INVESTMENT PRACTICE

,WIR WERDEN UNSEREN VORTEIL
DER FLEXIBILITAT AUSSPIELEN”

Dr. Geza Martin Toth-Feher, Griinder und Chef der Investmentfirma CB Equity Partners
(CBE), ist derzeit stark umworben. Er plant, fiir seinen Kunden Topland Group ein Vermégen
von zwei Milliarden Euro in den deutschen Immobilienmarkt zu investieren.

Dr. Geza Martin
Toth-Feher

Herr Dr. Toth-Feher, Sie teilten kiirzlich mit, dass Sie in
Deutschland rund zwei Milliarden Euro in Immobilien investie-
ren mochten. Haben Sie schon Kaufobjekte gefunden?

Toth-Feher: Wir sind infolge der Bekanntgabe unseres
Investitionsvorhabens mit Interessensbekundungen
regelrecht iiberschwemmt worden. Insgesamt sind
uns in den vergangenen vier Wochen iiber 300 Ange-
bote fiir Investitionsmoglichkeiten unterbreitet wor-
den. Derzeit sind wir bei der Sichtung und Auswer-
tung dieser Situationen und haben eine Shortlist von
etwa zehn prospektiven Transaktionen erarbeitet, die
wir uns nun genauer anschauen.

'Was lésst sich auf dieser Shortlist oder in Ihrer genauen Pla-
nung finden?

Toth-Feher: Selbstverstdndlich haben wir Situatio-
nen, in denen wir proaktiv titig geworden sind. So
haben wir unter anderem Gespriche mit den grof3en
deutschen Retailern gefiihrt, um aus deren Bestand
(Eigentum oder Anmietung) Objekte zu erwerben.
Aber uns liegt auch daran, strategische Investitionen
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wie den Zugang zum deutschen Pfandbriefmarkt —
etwa iiber den Erwerb einer Pfandbriefbank - und
den Zugang zum geschlossenen Immobilienfondsge-
schéft — etwa durch den Erwerb eines Emissionshau-
ses — zu erdffnen.

Sie wollen den Banken Immobilienobjekte zu einem giinsti-
gen Preis abkaufen. Was ist denn wann giinstig?

Toth-Feher: Wir haben mit einigen Banken gespro-
chen; uns schwebt vor, gemeinsam mit der Bank
Probleme der Bankkunden zu lésen. Dies bedeutet,
dass wir wohl eher nicht Bankdarlehen zu hoch dis-
kontierten Preisen erwerben, sondern unter Vermitt-
lung der betroffenen Banken von deren Kunden oder
den betroffenen Equity-Sponsoren zu angemessenen
Preisen erwerben. Giinstig heif3t in diesem Zusam-
menhang nicht spottbillig, sondern der Situation
angemessen. Es wire unaufrichtig, dies an einer be-
stimmten Zielrendite festzumachen, es kommt letzt-
lich auf das Verhdltnis Risiko zu Ertrag an.

Finden Sie da ausreichend Objekte oder sprechen Sie mit
weiteren Verkaufern, etwa Unternehmen?

Toth-Feher: Teile unserer Erwerbsstrategie sind selbst-
verstdndlich vertraulich, aber Sie diirfen davon
ausgehen, dass wir auch mit Dax- oder MDax-Unter-
nehmen iiber potenzielle Sale-and-Leaseback-Trans-
aktionen oder die Ausgliederung von Immobilienbe-
sitz sprechen. ‘

Investoren profitieren derzeit von der Not offener Immobi-
lienfonds, die aus gesetzlichen Griinden zum billigen Verkauf
von Objekten gezwungen sind. Profitieren Sie auch davon?

Toth-Feher: Wir sehen uns nicht als Profiteure einer

Notlage Dritter, sondern im Gegenteil als Teil einer
Probleml6sung, wie schon dargestellt. Immobilien-

0812011 INVESTMENT INSIDE

FOTO: UNTERNEHMER

INVESTMENT PRACTICE

fonds, ob offen oder geschlossen, oder andere insti-
tutionelle Investoren bewegen sich in einem profes-
sionellen Umfeld, dessen Rahmenbedingungen sich
in den vergangenen Jahren teilweise drastisch ver-
andert haben. Dies sind Risiken, die den Initiatoren
bewusst und den Anlegern bekannt waren. Wenn sich
solche Risiken heute verwirklichen, kann man wohl
schlecht von einer Notlage sprechen, sondern davon,
dass ein verpreistes und bewusst in Kauf genomme-
nes Risiko sich nunmehr realisiert hat.

Sie wollen keine Limitierungen hinsichtlich der Anlagepolitik
und der Struktur des Investments vorgeben. Warum?

Toth-Feher: Wir verfolgen eine intelligente Anlagestrate-
gie, uns geht es nicht darum, vereinzelte Schnippchen
im Immobilienmarkt zu erwerben, uns geht es darum,
eine langfristige und sinnvolle nachhaltige Strukturie-
rung der Investitionen in Deutschland zu erzielen. Ei-
ner der Vorteile eines Familienvermogens besteht nun
einmal darin, dass es wenigen Vorgaben zwingender
rechtlicher Natur unterliegt. Wir halten dies fiir einen
immensen Wettbewerbsvorteil und werden diese Flexi-
bilitdt auch ausspielen. Letztlich tun wir dies auch aus
intellektueller Herausforderung; Assets einfach zusam-
mensammeln kann schliellich jeder, eine interessante
strategische Option zu entwickeln gelingt nur Wenigen.

Bis wann wollen Sie Ihr Budget investiert haben? SchlieBlich
laufen Aussetzungszeiten von Immobilienfonds auch erst im
kommenden Jahr aus.

Toth-Feher: Da wir bei der Auswahl der in Betracht kom-
menden Investitionsmoglichkeiten kritisch sein werden,
gehen wir nicht davon aus, das Budget kurzfristig zu
investieren. Dies ist auch kein Selbstzweck, wenngleich
die Marktentwicklung rasches Handeln nahe legt. Wir
gehen davon aus, dass wir unser Budget von zwei Milli-
arden Euro binnen 36 Monaten investiert haben kénnten.
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7 Welche Zielrenditen streben Sie an?

Toth-Feher: Die Renditen hingen davon ab, welches Ri-
siko zu ihrer Erzielung einzugehen ist. Wir streben ein
angemessenes Rendite-Risiko-Verhiltnis an. Wesent-
lichen Einfluss auf die Renditen wird auch haben, mit
welchem Fremdfinanzierungsanteil wir arbeiten wol-
len oder konnen.

Sie investieren ja Familienvermdgen. Konnen sich weitere
Investoren anschlieBen?

Toth-Feher: Das Arrangement mit Topland Group ist
exklusiv; eine Offnung oder ein Vertrieb ist nicht vor-
gesehen, wenngleich uns entsprechende Anfragen
tatsdchlich vorliegen. Dies bedeutet aber nicht, dass
etwa im Rahmen von Joint Ventures eine Beteiligung
Dritter nicht moglich wire. Im Gegenteil, Topland
Group hat insbesondere mit Joint Ventures in der Ver-
gangenheit sehr gute Erfahrungen gemacht.

Wir danken Ihnen fiir das Gespréch.

TOPLAND GROUP

Die Topland Group ist eine der groBten privaten, international titigen
Investment-Gruppen. Die Holding ist in Gibraltar ansassig, wird aber
von Eddie Zakay von GroBbritannien aus gefiihrt. Uber Tochterfirmen
und Joint Ventures ist Topland in den wichtigsten Markten der Welt
prasent. Mit hohen Barreserven investiert es in Unternehmenskéufe
wie Immobilien. Im Rahmen einer Diversifikationstrategie will sich
Topland in ganz Europa engagieren. In naher Zukunft soll das Portfo-
lio um weitere zwei Milliarden US-Dollar anwachsen. Bekannt wurde
das Unternehmen durch den Exodus von Sol Zakay nach Israel, der
aus Protest gegen eine Steuererhdhung fiir Reiche England verlieB
und seine Funktionen an Bruder Eddie abgab.
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