ANLAGE

IMMOBILIEN UM 120 MILLIONEN EURO NOCH VOR DEM KAUF

Hinter den Kulissen des
groBten Immobiliendeals des Jahres

Ausgerechnet ein Immobilien-Newcomer zeigte der Branche, wo’s lang geht: Ohne Geldeinsatz wurde fur ein Brau AG-Im-
mobilienpaket mit knapp 100.000 Quadratmeter Nutzflache anstelle des eigenen Erwerbes bereits der Endinvestor namhaft

gemacht: Die CA Immo AG — ohne mit einem anderen Interessenten gesprochen zu haben.

»Ernst Scholdan ist ein Kommunikations- und
Marketinggenie, wahrscheinlich ist er den Deal des-
halb anders angegangen’, sagt Alexander Neuhuber,
dessen Magan Holding von Scholdan mit der fach-
lichen Begleitung des grofSten Geschiftes im Leben
von Ernst Scholdan beauftragt worden war. ,,Ei-
gentlich’, so Neuhuber weiter, ,,ist der Deal ganz
unosterreichisch nach angelsichsischem Vorbild ab-
gelaufen, also je ein Immobilienconsultant auf Ver-
kdufer- und Kauferseite.” Neuhuber als Interes-
sensvertreter von Scholdan stand ORAG-Vorstand
Stefan Brezovich fiir den (damals noch zu finden-
den) Kiufer. Gemeinsam erarbeiteten die beiden
eine Shortlist fiir in Frage kommende Abnehmer.

Urspriinglich hatte Scholdan geplant, das ge-
samte von der BBAG tibernommene Immobilien-
portfolio zunichst zu behalten und dann einzeln zu
verwerten und selbst weiterzuentwickeln. Die Fi-
nanzierung des insgesamt 230 Millionen Euro
»schweren” Immobilienpaktes hatte Scholdan iiber
eine ausldndische Bank bereits sichergestellt, die Ent-
scheidung einen grossen Teil des Pakets, ndmlich 78
Objekte mit 98.000 Quadratmeter Nutzfliche im
Wert von rund 120 Millionen Euro, sofort weiter-
zuverkaufen, war eine kurzfristige Strategiednde-
rung. Nur rund zehn Wochen hatten Brezovich und
Neuhuber Zeit, um einen geeigneten Kiufer zu fin-
den. Vorgabe von Scholdan: Es musste ein dsterrei-
chischer Investor sein. Der Paketverkauf hatte wirt-
schaftliche Griinde: Einerseits gibt es aufgrund des
extrem tberliquiden Marktes derzeit einen Pakt-
aufschlag anstelle eines Abschlages, andererseits spar-
te Scholdan so Finanzierungskosten, die er mangels
der Moglichkeit, hohere Einzelverkaufspreise zu er-
zielen, niemals wieder hitte einspielen kénnen.

Nach langen Uberlegungen haben sich dann
Scholdan und sein Team fiir eine Prioritétenliste der
nach Reihe abzuarbeitenden Interessenten ent-
schieden. ,Da blieben ohnedies nur die tiblichen
Verdichtigen. Interessanterweise hat Scholdan dann
den zweitgrofiten potenziellen Kaufer auf den ers-
ten Platz gereiht’, so Neuhuber. Geredet wurde da-
mals nur mit der CA Immo AG. Ob man durch das

Weglassen eines Bieterverfahrens, wo sich die Inte-
ressenten gegenseitig hochlizitieren, nicht mehr an
Verkaufserlos hitte einspielen konnen? ,Wohl kaum;
meint Neuhuber, ,,immerhin haben vier Bewerter,
zwei davon aus dem Ausland, die Immobilien be-
wertet.Da gibt es kaum einen Spielraum.” Brezovich
bestatigt, dafd sich die Preisverhandlung innerhalb
von ,.fiinf Prozent nach oben oder unten” abgespielt
hat. ,,Ein durchaus iiblicher Wert, wiire es mehr, ist
an dem Deal etwas faul’, ergéinzt Neuhuber. Tat-
sachlich waren es dann eher die steuerlichen und
rechtlichen Probleme, welche das Team nichtelan-
geauf Trab hielt. Zum Thema Preisfindung hat auch
Brezovich seine Meinung: ,,Die CA Immo AG hat
sich deshalb so engagiert, weil sie wusste und es auch
Bedingung war, daf§ mit niemanden sonst verhan-
delt wird. Der Deal sollte in absoluter Vertraulich-
keit abgewickelt werden.*

Nicht alle erworbenen Objekte werden voraus-
sichtlich bei der CA Immo AG bleiben, zumindest
nicht in der aktuellen Form. ,Wir priifen derzeit al-
le Objekte. Es konnte schon sein, dafd wir beispiels-
weise die eine oder andere Eigentumswohnung oder
auch andere Teile des Paketes wieder verkaufen,”
sagt CA Immo AG-Vorstand Wolfhard Fromwald
dem Immobilien Magazin.Verinderungspotenzial
ortet sein Berater Brezovich auch bei den ,Galleria“-
Anteilen: Entweder die CA Immo AG iibernimmt
auch die Anteile der restlichen Eigentiimer oder um-
gekehrt. Es ware fr das Objekt jedenfalls sinnvoll,
wenn es hier einen Alleineigentiimer geben wiirde.
Bekanntlich sind ja aller guten Dinge drei — und zwei
Anliufer daftir hates in der Vergangenheit ja schon
gegeben. ,Wir werden uns fiir die Mafinahmen aber
die notige Zeit nehmen. Jene Objekte, wo noch et-
was zu tun ist, wurden mit derart niedrigen Bewer-
tungen in die Kalkulation genommen, dafs hier fiir
uns auch kein Risiko gegeben ist, wenn wir eine Zeit-
lang nichts tun wiirden. Da kénnen wir nur gewin-
nen,” so Fromwald. Auch Ernst Scholdan, dessen
noch verbliebenen BBAG-Immobilien mit 110 Mil-
lionen Euro in den Biichern stehen, wird sich fiir sei-
ne Immobilienentwicklungen Zeit nehmen.

“GEDREHT”

von Gerhard Rodler

CA Immo AG-Chef Wolthard Fromwald setzte sich durch
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