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IMMOBILIEN-KARRIEREN

Jost Hieronymus

Der Troubleshooter

Auch im 11. Jahr ihres Bestehens wird
man die Comes Real-Gruppe nicht als
Aussteller auf der Expo Real oder der
Mipim antreffen. Aus gutem Grund, denn
welcher Immobilienunternehmer méch-
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te sich schon gerne auf dem Stand eines
Beratungsunternehmens fiir Krisenma-
nagement blicken und im Gespriich mit
einem ausgewiesenen Sanierungsexper-
ten wie Jost Hieronymus ertappen lassen?
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Uber einen Mangel an Auftraggebern
und Mandanten kann er sich trotzdem
nicht beklagen. Das Kalkiil, das die vier
Partner bei der Griindung des Starnber-
ger Beratungshauses fiir Krisen- und
Interim-Management vor zehn Jahren
hatten, ging auf. Aus den unterschied-
lichsten Gebieten des operativen Im-
mobiliengeschifts kommend — als Ver-
walter, Portfolio-Manager, Projektent-
wickler und General Manager — wus-
sten sie aus eigener Erfahrung, dass in
der Immobilienbranche die Empfeh-
lung Vorbeugen ist besser als Heilen®
genauso wenig beherzigt wird wie in
anderen Business- und Lebensberei-
chen: Beraterleistung wird auch hier in
der Regel erst dann eingekauft, wenn
das gesamte Unternehmen bereits ins
Straucheln oder ein einzelnes Projekt ins
Stocken geraten ist. Oder wenn sich
Pline als zu ambitioniert erweisen, um
sie mit eigenen Bordmitteln realisieren
zu konnen. So rief beispielsweise eine
Versicherungsgesellschaft die Spezialis-
ten von Comes Real zur Hilfe, als es
darum ging, grofe Teile des Immobi-
lienvermdgens zu verduBern und damit
die Immobilienquote bei hohen Buch-
werten zu senken. Fiir Hieronymus und
sein Team hief§ das, 2007 — just am Ende
des Transaktionsbooms — die Verkaufs-
fahigkeit eines Bestandes, der sich {iber-
wiegend in B-Stidten und -Lagen und
schwierigen Vermietungssituationen be-
fand, zu optimieren.

Als Retter in der Not kam Comes Real
auch zum Einsatz, als der Initiator eines
Immobilien-Spezialfonds innerhalb kur-
zer Zeit gewerbliche Objekte im Wert
von 300 Millionen Euro zukaufte — ohne
vorher Struktur und Personaldecke fiir
das Management dieser Bestinde aufzu-
bauen. Comes Real {ibernahm das Kom-
mando und innerhalb von sieben Mona-
ten waren die erforderlichen Ressour-
cen vorhanden.

Banken als Auftraggeber

Hiufig sind es die Banken, die sich hil-
fesuchend an Hieronymus und seine
Partner wenden, wenn ihren Kunden
aus der Immobilienwirtschaft das Was-
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ser bis zum Hals steht. Sie bitten um
eine Fortfiihrungsprognose, wenn die
betroffenen Kreditnehmer nicht nur
eine Strategiekrise zu bewiltigen haben,
sondern sich bereits inmitten einer
handfesten Liquidititskrise befinden. In
diesen Problemfillen sind COnsulting,
MEdiation und andere Services gefragt
— drei Bestandteile, die sich im Firmen-
namen Comes Real wiederfinden. ,Dass
Comes gleichzeitig der Name fiir den
Begleiter des Konigs ist, fanden wir bei
der Namensgebung besonders intelli-
gent‘, erzihlt Hieronymus mit einem
Augenzwinkern. Denn nicht selten fun-
gieren die Berater von Comes Real vor-
iibergehend als ,Begleiter eines Ge-
schiftsfiihrers®, der mit der Zeit be-
triebsblind geworden ist, dem der Weit-
und Uberblick abhanden gekommen ist
und dem deshalb die Banken einen
Berater verordnen. Die Reserviertheit,
die ihm in solchen Situationen seitens
der Betroffenen meist entgegenschligt,
kann Hieronymus gut nachvollziehen.
,Meist handelt es sich ja um gestan-
dene Unternehmerpersonlichkeiten, de-
nen jahrzehntelang keiner hineingeredet
hat. Doch in der Regel gelingt es uns
schnell, sie davon zu tiberzeugen, dass
wir helfen konnen und wir ihre letzte
Chance sind.“

Red Adair der Immobilienwirt-
schaft

In kritischeren Fillen, wenn das Ver-
trauen der Banken gegeniiber dem
Management nicht mehr vorhanden ist,
reicht eine beratende Begleitung aller-
dings nicht aus. Dann iibernimmt Hie-
ronymus oder einer seiner Partner {iber-
gangsweise die Geschiftsfiihrung des
ins Trudeln geratenen Unternchmens
samt Haftung. ,Wenn es brennt und die
Banken uns als Feuerwehr rufen, wis-
sen wir manchmal nicht mehr als den
Namen des Unternchmens und die
Hohe unseres Honorars.“ Der Auftrag
von Comes Real gleicht dann dem eines
Insolvenzverwalters — mit dem gravie-
renden Unterschied, dass zum Zeit-
punkt des Rettungseinsatzes noch eine
gute Chance besteht, die Insolvenz ab-
zuwenden. Zumal die Crew von Comes

Real — anders als die meisten Insolvenz-
verwalter, die in der Regel Generalisten
sind — ausschlieBlich aus Immobilien-
spezialisten besteht. In kiirzester Zeit
muss sich das Team der Comes Real
dann einen Uberblick iiber die Lage ver-
schaffen. Sie spannen ihr Radar auf, iden-
tifizieren den Brandherd und machen
sich dann unverziiglich ans Loschen.
Nicht umsonst wird Hieronymus auch
JRed Adair der Immobilienwirtschaft*
genannt — nach dem legendiren ameri-
kanischen Spezialisten fiir die Loschung
von Grofbrinden. Ist das Feuer erst ein-
mal unter Kontrolle, gilt es zu retten,
was noch zu retten ist, und Wiederauf-
bauarbeit zu leisten: das Vertrauen der
Mitarbeiter, Lieferanten, Banken und
anderer Gliubiger wiederzugewinnen
und ein Sanierungskonzept zu entwick-
eln. Und das alles, wihrend das Tages-
geschiift weiterliuft und den Interim-
Geschiftsfiihrern ununterbrochen prall
gefiillte Unterschriftsmappen zum Ab-
zeichnen vorgelegt werden.

Never fall in love with your own
project

Gibt es eine Brandursache, der Hierony-
mus in seiner Laufbahn als Krisenmana-
ger und Sanierer besonders oft begeg-
net ist? ,Der Ausldser fiir eine Krise ist
meist der Unternehmer selbst. Oft wird
sein Risikobewusstsein von der Gier
und von der Begeisterung iiber sein
eigenes Projekt tiberlagert. Deshalb lau-
tet eine wichtige Regel fiir Projektent-
wickler: Never fall in love with your own
project! Den anderen Unternehmer-
typus, der in Schwierigkeiten gerit,
beschreibt Hieronymus als Mittelstind-
ler, der auch in der Krise weitermacht,
als ob nichts geschehen wire, den Kopf
in den Sand steckt, sich an die Hoffnung
klammert und ,an den Scheich glaubt,
selbst wenn der Insolvenztatbestand
schon lingst erfiillt ist.”

Der Verlust der vierten Kardinal-
tugend

Es sei das Ma — neben der Klugheit,
der Tapferkeit und der Gerechtigkeit
eine der vier Kardinaltugenden —, das

vielen Kaufleuten und Unternehmern
mit der Zeit abhanden komme. Dieser
Verlust fiihre hiufig direkt in die Krise:
,Das MaR des Risikos geht verloren,
man geht einen Schritt zu weit, ohne
sich abgesichert zu haben. Eine plotz-
liche Verinderung seitens der Banken
oder des Marktes haut dem Unterneh-
mer dann oft beide Beine weg." Natiir-
lich wei auch Hieronymus, dass es
ohne Risiko keine Chance gibt, ,aber
das Risiko muss immer so gemanaged
werden, dass man notfalls nur auf
einem Bein stehen kann.*

Auch seine eigene Karriereplanung wird
Hieronymus vor zehn Jahren einer
griindlichen Chancen- und Risikoabwi-
gung unterzogen haben, als es darum
ging, entweder zum Start-up-Unterneh-
mer zu werden oder eine Laufbahn als
Schriftsteller einzuschlagen. Er hatte
sich gerade aus dem operativen Immo-
biliengeschift zuriickgezogen und eine
Eisenbahnerwohnung in Starnberg mit
Blick auf den See angemietet, um dort
in aller Ruhe einen Roman zu schrei-
ben. Doch daraus wurde nichts — der
Idee seiner spiteren Partner, eine Be-
ratungsgesellschaft fiir Interim- und
Krisenmanagement zu griinden, konnte
der Rechtsanwalt und Wirtschaftsmedia-
tor nicht widerstehen. Und so wurde
aus der Eisenbahnerwohnung voriiber-
gehend die Zentrale eines jungen
expandierenden Unternehmens, das
sich aus Platzgriinden schnell eine ande-
re Bleibe suchen musste. Auch die mitt-
lerweile bezogene familidre Villa mitten
in Starnberg platzt lingst wieder aus
allen Nihten. Doch an Umzug denkt
niemand, bietet das kleine, feine Domi-
zil von Comes Real die ideale gedank-
liche und faktische Distanz zu den Kri-
senherden der Immobilienwelt, an die
Hieronymus und seine Partner von hier
aus immer wieder ausriicken.

Wie schon vor zehn Jahren schmiedet
Hieronymus derzeit Pline, sich aus dem
operativen Geschilft zuriickzuziehen
und endlich seinen Roman zu schrei-
ben. Ideen fiir einen Wirtschaftskrimi
diirfte er in den Jahren als Krisenmana-
ger genug gesammelt haben ... ]
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