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Markte | Interview

Farmland zu Siedlungen

Die amerikanische Walton-Gruppe verfolgt eine ungewodhnliche Landmanagement-Strategie. Sie bietet
auch deutschen Anlegern lukrative Beteiligungsmaglichkeiten. PERFORMANCE-Redakteur Karl-Heinz Mol-
ler sprach darGber mit Karl Benno Nagy, GeschdaftsfUhrer der Walton Europe GmbH, Sean Cooney, Execu-
five Vice President Land Research and Acquisitions (Scottsdale, Arizona), und Tim Terrill, Chief Operating
Officer der Walton Development and Management (Scottsdale, Arizona).

PERFORMANCE: Herr Cooney, wie optimistisch sind Sie, dass
die US-Wirtschaft wieder zur alten Stdrke zurickfindet?

Sean Cooney: Die meisten unserer Indikatoren zeigen ein
ordentliches Wachstum an und vor allem ist die fundamen-
tale Situation in den USA intakt. Die Nachfrage nach Grund-
stUcken Ubertrifft eher unsere Erwartungen und wir sind der
festen Uberzeugung, dass die US-Wirtschaft auf einem guten
Wege ist, wieder hohe Wachstumsraten zu generieren. Wenn
die Nachfrage stimmt, steigt der Konsum, das lockt Unterneh-
men an und in den attraktiven Regionen, in denen Walton
ausschlieBlich investiert, werden neue Siedlungen und Stadt-
teile entstehen, an deren Aufbau wir beteiligt sind. Walton ist
ndmlich schon da.

Ist nicht gerade das gesamte Immobilien-Kartenhaus in den
USA zusammengefallen2 Wie sind Walton und seine Fonds
dabei weggekommen?

Karl Benno Nagy: Neben den normalen Zyklen im Immobili-
enmarkt und dem Auf und Ab der Konjunktur haben errati-
sche Stérungen, wie die der aktuell Uberstandenen Finanzkri-
se, zu teilweise scharfen Korrekturen gefUhrt. Das birgt aber
nicht nur Risiken, sondern auch hervorragende Chancen.
Walton ist auf Grund seiner langfristig angelegten Strategie
auf der einen Seite Verkdufer in der entsprechenden Markit-
umgebung. Andererseits bieten Phasen wie derzeit die Ge-
legenheit, an wichtigen Standorten ginstig einzusteigen und
Fl&chen dazuzukaufen. Momentan befinden wir uns dabei
sicherlich noch in einem K&ufermarkt, es ist also genau der
richtige Zeitpunki, jetzt die ginstigen Konditionen zu nutzen.
Walton handelt hier seit Jahrzehnten erfolgreich antizyklisch.

Um das Geschdft zu verstehen, kénnen Sie, Herr Cooney, als
Chef-Einkdufer, vielleicht in groben Zigen erst einmal erkla-
ren, wie das Business von Walton Uberhaupt funktionierte

Sean Cooney: Walton kauft in Kanada und den USA seit mehr
als 30 Jahren Farmland auf und bereitet es auf neue Nutzun-
gen vor. Nicht einfach so, sondern dort, wo in ndchster Zu-
kunft mit hdchster Wahrscheinlichkeit neue Siedlungen und
Stadtteile entstehen. Auf der Grundlage eines engen Netz-
werkes in Politik, Wirtschaft und Wissenschaft sowie einem gro-
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Ben Expertenstab im Research und der Planungsabteilung,
zu dem unter anderem Sperzialisten wie Juristen, Architekten,
Ingenieure, Geologen und Stddteplaner gehéren, werden in
bevorzugten Wachstumsregionen Nordamerikas Grundsti-
cke ausgewdhlf. Die Auslese erfolgt nach einem im Hause
Walton entwickelten Analysesystem. Alleine das Selektions-
Verfahren ist ein sehr intensiver und eingespielter Prozess und
kann bis zur endgultigen Entscheidung zwei Jahre und ldnger
dauern. Dieser Zeitraum wird Ubrigens von Walton komplett
vorfinanziert.

Warum gibt es solche Landmanagement-Modelle und Pro-
jekte nicht auch in Deutschlande

Karl Benno Nagy: Das Konzept von Walton ist aus verschiede-
nen Grinden auf Deutschland und auf Europa nicht Ubertrag-
bar. Wichtigste Faktoren sind die positive demographische Ent-
wicklung in den USA, der kontinuierliche Strom an inlé&ndischer
Migration hin zu Megametropolen und zum Teil hoch qualifi-
zierte Einwanderer. Der Wachstum in der Bevolkerung verlangt
entsprechend nach Wohn- und Arbeitsraum, was allerdings
nicht gleichmd@Big verteilt ist, sondern sich in bestimmten Re-
gionen bUndelt, in Megametropolen bzw. den so genannten
Megapolitans. Auch die Art und Weise, wie Entscheidungen
im Bereich regionaler Planung und Stadteentwicklung herbei-
geflhrt werden, ist unterschiedlich. Die Prozesse laufen dort
viel direkter, effektiver und schneller als hierzulande.

Herr Terrill, als Stddteplaner und verantwortlicher Manager
fUr die perfekte Gestaltung der Grundsticksnutzungen an Sie
die Frage, wie nachhaltig ist die Planung und ErschlieBung
durch Walton?g

Tim Terrill: Wie in Europa sind mittlerweile in den USA die Aufla-
gen fUr Infrastruktur und neue Urbanisationen hoch — und das
ist gut so. Unsere Planer und Architekten versuchen das héchs-
te MaB an Umweltvertraglichkeit und Naturschutz umzuset-
zen — weit mehr als die behdérdlichen Richtlinien es verlangen.
SchlieBlich werden die StraBen und Hauser fUr viele Jahrzehnte
gebaut. Dieser Ansatz fUhrt in der Regel dazu, die gesamte Ar-
chitektur nicht allein dem Nutzen, sondern auch &sthetischen
und stédtebaulich anspruchsvollen Kriterien unterzuordnen.



Herr Nagy, Stichwort ,Mehrwert fir Menschen": Walton
geht aktuell mit einem gednderten Konzept fur ihr Produkt
in Deutschland an den Markt. Welche Argumente waren die
Grinde fdr einen Strategiewechsel?2

Karl Benno Nagy: Wir haben mit der Walton Europe GmbH die
Position von Walton International in Europa soweit gefestigt,
dass wir den ndchsten Schritt mit Erweiterungen und Spezifizie-
rungen des Angebots gehen wollen. Alle neun bisher fUr deut-
sche Privatinvestoren aufgelegten Fonds sind gut aufgenom-
men worden. Aktuell wurde gerade Pinal County 5 erfolgreich
platziert und geschlossen. Deutschland ist dabei weiterhin
weltweit Investitionsmarkt Nummer vier fUr Kapitalanlagepro-
dukte. Die Krise hat hier neue Rdume geschaffen fir noch fei-
ner auf deutsche Anleger zugeschnittene Produkte.

Wie unterscheiden sich die neuen Fonds von dem bisher an-
gebotenen Modellg

Karl Benno Nagy: Bisher investierten deutsche Anleger in ein
definiertes Grundstick wie beispielsweise beim Pinal Coun-
ty 5 im gleichnamigen Landkreis Pinal County — direkt zwi-
schen den GroBstddfen Phoenix und Tucson in der Wachs-
tumsregion ,,Arizona Sun Korridor”. Wie Ublich erfolgte die
Beteiligung an einer deutschen Kommanditgesellschaft mit
Sitzin Hamburg. Neu wird vor allem sein, dass der Fonds nicht
mehr in ein einzelnes Grundstick investiert, sondern in ein
Landportfolio. Der Gedanke dahinter ist der Aufbau eines
US-amerikanischen GrundstUcksportfolios, das nach im Ge-
sellschaftsvertfrag der Beteiligungsgesellschaft festgelegten
Investitionsrichtlinien zusammengestellt wird und viele Gestal-
tungsmaoglichkeiten im Hinblick auf den Fonds zuldsst.

Klingt aber auch nach Blind Pool mit den entsprechenden
Risiken!

Sean Cooney: Dasist erst einmal richtig. Aber —wie sollte es bei
Walton anders sein — unter Blind Pool verstehen wir etwas an-
deres. Denn die GrundstUcke, um die es spdter in dem Fonds
geht, sind durch Vorverhandlungen bereits optioniert oder
befinden sich im Besitz von Walton USA. Das entscheidende
ist, dass jedes GrundstUck, das Walton erwirbt, einen strengen
Analyseprozess durchlaufen hat und den strengen Qualitats-
kriterien von Walton fUr den Einkauf entspricht. Fazit: Die neue
Beteiligung schafft die Mdglichkeit, sich gezielt am gesamten
Portfolio an Grundsticken von Wallton zu ,bedienen”.

Gibt es fir den neuen Walton Premium | Fonds — neben der
Méglichkeit fir Anleger, am Wachstum bestimmter Regionen
in den USA teilzuhaben - Alleinstellungsmerkmale 2

Karl Benno Nagy: Eines unser wichtigsten Ziele bei der Ge-
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staltung des Fonds fUr den deutschen Anleger war die Be-
friedigung eines hohen SicherheitsbedUrfnisses, auch wenn
alle bisher realisierten Investments von Walton Uber die ver-
gangenen drei Jahrzehnte Uber jeden Zweifel erhaben sind.
Siehe hierzu den im Vergleich durchaus beeindruckenden
Track Record der Walton Group. Wesentlicher Vorteil und
gleichzeitig Alleinstellungsmerkmal ist die Méglichkeit, wie
von Herrn Cooney aufgezeigt, auf Grundsticke des gesam-
ten Portfolios zugreifen zu k&nnen, die Walton an vier der
zehn Megapolitans vorhdlt. Die Investitionen zeichnen sich
dabei durch unterschiedliche Entwicklungsstadien aus, was
ebenfalls eine Optimierung hinsichtlich der Laufzeit der Pro-
jekte zuldsst. Damit sind wir duBerst flexibel und kénnen be-
stimmte Projekte beispielsweise gezielt auswdhlen, um eine
schnellere Gewinnrealisierung zu ermdéglichen. Erstmals sind
damit auch AusschUttungen im Rahmen der ohnehin kurzen
geplanten Laufzeit von vier bis sieben Jahren méglich.
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