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OSTERREICH

Der Prinz vom
Semmering

Immobilienentwickler CHRISTIAN ZELLER will mit der Er6ffnung

des ,Stidbahnhotels” die Region Semmering wachktissen. Doch

zuerst braucht er das notige Geld daftir. Eine Anleihe soll helfen.

ANGELIKA KRAMER

rgendwie hatte sich Christian Zeller

alles ein bisschen anders vorgestellt, als

er sich im Sommer 2021, am Strand

liegend, zum Kauf des ,Stidbahnho-

tels“ am Semmering entschied. Denn
mit dem Erwerb des seit mehr als 40 Jahren
stillgelegten Hauses kaufte der Immobili-
enentwickler nicht nur ein Hotel, sondern
cine Lebensaufgabe. ,Eigentlich wollte ich
das Hotel langsam in meiner Pension ent-
wickeln®, erzihlt der heute 59-Jihrige,
waber ich habe den Umfang und das erfor-
derliche Tempo des Projekts unterschitzt.
Nahezu 80 Prozent meiner Zeit verwende
ich jetzt auf das Stidbahnhotel"*

Denn bald wurde klar, dass das Land
Niederosterreich grofie Stiicke auf die
Revitalisierung der Region setzt und eine
rasche Umsetzung des Projekts erwartet.
JIch denke, wir sind gut unterwegs, wir
haben tolle Investoren, damit im Jahr
2030 der Semmering im neuen Glanz er-
strahlt®, sagte Landeshauptfran Johanna
Mikl-Leitner erst vor wenigen Wochen:
«Das ist meine Zielsetzung und Motivation.
Ich habe mein Herz hier am Semmering
verloren, ich liebe diesen Semmering, und
ich werde alles tun, um unser Ziel, den
Semmering wachzukiissen und aus dem
Dornriischenschlaf zu holen, zu erreichen.

FIRST MOVER. Und Christian Zeller soll
derjenige sein, der den Semmering aus
seinem Dornrischenschlaf wachkiisst —
noch bevor die anderen groflen Hotels
am ,Zauberberg® wie das ,Kurhaus® (im
Besitz des Grazer Hoteliers Florian Weit-
zer) und das Hotel ,Panhans® (im Eigen-
tum ukrainischer Investoren) wieder ihre
Pforten offnen. Zeller, der bislang haupt-
sichlich in Griinderzeitzinshiuser in
Wien investiert war - so gehort ihm etwa
das grofle Biedermeierhaus am Heu-
markt 3 neben der Miinze Osterreich -,
erkannte rasch, dass das Siidbahnhotel
anders war. ,Das Siidbahnhotel* verdient

es, dorthin zu kommen, wo es schon ein-
mal war: an die Spitze der Hotellerie in
Mitteleuropa.”  Interessierte Betreiber,
die aus dem 80-Zimmer-Haus eine be-
schauliche Friihstiickspension machen
wollten, wurden also abgewimmelt. Auch
Zellers langjihrigem Geschiiftspartner
Josef Wildburger, der 15 Prozent an der
Siidbahnhotel GmbH besitzt, ist klar:
»Das Projekt macht nur Sinn, wenn man
Richtung fiinf Sterne plus geht.”

So ein Luxusprojekt kostet aber eine
schine Stange Geld. Waren die Kosten fiir
den Kauf des im Jahr 1882 errichteten
Gebiiudes mit 8,5 Millionen Euro noch
recht iiberschaubar, so soll das gesamte
Projekt mehr als das Zehnfache kosten.
sIch gehe von einem Gesamtinvestment
von rund 120 Millionen Euro aus®, schiitzt
Zeller, wobei er rund eine Million Euro je
Zimmer kalkuliert.

Der Groféteil des Geldes soll in die Re-
vitalisierung des Haupthauses fliefen, die
wegen des Denkmalschutzes sehr aufwen-
dig ist. Aufferdem plant der Immobilien-
entwickler mit steirischen Wurzeln den
Zubau von 40 weiteren Zimmern und ei-
nem Spa-Bereich. ,Diese Zubauten sind
notig, sonst ist das Haus nicht wirtschaft-
lich zu fithren®, ist Zeller iiberzeugt. Fiir
die Ausgestaltung des Hotels hat er das
renommierte Architektur-Biiro BWM ge-
wonnen, das unter anderem auch das ,The
Hoxton® in Wien und den Straubinger-
platz in Bad Gastein umgebaut und de-
signt hat. Dennoch regt sich am Semme-
ring Widerstand gegen die Umbaupline:
Die Initiative ,Rettet den Waldhofpark®
will, dass das Areal hinter dem Hotel mog-
lichst unverbaut erhalten bleibt.

VERZOFERUNG BEIM BAUSTART. Der
Widerstand kinnte die Erdffnung des
Hotels, die urspriinglich fir 2025, jetzt
aber fiir 2028 geplant ist, weiter hinaus-
zogern. Aktuell liuft noch die Widmung
der Zubauten bei der Gemeinde. Aller-
dings soll diese, so Zeller und Wildburger,

MIT DEM ERWERB DES
+SUDBAHNHOTELS"
hat sich Immobilien-
unternehmer
Christian Zeller eine
Lebensaufgabe ge-
kauft, Um rund 120
Millionen Euro soll das
verwaiste Hotel revi-
talisiert werden. 60
Millionen Euro davon
sollen iiber eine An-
leihe hereinkommen.
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in ,ein bis drei Monaten® vorliegen. Da-
nach konnte es aber noch eine Umwelt-
vertriglichkeitspriifung  geben,  bevor
dann gebaut werden kann. 2027 soll es
dann aber so weit sein, schiitzt der Bau-
herr. Und nur ein bis zwei Jahre spiiter
soll das Hotel wieder in seiner alten
Pracht eroffnen. ,Jedenfalls aber in die-
sem Jahrzehnt®, verspricht Zeller.

HOTEL GEHT AN DIE BORSE. Doch jetzt
soll einmal das notige Geld fur das Pro-
jekt eingesammelt werden. Dazu begibt
die Siidbahnhotel GmbH dieser Tage eine
Wandelanleihe. Bis zu 60 Millionen Euro
wollen die Immobilienunternchmer so in
ihre Kassen bekommen. Mit einem In-
vestment von 100.000 Euro ist man da-
bei, sprich: Die Emission richtet sich an
institutionelle Investoren. Die Anleihe,
die an der Wiener Borse notiert, hat eine
Laufzeit von zehn Jahren und verspricht
eine jihrliche Rendite von sechs Prozent.
Was aber, wenn man die Anleihe nicht an
den Mann bringt? ,Nachdem es sich um
ein klassisches Finanzinstrument fiir in-
stitutionelle Anleger handelt, wird sich

die Anleihe sicher gut verkaufen. Aber
selbst wenn nicht, geht es trotzdem wei-
ter”, ist Zeller iiberzeugt. Fortfithrung
und Finanzierung des Projekts wiirden
nicht nur von dieser Emission abhiingen.
Das Interesse der Investoren sei grofi,
und man habe ja vorerst auch geniigend
Eigenmittel zu Verfiigung, versichern die
Projektmanager. Die institutionellen An-
leger miissen sich jedenfalls keine Sorgen

Siidbahnhotel-Anleihe soll

bis zu 60 Mio. € bringen

-» ISIN: ATOOO0A3K3B1

-» GROSSE DER EMISSION: Bis zu
60 Millionen Euro.

-» VERZINSUNG. 8 % pro Jahr.

-» VORZEITIGE RUCKZAHLUNG: Falls
dei Emittentin vorzeitig zuriickzahit,
bekommt der Zeichner jéhrlich ein
Prozent Wertsteigerung dazu.

-» MINDESTINVESTMENT: 100.000 €.
-» LAUFZEIT: 10 Jahre.

-» ZAHLSTELLE: S.S.L.F. Blue Rock
Financial Services, Ruméanien.

machen, sagt der Immobilienunterneh-
mer. ,Die Sicherheit dieser Anleihe ist das
Hotel selbst. Am Ende des Tages sind die
Zeichner durch die Assets abgesichert.”
Die Hilfte der notigen Finanzmittel will
der Immabilienunternehmer gemeinsam
mit ,Friends und Family* beisteuern.
Und das Land Niederosterreich steht mit
den nétigen Investitionen in die Infra-
struktur parat.

Weit gediehen sind auch die Gespriiche
mit einem moglichen internationalen Be-
treiber, berichtet Zeller. ,Wir fithren seit
Wochen intensive Gespriche mit diesem
Betreiber. Wir befinden uns im Endspurt.”
Die Vertriige sollen vermutlich im Som-
mer unterzeichnet werden, glaubt er.

CULTURE CLASH. Im Sommer sperren die
Tore des Stidbahnhotels aufierdem wieder
fiir die Festspiele Reichenau, die in dieser
einzigartigen Kulisse den ,Sommer-
nachtstraum* von William Shakespeare
auffithren werden. ,Die Vorstellungen
waren nach nur zwei Tagen ausverkauft®,
freut sich Kulturliecbhaber Zeller, der mit
seiner Christian Zeller Privatstiftung auch
das Wiener Burgtheater und die Staats-
oper sponsert. Auch nach der Eroffnung
des Hotels soll das ,Stidbahnhotel® als
Kulturstitte zur Verfligung stehen,
schwebt dem Miizen vor.

Dies, obwohl er zuletzt nicht allzu gute
Erfahrungen mit Kulturschaffenden ge-
macht hat. Mit Paulus Manker, der im
Hotel das Stiick , Alma“ aufgefiihrt hat,
lieferte sich Zeller einen jahrelangen Ge-
richtsmarathon, der zuletzt sogar in Er-
mittlungen der Staatsanwaltschaft Wien
gegen den Schauspieler wegen Untreue
und Betrugs gipfelte. Auch nicht ganz
reibungslos verlaufen die Pline rund um
den Golfplatz Semmering. Zeller und
Weitzer, beide Miteigentiimer der Anlage,
konnten sich auf keine gemeinsame Nut-
zung einigen, weswegen es zu einer Tei-
lungsklage und dieser Tage zur Versteige-
rung des Platzes kam.

Von all den Schwierigkeiten lisst sich
Zeller aber nicht bremsen. Er ist tiberzeugt
davon, dass das Projekt gerade jetzt funk-
tionieren wird, denn: ,Die Sommertfrische
kehrt zuriick, es wird ja immer heifer an
den Strinden. Die Leute wollen nicht
mehr ans Meer, sondern lieher wieder in
die Berge®, ist der Immobilienmann tiber-
zeugt. Und auch die fir 2030 in Aussicht
gestellte Fertigstellung des Semmering-
tunnels sowie der Start der Westbahn auf
der Siidstrecke sollen frischen Schwung
fiir das ,Siidbahnhotel” bringen.
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