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Bauherrenmenschen

Neue Klagen und Strafanzeigen - in der Causa um
die insolvente Immobiliengruppe Wienwert geht es
weiterhin rund. Jetzt heif$t es: Anwalte gegen Anwalte.
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WIENWERT-GRUNDER

Wolfgang Sedelmayer (li.) und Nikos Bakirzoglu
(re.) sollen laut Sachverhaltsdarstellung (unten)
versuchen, ,der Vermdgensmasse finanzielle
Mittel zu entziehen”.

Der 2. und 3. Beschuldigte versuchen in sdmtlichen Féllen die gerichtliche

Geltendmachung von Anspriichen des Insolvenzverwalters zu verschleppen und weiterhin
der Vermdgensmasse der Gldubiger finanzielle Mittel zu entziehen. In den Verfahren des

— I

Es ist daher zu beflirchten, dass sich die Beschuldigten weiterhin (ber die Vereinbarungen
und die Sorgfaltspflichten hinwegsetzten und die Befugnis liber die Verwaltung der
Objekte missbrauchen, um sich selbst wirtschaftliche Vorteile aus einem Verkauf zu
verschaffen.
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rbane, hippe Umgebung. Bunte Lokal-
szene. Sehr gute Nahversorgung und
Anbindung an das 6ffentliche Verkehrs-
netz. Alles Aspekte, die fiir Wienbesu-
cher von Bedeutung sind. Wer sich in
einem der Ferienapartments in der Kaiserstrafde 26
im 7. Wiener Gemeindebezirk einquartiert, kann
davon profitieren. Laut Eigenwerbung erfiillen sie
hochste Anspriiche: top ausgestattete Kiichen, das
Parkett aus Eichendielen, das Soundsystem von
Bose. Manche sogar mit Dachterrassen und raum-
hoher Glasfront in Richtung des begriinten Innen-
hofs. Ab 59 Euro pro Nacht ldsst sich hier Tiir an Tiir
mit den Einheimischen leben. Und mutmafllich
wird man dann auch nichts von den Zores mitbe-
kommen, die rund um das Wohnhaus mit dem Dop-
peladler tiber dem Eingangsportal toben.
Tatsdchlich handelt es sich bei dem Gebdude um
eine weitere Front in der Causa Wienwert. Jenem
Konzern also, der Anfang 2018 spektakuldr in die
Pleite geschlittert ist. Die Hunderten Anleger, die
eine der zahlreichen Anleihen des Unternehmens
gezeichnet haben, werden kaum noch etwas von
ihrem eingesetzten Kapital wiedersehen. So viel
steht bereits fest. Fiir die Investoren, die ihr Geld in

eines von mehreren der Wienwert-Bauherrenmo-
delle gesteckt haben, schaut es nicht viel besser aus.
Die Aufarbeitung dieses Insolvenzfalles wird jedoch
noch geraume Zeit in Anspruch nehmen.

In der Kaiserstrafde 26 jedenfalls ist ein Teil des
einzigen noch aktiven Bauherrenmodells der Wien-
wert-Gruppe zu besichtigen. Und genau dieses Pro-
jekt steht aktuell im Fokus der Behorden. Klagen,
Strafanzeigen und wechselseitige Anschuldigungen

- im Kern geht es um die Frage: Haben die Wien-

wert-Grunder versucht, rechtswidrig wirtschaftli-
che Eigeninteressen durchzusetzen und zudem Ver-
mogen aus der Konkursmasse zu ziehen? Oder hat

der Masseverwalter aus Bedachtnahme auf den ei-
genen Vorteil interveniert, wie es die Gegenseite sug-
geriert? Wie so haufig in solchen Féllen: Mit dem

Florett wird hier nicht gekampft.

Wienwert K26/T49 HHM 4 Immobilienhandel KG.
Hinter dem sperrigen Namen verbirgt sich eine Pro-
jektgesellschaft, deren Vermogen aus Liegenschafts-
anteilen (ein Geschaftslokal und mehrere Wohnun-
gen) in der Troststrafde in Wien-Favoriten und in
besagter Immobilie in der Kaiserstrafie besteht. Die
Wienwert-Griinder Nikos Bakirzoglu und Wolfgang
Sedelmayer sind Geschaftsfiihrer und Komplemen-
tdre — also personlich haftende Gesellschafter - die-
ses Unternehmens. Die Anteile privater Investoren »
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,Die Investoren
wurden in den
Verlauf des
Verwertungs-
prozesses nicht
eingebunden.”

Norbert Abel,
Wienwert-Massever-
walter

JEs ist die
Verpflichtung
der Geschifts-

fithrung,
Schiden zu

vermeiden.”

Stefan Prochaska
Anwalt der Wien-
wert-Griinder
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(also der nur beschrankt haftenden Kommanditis-
ten) werden treuhdndig durch die Wienwert Immo-
bilien Treuhand GmbH gehalten, als deren Ge-
schaftsfiihrer nunmehr Wienwert-Masseverwalter
Norbert Abel fungiert. Im Zusammenhang mit der
K26/T49 hat Anlegeranwalt Lukas Aigner im spa-
ten Frithjahr 2019 mehrere Klagen auf den Weg ge-
bracht. Er vertritt mutmaflich geschddigte Bauher-
ren.

Bei einem solchen Bauherrenmodell werden
mehrere Investoren zu einer Miteigentlimergemein-
schaft zusammengeschlossen. Diese kauft eine Im-
mobilie und saniert den Altbestand. Anschlief3end
werden die Wohnungen oder Geschiftslokale ver-
mietet und die Erlose entsprechend der Anteile auf-
geteilt. Diese Form des Investments zielt vor allem
auf gutverdienende Freiberufler, etwa Arzte, Rechts-
anwalte oder Notare ab. Die Anleger erhalten hier
namlich steuerliche Vorteile, in deren Genuss etwa
Kdufer einer sanierten Anlagewohnung nicht kom-
men. So konnen sie Herstellungskosten auf 15 an-
statt der sonst liblichen 67 Jahre abschreiben. Durch
die Verluste, die in den ersten Jahren entstehen -
bevor die Mieteinnahmen flieflen kénnen, miissen
die Objekte erst saniert werden —, kdnnen Anleger
ihre Gewinne aus anderen Einkunftsquellen mini-
mieren. Das kann die Steuerbelastung erheblich
driicken.

,Die Beteiligung an dem Projekt wurde durch ver-
sprochene Steuervorteile beworben, welche durch
die Verwertung von Verlusten aus Herstellungsauf-
wendungen auf Ebene der als Kommanditisten be-
teiligten Investoren generiert werden sollten”, sagt
denn auch Anwalt Aigner. Dazu gekommen sei es
allerdings nicht.

Es habe sich herausgestellt, dass Sedelmayer und
Bakirzoglu (beziehungsweise ihnen zuordenbare
Rechtstrdger), die gewichtige Gesellschaftsanteile
an der K26/T49 fir sich reklamieren, fiir diese nicht
fristgerecht bezahlt haben. Erst in spateren Jahren
wurden diese mittels eines Darlehens der WW Hol-
ding AG finanziert. Eigene Mittel hdtten die Wien-
wert-Griinder nicht dafiir verwendet. ,Die Zuwei-
sung der Verluste auf die Gesellschafter sollte ge-
maf$ den Vertragen auf Grundlage der einbezahlten
Kapitaleinlagen erfolgen. Nach dem Motto: Wer fiir
die Investitionen aufkommt, soll auch von den Be-
gilinstigungen profitieren”, so Aigner. Die Verluste
der ersten Geschaftsjahre wurden jedoch den Be-
schuldigten zugewiesen, woraus sich fiir diese ein
positiver Steuereffekt ergab. ,Der Vorgang war ver-
trags- und daher rechtswidrig. Den Investoren, wel-
che ihre Anteile fristgerecht einbezahlt hatten, ist
durch den teilweise entgangenen Steuervorteil ein
erheblicher Schaden entstanden”, so Aigner. Diesen
Schaden klagt der Anwalt nun beim Handelsgericht
Wien ein.

Stefan Prochaska, Anwalt der Wienwert-Griin-
der, weist die Vorwtirfe zurtick: ,Kollege Aigner war
ebenso wie Masseverwalter Abel bei Terminen da-
bei, bei denen alle Vorwtirfe im Detail geklart wur-
den. Daher bestehen die geltend gemachten Ansprii-
che jedenfalls nicht zu Recht.”



Doch auch der Masseverwalter diirfte das etwas
anders sehen. Am 10. Juli dieses Jahres brachte er
bei der Wirtschafts- und Korruptionsstaatsanwalt-
schaft (WKStA) eine Sachverhaltsdarstellung ein, die
in weiten Teilen auf Aigners Klagen aufsetzt. Und er
fahrt dabei schwere Geschiitze auf. Konkret wirft er
Bakirzoglu und Sedelmayer Betrug, Untreue, betrii-
gerische Krida sowie grob fahrlédssige Beeintréachti-
gung von Glaubigerinteressen vor. Also einiges von
dem, was das Strafgesetzbuch so hergibt.

Weil die die Projektgesellschaft finanzierende
Bank den Gldubigern immer starker auf die Fiifie
stieg, sollte das Vermogen der K26/T49 verkauft wer-
den. Im Rahmen einer Gesellschafterversammlung
im August 2018 seien die MafSnahmen zur Abwick-
lung und Verwertung der Liegenschaftsanteile in
der Kaiser- und Troststrafde verbindlich festgelegt
worden, schreibt Abel in seiner Sachverhaltsdarstel-
lung. Der Verkauf sollte demnach tiber ein transpa-
rentes Bieterverfahren und mit Zustimmung samt-
licher Gesellschafter erfolgen. Im Mai 2019 habe er
jedoch ein Schreiben der Bank erhalten, dass die
Wienwert aus der Haftung, die sie als Blirge tiber-
nommen hatte, entlassen sei. Erst auf Nachfrage
habe er erfahren, dass Bakirzoglu und Sedelmayer
die Anteile an den Liegenschaften bereits verduflert
hétten. ,Weder die Investoren noch der Einschrei-

lauf des aktuellen Verwertungsprozesses und die be-
absichtigte Verduflerung eingebunden. Fiir die Ver-
wertung und eine Auszahlung des Erléses ist jedoch
die Zustimmung der Gesellschafter im Rahmen ei-
nes Gesellschafterbeschlusses erforderlich”, so Abel.

,Falsch”, kontert Prochaska. ,Es liegt kein verbind-
licher Gesellschafterbeschluss vor, und ein solcher
ist laut Gesellschaftsvertrag auch gar nicht vorgese-
hen.” Die Bank habe den Kredit fallig gestellt, auch
deswegen, weil der Masseverwalter dies durch ,Hin-
weise auf Unstimmigkeiten” provoziert habe. ,Es ist
die Verpflichtung der Geschaftsfiihrung, im Inter-
esse der Gesellschaft die Liegenschaften bei Fllig-
stellung des Kredites zu verwerten, um Schaden zu
vermeiden und einer Zwangsversteigerung zu ent-
gehen”, sagt Prochaska.

,Die Filligstellung des Kredits ist auf die Umtrie-
be der Verantwortlichen in der Wienwert-Gruppe
zurtickzufiihren, eine Bank kann ja wohl nicht auf
Zuruf fallig stellen!”, emport sich Abel. Er ortete ,Ge-
fahr im Verzug”. ,Es ist (...) zu beflirchten, dass sich
die Beschuldigten weiterhin tiber die Vereinbarun-
gen und die Sorgfaltspflichten hinwegsetzen und
die Befugnis tiber die Verwaltung der Objekte miss-
brauchen, um sich selbst wirtschaftliche Vorteile aus
einem Verkauf zu verschaffen, schreibt er. Die Be-
schuldigten wiirden in samtlichen Féllen versuchen,

ter (Anm.: der Masseverwalter) wurden in den Ver- ,die gerichtliche Geltendmachung von Anspriichen »
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des Insolvenzverwalters zu verschleppen und
weiterhin der Vermdgensmasse der Glaubiger
finanzielle Mittel zu entziehen”.

Abel stellte einen Antrag gemdf3 Paragraf 66
Grundbuchgesetz. Darin heif3t es: ,Wer behaup-
tet, dass eine Einverleibung in Folge einer straf-
gesetzlich verbotenen Handlung erwirkt wor-
den sei, kann (...) bei dem Grundbuchsgericht
unter Beibringung der Bestétigung der zustan-
digen Behorde, dass die Strafanzeige bei ihr er-
stattet worden ist, die Anmerkung ansuchen,
dass die Einverleibung streitig sei.” Die Maf3-
nahme erwies sich als effektiv: Die WKStA hat
binnen einer Woche bestatigt, die Streitanhdn-
gigkeit ist mittlerweile im Grundbuch vermerkt.
Damit steht die Transaktion vorerst.

Laut Prochaska indes sei der Masseverwal-
ter in den Verkaufsprozess voll eingebunden ge-
wesen. Mehr noch, auf dessen Wunsch sollte
der Verkauf mit einer finalen Bieterrunde - also
einer Art Versteigerung - tiber die Biihne gehen,
die Abel selbst abhalten wollte. Man habe sogar
die von Abel gewtinschte Maklerin beauftragt.
Diese sollte ein Honorar in Hohe von drei Pro-
zent des Kaufpreises erhalten, der Masseverwal-
ter ,immerhin netto ein Prozent’, so Prochaska.
Doch trotz hoher Vorschusslorbeeren vonsei-
ten Abels habe die Maklerin nichts zustande ge-
bracht. ,Deren Solidaritat ging sogar so weit, dass
sie einem meiner Kanzleipartner gegentiber al-
len Ernstes erklédrt hat, den Auftrag nur dann
anzunehmen, wenn auch der Masseverwalter
seinen Auftrag erhalten wiirde. Eigenartig, die-
ses Ausmaf} an Verbundenheit, sagt Prochaska.

Die Maklerin habe auch alle anderen Immo-
bilien der Wienwert-Gruppe erfolgreich - ,trotz
des in weiten Teilen faktisch und rechtlich de-
sastrosen Zustandes” - in Bieterverfahren ver-
werten konnen, lasst Abel wissen. ,Auch im Fal-
le der K26/T49 wurde ein professioneller Pro-
zess aufgesetzt, der zu einem verbindlichen
Kaufangebot gefiihrt hat, welches einen hohe-
ren zeitnahen Zahlungsfluss an die Gesellschaft
zur Folge gehabt hatte. Die Verantwortlichen ha-
ben es nicht einmal fiir notig erachtet, mit die-
sem Anbieter in Kontakt zu treten und haben
jede Kommunikation verweigert”, sagt Abel.

Ein Mal scheint die Kommunikation dann
doch geklappt zu haben. Am selben Tag, an
dem Abel die Sachverhaltsdarstellung ein-
brachte, hat er sich mit Bakirzoglu und Sedel-
mayer auf einen Vergleich geeinigt. ,Davon
kein Wort in der Anzeige. Sehr eigenartig, sich
zu einigen und parallel anzuzeigen und so We-
sentliches nicht offenzulegen”, wundert sich
Prochaska. Der Vergleich regle lediglich eine
Ratenzahlung fiir den Kauf der Kommanditan-
teile, sagt Abel. Denn Bakirzoglu und Sedel-
mayer seien mit der Bezahlung von rund
200.000 Euro seit einem Jahr in Verzug.

Gut, dass die Wienbesucher in der Kaiser-
strafle 26 von all dem nichts mitbekommen. m
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