die Riicknahme der Fondsanteile zugesichert. Ist das in der Immobilienbranche so

géngig?

Peter Hohlbein: Garantien waren und sind bei Immobilienfonds nicht untblich. Doch die
Immobilientdéchter der Bankgesellschaft garantierten gleich flir einen Zeitraum von bis zu
25 Jahren, was wegen der Risiken am Immobilienmarkt ein viel zu langer Horizont war.
Sie forcierten das Fondsgeschaft Mitte der 90er-Jahre sogar noch, als die Immobilien-
konjunktur schon erlahmte. Und dann waren einige Objekte hinsichtlich Lage, Infra-
struktur und Vermietungsperspektive nicht sonderlich attraktiv.

Was kostet das Fondsabenteuer denn konkret?

Bei der ersten Schatzung 2001 von maximal 21,6 Mrd. Euro waren alle denkbaren Risi-
ken kumuliert hochgerechnet worden. Dabei muss man jedoch beriicksichtigen, dass sich
einzelne Risiken wechselseitig ausschlieBen. Wenn zum Beispiel die garantierten Mieten
gezahlt werden, entsteht normalerweise kein Kreditrisiko. Wir rechnen heute mit einem
Gesamtrisiko zwischen sechs und 6,5 Mrd. Euro. Wir hoffen, dass wir es mit unserer Ar-
beit schaffen, dass am Ende, spatestens 2025, sogar nur eine finf vor dem Komma
steht. Mit unserer Arbeit meine ich die laufende Verbesserung der Performance der Im-
mobilien und die optimale Verwertung zum bestmdéglichen Zeitpunkt.

Wieso sind Sie so optimistisch?

Wir haben in den Fonds immerhin rund 41 000 Wohnungen und 3000 Gewerbeeinheiten.
Auf dem deutschen Immobilienmarkt gibt es in den letzten Jahren wieder eine steigende
Nachfrage gerade flir groBere Bestande. Wir sehen daher die Chance flr eine erfolgreiche
Verwertung. Unser Portfolio ist gut gemischt, und es enthalt eine Vielzahl von sehr inte-
ressanten Objekten. Wir haben einen guten Branchenmix und kdénnen in verschiedenen
Segmenten groBere Portfolien anbieten, die gerade wieder von den Immobilienkaufern
gesucht sind. Zu diesen Segmenten gehéren unter anderem Wohnen, Logistik, Shopping-
center oder auch Discountmarkte. Auch unsere immerhin 33 Senioreneinrichtungen sind
fur Investoren interessant.



Die ersten ausléndischen Investoren wie Blackstone steigen gerade wieder aus. Kommen
Sie mit ihren Angeboten nicht zu spéat an den Markt?

Ich denke nicht. Wir kénnen kurz- und mittelfristig attraktive groBe Portfolios bindeln
und anbieten, wenn es uns gelingt, die Zeichner der Eigentimerfonds mit ins Boot zu
holen. Daran arbeiten wir.

Wann starten die Verkdufe?

Bei drei Immobilienfonds haben wir so viele Anteile von den Fondszeichnern zuriickge-
kauft, dass die BIH ohne Weiteres an die Verwertung der Immobilien gehen kann bezie-
hungsweise bereits damit begonnen hat. Dariber hinaus wachsen wir bei weiteren Fonds
durch Anteilsrickkaufe in qualifizierte Mehrheiten; wir werden aber auch gemeinsam mit
den privaten Fondsanlegern Verkaufe realisieren. Dadurch kénnen wir bei dem gegen-
wartig hohen Preisniveau die Fonds hoher entschulden und gleichzeitig den Gesamtscha-
den fir das Land Berlin deutlich minimieren. Dies nitzt allen Beteiligten.

Warum haben Sie nicht versucht, die Fonds in die Insolvenz zu schicken?

Die Option besteht zwar weiterhin, ist aber im Zweifel nicht die glinstigste Lésung. Bei
der Verwertung der Immobilien aus einer Insolvenz dirfte der Kreditausfall bedeutend
hdher sein. Und auch der ist durch das Land verbirgt.

Warum haben Sie nicht das Ziel verfolgt, ganze Fonds an Finanzinvestoren abzutreten?

Natlrlich haben wir das untersucht. Jeder Finanzinvestor hatte jedoch eine hohe Risiko-
pramie verlangt, weil ihm die Detailkenntnisse fehlen, die wir in den letzten Jahren ge-
wonnen haben. Viele Risiken und Probleme, die den Wert mindern, gehen wir bereits er-
folgreich an.

Wie weit sind Sie bei der Abfindung der Fondszeichner?

Unsere Rlckkaufangebote haben bislang 59 Prozent der 53 000 Anleger aus den ersten
15 Immobilienfonds angenommen, es werden - in Abhangigkeit von den steuerlichen
Haltefristen - taglich mehr. Und die Zahl der urspriinglich rund 8500 Klagen von ent-
tduschten Fondszeichnern hat sich durch Klagericknahmen mehr als halbiert. Wir ma-
chen jetzt rund 8400 Anlegern von finf weiteren Fonds (Berlin Hyp 1 und 2, IBV Lea-
sing 1, IBV International 1 und 2) Offerten, ihre Anteile zuriickzunehmen. Weil die Zeich-
ner zum Teil umfangreiche Steuergutschriften und unterschiedlich hohe Ausschittungen
erhielten, zahlen wir 25 bis 80 Prozent der Anlagesummen zuriick. So verliert kein Anle-
ger Geld.

Wird die Zahl der Klagen nicht wieder zunehmen?

Die Mehrzahl der Fondszeichner ist verniinftig und will einen Schlussstrich ziehen. Viele
sehen auch, dass die Garantien und damit auch die Fondsanlagen nicht vollstandig risi-
kolos sind. An den dauerhaften Bestand derart lang laufender Garantien darf ja schon
mal ein Fragezeichen gesetzt werden. Eine Minderzahl hofft vielleicht, bei Klagen mehr
herausschlagen zu kénnen. Die sind von selbst ernannten Anlegerschiitzern aber viel-
leicht nicht optimal beraten. Wir wollen auch nicht bei allen Fonds die Anteile von den
Anlegern zuriicknehmen. Es gibt auch solche, die mit wirtschaftlichem Erfolg so gut lau-
fen, dass das Land nicht mit Garantieleistungen einspringen muss, beziehungsweise dass
sich eine Abfindung nicht rechnet.

von Norbert Schwaldt



BIH Berliner Immobilien Holding

Das Unternehmen

Fir die Genehmigung der Milliardenbeihilfen des Landes an die Bankgesellschaft (heute
Landesbank Berlin) hatte die EU-Kommission auch die Ausgliederung des Immobilien-
dienstleistungsgeschafts verlangt. Seit Mitte 2006 sind die Geschafte samt 29 Fonds bei
der landeseigenen BIH Berliner Immobilien Holding angesiedelt. Dazu gehért die Betreu-
ung von einst 69 000 Fondszeichnern mit einem investierten Eigenkapital von 3,16 Mrd.
Euro. Die BIH beschaftigt mit sechs Tochterfirmen 460 Mitarbeiter und halt 200 Beteili-
gungen.

Peter Hohlbein

ist der typische Sanierer. Der Jurist hatte zunachst bei der BAG Bankaktiengesellschaft
(Hamm) gearbeitet, die alle Problemfélle der Genossenschaftsbanken verwaltet. Seit
1991 kiimmerte sich der 48-]Jahrige um die ehemaligen DDR-Immobilien, zuletzt als Nie-
derlassungsleiter der TLG Immobilien GmbH in Berlin und Brandenburg. Ab 2002 war er
Geschaftsfihrer der Landesgesellschaft BCIA, die das abgeschirmte Geschaft kontrolliert
und die Einhaltung der Bedingungen fir die vom Land Ubernommene Blirgschaft Gber-
wacht.
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