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Aareal
Immobilien sind unsere Leidenschaft. Das belegen wir 
täglich durch die unmittelbare Nähe zu Kunden und Märkten. 
2.500 Mitarbeiter auf drei Kontinenten begleiten Investoren 
bei der Finanzierung internationaler Projekte und bieten der 
Wohnungs-, Immobilien- und Energiewirtschaft umfangreiche 
Services und IT-Lösungen.

Als einer der international führenden Immobilienspezialisten 
bauen wir auf Partnerschaft. Wir sind da, wenn Sie uns brauchen.
Erst diese Nähe bildet Fundament und Voraussetzung für 
gemeinsame Geschäftserfolge. Das bezeichnen wir als unser 
Prinzip der Nähe. Mehr dazu unter www.aareal-bank.com

Wir verstehen, 
denken und leben 
Immobilien.



03Editorial

www.immobilienwirtschaft.de        12-01 | 2011
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Schnelllangsam

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

Sebastian Vettel siegt. Wirtschaft  und Immobilienwirtschaft  nehmen 
Fahrt auf. Das Immobilienaktien-Karussell dreht sich inzwischen 
wieder geradezu rasant, der deutsche Logistikmarkt bewegt sich mit 
Hochgeschwindigkeit. Schnell ist schön. Auch ein Medium muss heut-
zutage vor allem schnell sein, heißt es. Wird das Monatsmagazin nicht 
überstrahlt von der Lichtgeschwindigkeit des Online? Wikipedia lebt, 
Brockhaus ist tot. Tempo passt zum Zeitgeist. Schnelle Verfügbarkeit in 
passabler Qualität gewinnt gegen 100 Prozent Seriosität. 

Mir wird schwindelig. Natürlich verändert das Internet die Zeit-
schrift enlandschaft . Online strahlt hell, denn es ist nicht nur schnel-
ler, es ist das Medium des Suchens, des Archivierens, der Filme, der 
Interaktion. Während es Verlage gibt, deren leitende Angestellten die 
Konkurrenz mit dem Web per Herausziehen des Steckers zu lösen ge-
denken, sind wir schon lange dabei, das Internet in die Verlagswelt zu 
integrieren. Und sind überzeugt davon, dass es – außer bei den Jungen 
vielleicht – kein „Entweder-oder“ bei der Nutzung geben wird. Denn ... 
auch ein Monatsmagazin hat seinen spezifi schen Reiz.

Es bietet haptisches Erleben, führt uns zu Th emen, die wir online 
nie lesen würden. Ein Heft  kann vieles sein, etwa ein Spiegel der Gesell-
schaft . Wir freuen uns darauf, im nächsten Jahr verstärkt in diese Rich-
tung zu gehen. Mit unserem Titelthema in dieser Ausgabe machen wir 
einen ersten Schritt dahin, die Bedeutung gesellschaft licher Th emen 
für die Immobilienwirtschaft  aufzuarbeiten. Parallelwelten – siehe Ti-
telthema – sind abzulehnen, denn sie haben keine Berührungspunkte. 
Anderes gilt für Welten, die sich  befruchten. Internet muss Print nicht 
etwa überfl üssig machen. Sondern kann es in faszinierender Weise 
ergänzen. Einige haben das auch entdeckt, andere lernen es nie. Wir 
betreiben das (www.haufe/immobilien) schon einige Zeit. Bleiben Sie 
uns – nicht nur deshalb – auch im nächsten Jahr gewogen!   

Ihr

„Da ist mehr drin.“

www aareon de

Auch wer gut ist,
kann noch besser wer-

den. Die Integrierten Services
von Aareon helfen Wohnungs-

unternehmen, Genossenschaften,
kommunalen Gesellschaften, Haus-

verwaltungen, industrieverbundenen
Unternehmen und Finanzinvestoren, wirk-
lich alle Optimierungspotenziale auszu-
schöpfen – unabhängig davon, mit welchem
IT-System sie arbeiten. Denn in den Services
stecken 50 Jahre Branchenexpertise. Infor-
mieren Sie sich jetzt. Im Internet, telefo-
nisch (0800-0227366) oder direkt in einer
unserer Niederlassungen.

Ein Unternehmen der Aareal Bank

www.aareon.com

R Anzeige MehrDrin 73x280 RZ indd 1 19 12 2008 11:35:16 Uh
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Integration. Immobilien spielen eine Schlüsselrolle – sowohl 
im wohnungswirtschaftlichen wie im gewerblichen Bereich.
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Dinge, die uns besonders lieb und teuer sind, verlangen nach besonderem
Schutz, z. B. durch unser optimiertes Rigidur-Plattensortiment. Dieses 
erreicht jetzt die Brandschutzklassifizierung A1 – und das bereits nach
der neuen Europäischen Gipsfaserplattennorm EN 15283-2. Außerdem
überzeugt es durch eine Reihe weiterer entscheidender Vorteile: 

• Maximale Sicherheit in Sachen Brandschutz durch geprüfte Baustoff-
klassifizierung A1 

• Mit höchster Oberflächenqualität und optimalen Werten in Sachen 
Stabilität und Oberflächenhärte

• Flexibel produzierbar – von Standardformaten bis zu Sonderformaten
von maximal 6.000 x 2.500 mm

• Gesundes Wohnen und Arbeiten: Rigidur-Gipsfaserplatten werden 
empfohlen vom Institut für Baubiologie Rosenheim (IBR)

Nachhaltig bauen mit aufeinander abgestimmten Systemen aus einer Hand.
Mehr erfahren Sie unter www.rigips.de.

A1-Qualität für 1A-Sicherheit.
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Rigidur-Platten:

jetzt A1 klassifiziert!
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Top-Thema: Abrechnung der Betriebskosten

Fragen rund um die Betriebskosten waren auch in diesem Jahr ein 
Dauerbrenner beim BGH. Viele strittige Fragen wurden geklärt. Wie 
Sie die alljährlich anstehende Betriebskostenabrechnung gestalten 
und hierbei Fehler vermeiden, lesen Sie in diesem Top-Thema.

Neu im Dezember www.immobilienwirtschaft.de

Neue Downloads

Mehr unter: 
www.immobilienwirtschaft.de

Online-Special: Google Street View
Marketingvorteil oder Datenüberwachung?
Vertreter der Immobilienbranche sehen die zunehmende Zahl 
von Geodiensten als positive Entwicklung, die zu mehr Markt-
transparenz führt. Geoinformationsdienste bieten weiterhin die 
Möglichkeit, sich ohne persönliche Besichtigung einen ersten 
Eindruck von einer Immobilie und dem direkten Umfeld zu ma-
chen. Für Makler, Transaktionsberater, institutionelle und private 
Investoren könnten derartige Dienste helfen, Ressourcen einzu-
sparen, beispielsweise die Wegstrecken zu Besichtigungstermi-
nen. Viele Hauseigentümer und Mieter sind indes skeptisch.

Die erste Jahreshälfte ist Eigentümerver-
sammlungssaison. Wichtige Beschlussfas-
sungen, vor allem über die Jahresabrechnung 
und den Wirtschaftsplan, stehen auf der Ta-
gesordnung. Eine gute Vorbereitung der Ei-

gentümerversammlung ist unerlässlich. Bei 
der Ladung und Durchführung gilt es einiges 
für den Verwalter zu beachten. Lesen Sie in 
diesem Top-Thema, wie Sie die Eigentümer-
versammlung sicher meistern.

Top-Thema: Eigentümerversammlung

Neu im Januar 2011

Google Street View spaltet 
die Branche.
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Im Online-Bereich der „Immobilien-
wirtschaft“ fi nden Sie unsere Down-
loads zu den aktuellen Ausgaben. 
Dort können Sie alle im Heft ange-
kündigten Arbeitshilfen und Markt-
übersichten herunterladen. Um den 
Online-Bereich zu erreichen, klicken 
Sie in der linken Navigationsleiste des 
Portals auf „Immobilienwirtschaft“.

Neue Downloads im Dezember:
› Weihnachtsbrief: Die Wochen vor 

Weihnachten sind ein guter Zeit-
punkt, um sich bei Geschäftspart-
nern und Kunden für die Zusam-
menarbeit zu bedanken oder sich 
nach längerer Zeit wieder einmal 
in Erinnerung zu bringen. Dieses 
Musterschreiben bietet einen Vor-
schlag für ein solches Schreiben zur 
Weihnachtszeit.

Haufe Online-Seminar: 
„Eigentümerversammlung 2011“
Mi., 23.2.2011, 14:00 Uhr, 89,- Euro. 
Die Eigentümerversammlungssaison 
2011 steht bevor. Wie jedes Jahr wer-
den WEG-Verwalter mit einer Vielzahl 
von Fragen konfrontiert sein: Wie kön-
nen Kosten einer Balkonsanierung auf 
die Eigentümer rechtmäßig verteilt 
werden? Wann darf ein Eigentümer 
einen Rechtsanwalt mitbringen? Ist 
die Verbuchung der Instandhaltungs-
rückstellung nach dem Urteil des BGH 
nun geklärt? Dieses Online-Seminar 
bringt WEG-Verwalter auf den aktu-
ellen Stand. Referent: Steffen Haase
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mehr Tageslicht, weniger Energiekosten.
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Nach wie vor sind die Spitzenmieten in 
Europa in Paris und London zu verzeich-
nen. Für einen Quadratmeter Bürofl äche 
werden laut Wüest & Partner pro Jahr 730 
Euro (Paris) oder sogar 920 Euro (Lon-
don) fällig. Für Einzelhandelsfl ächen 
betragen die Preise in London knapp 
8.000 Euro pro Quadratmeter und Jahr, 
in Paris steuert die Marke inzwischen auf 
10.000 Euro zu. Zum Vergleich: In Ost-
europa kosten Einzelhandelsfl ächen gut 
1.000 Euro, auch in Stockholm gibt es 
Ladenfl ächen bereits für 1.500 Euro pro 
Quadratmeter und Jahr. Deutlich negativ 
sieht die Situation in Kopenhagen aus: 
Hier sanken sowohl die Preise für Büro- 
als auch für Einzelhandelsfl ächen. 

In den meisten europäischen 
Metropolen sind die Preise für Büros 
und Einzelhandels fl ächen auf dem Weg 
nach oben. Beim Spitzen standort in 
Deutschland, in Frankfurt, sieht es zwar 
nicht ganz so positiv aus, aber die Preise 
blieben zumindest stabil. 

350 2.400
MADRID

OSLO
390 1.770

STOCKHOLM
420 1.520

HELSINKI
300 1.800

PARIS
730 9.750

3.750
ROM

440

BRÜSSEL
1.630280

PRAG
250 2.010

ZÜRICH
720 5.690

270
WIEN

2.770

Kopenhagen musste bei den Spitzenmieten 
Einbußen verzeichnen.
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Karte des Monats

Europäische 
Spitzenmieten

KOPENHAGEN
240 2.280

AMSTERDAM
330 2.300

Büromieten 
in Euro/m2 p.a.

Einzelhandelsmieten 
in Euro/m2 p.a.

steigend konstant sinkend

LONDON
920 7.730

FRANKFURT
3.120410
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MOSKAU
620 2.890

BUDAPEST
240 1.260

09

Stuttgart 21 wird die Planungsprozesse in Deutschland nachhaltig verändern. Zu-
mindest ist dies zu befürchten. Große Infrastrukturprojekte waren schon immer 
durch Widerstand gekennzeichnet. Doch die jetzige Form des Protests ist anders. 
Sie beschränkt sich nicht mehr nur auf die sogenannte linke Szene, sondern zieht 
sich quer durch alle gesellschaftlichen Schichten und politischen Lager. Und sie 
fokussiert sich zunehmend auch auf Quartiersentwicklungen, ja sogar einzelne 
Vorhaben. Begünstigt wird dies durch das vergleichsweise junge Instrument des 
Bürgerentscheids. So wurden in Reutlingen und in Heidelberg der Bau eines 
Kongresszentrums durch das Votum des Volkes gekippt.

Das soll jetzt keine Kritik sein, nur eine Feststellung. Schließlich ist das 
Volk der Souverän. Doch daraus leiten sich Fragen ab: Wie verlaufen künftig 
Planungsprozesse? Wie werden die Bürger eingebunden? Dauert die Entschei-
dungsfi ndung künftig deutlich länger? Welche Mehrkosten fallen durch den Be-
teiligungsprozess an? Denn ein Problem ist, dass sich ein breiter Protest oft erst 
dann regt, wenn aus Sicht der Fachleute alles in trockenen Tüchern ist. Erst wenn 
der Architektenwettbewerb entschieden ist und Visualisierungen in der Presse 
auftauchen, formieren sich oft erst die Bedenkenträger und Besser(?)wisser.

Stuttgart geht jetzt, aus der größten Not heraus, einen sehr extremen Weg. 
Unter dem Slogan „Wir gestalten unsere Stadt von morgen“ begann dieser Tage 
ein zweijähriger (!) Mitwirkungsprozess mit sechs Auftaktveranstaltungen und 
sieben Bürgerforen. Man darf gespannt sein, wie verwertbar die Ergebnisse 
sind. Es kann Gutes dabei herauskommen. Was Politik und Verwaltung in den 
vergangenen Jahrzehnten alleine entschieden haben, war so richtungsweisend 
nicht immer. Auf alle Fälle müssen sich die Städte und auch die Entwickler von 
sensiblen Projekten darauf einstellen, dass Planungs- und Entscheidungsprozesse 
künftig anders ablaufen können. Sie müssen nicht nur die Politik frühzeitig ein-
binden, sondern auch die Bürger. Das erfordert vollkommen andere Instrumente 
der Kommunikation und Planung.

Kolumne

Die Axa Investment Managers Deutschland GmbH setzt die Rücknahme 
der Anteilsscheine für den Immobilienpublikumsfonds Axa Immoselect 
weiter aus. Der Fonds war Mitte November 2009 für zunächst zwölf Mo-
nate geschlossen worden. Die Schließung wurde nun über den 16. Novem-
ber 2010 hinaus um bis zu weitere zwölf Monate verlängert. Als Begrün-
dung wurde unzureichende Liquidität zur Bedienung der zu erwartenden 
Anteilsscheinrückgaben genannt.

IMMOBILIENFONDS

Axa Immoselect bleibt zu

Neue Kommunikation und 
andere Planungswege

www.immobilienwirtschaft.de        12-01 | 2011

WARSCHAU
1.000270

Frank Peter Unterreiner
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Immobilien-Kompass – ausgewählte Veranstaltungen, Termine 2011

Laut CB Richard Ellis (CBRE) ist Deutsch-
land zum zweiten Mal in Folge führen-
des Expansionsziel für Einzelhändler in 
Euro pa.  41 Prozent der Befragten planen 
für das Jahr 2011. die Aktivitäten hierzu-
lande auszuweiten. Zu diesem Ergebnis 
kommt der auf der Immobilienmesse Ma-
pic in Cannes vorgestellte „How Active 
are Retailers“-Report, für den im Sommer 
dieses Jahres mehr als 200 Einzelhändler 
befragt wurden. Auf den deutschen Einzel-
handelsmarkt folgen Polen und Frankreich 
mit jeweils 33 Prozent, Spanien mit 30 
Prozent und Großbritannien mit 29 Pro-
zent. Auch die Märkte in Russland und der 
Tschechischen Republik gehören zu den 
Top-10-Expansionszielen  und belegen die 
Plätze sechs und sieben. Zudem sind Un-
garn, Bulgarien, Rumänien und die Türkei 
in den Top 20 vertreten. 

EINZELHANDEL

Deutschland führendes 
Expansionsziel

WOHNUNGSNEUBAU

Bedarf weiterhin sehr hoch
Trotz steigender Wohnungsfertigstellungen bleibt ein Bedarf von 40.000 
Wohnungen ungedeckt. Jede fünft e benötigte Wohnung wird derzeit nicht 
gebaut. Dies ist das Ergebnis einer Untersuchung der Patrizia Immobilien 
AG. „Im Vergleich zur erwarteten Nachfrage von rund 250.000 Wohnungen 
pro Jahr bleibt die Neubautätigkeit in Deutschland trotz dieser positiven 
Entwicklung zu gering. Im Jahr 2009 lagen die Fertigstellungszahlen etwa 
20 Prozent unter dem tatsächlichen Bedarf“, so Dr. Marcus Cieleback, Lei-
ter Research der Patrizia. Damit liegt die Neubauquote ein Drittel unter 
dem europäischen Durchschnitt. Als Zugpferd der steigenden Bautätigkeit 
im Wohnungssektor etabliert sich der Geschosswohnungsbau. Im Jahr 
2009 lag der Anteil von Mehrfamilienhäusern bereits bei 33 Prozent der 
Wohnungsfertigstellungen. Im Jahr 2012 werde der Geschosswohnungs-
bau mit 41 Prozent knapp die Hälft e ausmachen, schätzt Patrizia. 

Jede fünfte benötigte Wohnung wird nicht gebaut.

Polen belegte in der Umfrage Rang zwei.
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8.2.–10.2.2011 
Quo Vadis 2011
Berlin, www.heuer-dialog.de

22.2.–24.2.2011 
Facility Management 2011
Frankfurt am Main
www.mesago.de

25.2.–27.2.2011 
Immobilienmesse für 
Wohnen und Gewerbe 
Leipzig 
www.immobilienmesse-leipzig.de

Februar 

13.1.–15.1.2011 
19. Sprengnetter-
Jahreskongress 2011 
Fulda, www.sprengnetter.de

20.1.–23.1.2011 
The GRI Chairmen´s Retreat
St. Moritz 
www.globalrealestate.org

25.1.–26.1.2011 
Cimmit 2011 
Frankfurt am Main 
www.cimmit.de

Januar

8.3.–11.3.2011 
MIPIM 2011
Cannes, www.mipim.com

17.3.–18.3.2011 
16. Münsteraner 
Verwaltertage 2011
Münster 
www.verwaltertreff-ratingen-ev.de

31.3.–1.4.2011 
10. Weimarer Baurechttage 
Weimar 
www.esw-deutschland.de

März 

4.4.–8.4.2011 
Energy auf der 
Hannover Messe 2011
Hannover 
www.hannovermesse.de

April



Der DDIV prämiert Spitzenleistungen

Auf dem 18. Deutschen Verwaltertag in Nürnberg hat der Dach-
verband Deutscher Immobilienverwalter den Titel Immobilienver-
walter der Jahres 2010 verliehen.

Immobilienverwalter des Jahres 2010 wurde die WVB Centuria
GmbH, vertreten durch den Geschäftsführer Gerrit M. Sperling. Das
Unternehmen aus Berlin-Hellersdorf verwaltet viele Objekte in so-
genannten Problemkiezen. Die Mieterstruktur besteht vorrangig
aus finanziell schwachen und oftmals kinderreichen
Familien und jungen Leuten, häufig mit Migra-
tionshintergrund. Die WVB Centuria konnte
den Preis mit ihrem Konzept für familien-
freundliches Verwalten und die Unterstüt-
zung jungen Wohnens erreichen.

Der zum zweiten Mal verliehene Immo-
Star wurde an den GDW-Präsident Lutz
Freitag für seine herausragenden Leistun-
gen in der Immobilienwirtschaft verlie-
hen. Ebenfalls zum zweiten Mal
verliehen wurde der Nachwuchs-
Star, mit dem die besten
Newcomer in der Branche
geehrt werden. Den Preis
konnte die 24-jährige
Frankfurterin Miriam
Lofi erreichen, die
ihren Abschluss zur
Immobilienkauffrau
mit dem deutsch-
landweit besten Er-
gebnis aus den
Prüfungen Winter
2008 und Sommer
2009 gemacht hat.

Der DDIV gratuliert
allen Preisträgern

Weitere Informationen sind erhältlich
beim Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.,
Mohrenstr. 33, 10117 Berlin,
Telefon: 030 / 300 96 79-0,
Fax: 030 / 300 96 79-21
E-Mail: office@ddiv.de

Gerrit M. Sperling,
Geschäftsführer
WVB Centuria GmbH –
Immobilienverwalter
des Jahres

Lutz Freitag –
ImmoStar 2010

Miriam Lofi –
NachwuchsStar 2010
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Die Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS) ermöglicht Unternehmen 
in Europa, sich „Regulated by RICS“ 
kostenlos zu zertifi zieren. Ein Ziel ist 
es, die Transparenz auf den Märkten zu 
erhöhen. In Großbritannien haben sich 
seit der Einführung des Zertifi zierungs-
systems im Jahr 2007 bereits mehr als 
10.000 Unternehmen qualifi ziert. Für die 
Zertifi zierung ist es erforderlich, dass in 
dem Unternehmen mindestens 50 Pro-
zent der Geschäft sführer, Partner oder 
Direktoren Chartered Surveyors sind. 

ZERTIFIZIERUNG

RICS führt System auch 
in Deutschland ein

Ab 1.1.2011 wird Deutschlands größte 
Immobilienbörse ein neues Preismodell 
einführen, das die Preise nach Regiona-
lität staff elt. So zahlen Anbieter in den 
Ballungsräumen künft ig mehr als solche, 
die Immobilien in Speckgürteln einstel-
len. Objekte in der Fläche kosten weniger 
als solche in strukturschwachen Gebieten. 
Überdies wird die Vertragsbindung gelo-
ckert. Mussten sich Anbieter bislang für 
ein Jahr festlegen, so können sie die Grö-
ße ihres eingestellten Immobilienpakets 
künft ig quartalsweise anpassen.

IMMOBILIENSCOUT 24

Neues Preismodell

Immobilien-Kompass – ausgewählte Veranstaltungen, Termine 2011

5.5.–6.5.2011 
BFW Immobilien 
Kongress 2011 
Berlin 
www.wohnungsverwalter.de

26.5.–27.5.2011 
IVD Immobilientag 2011
Berlin, www.ivd.net

30.5.–1.6.2011 
Aareon-Kongress
Garmisch-Partenkirchen
www.aareon.com

Mai

15.9.–16.9.2011 
German Council Congress
Berlin, www.gcsc.de

22.9.–23.9.2011 
SAP-Kongress
Potsdam 
www.tacook.de/
sap-immobilienkongress

22.9.–24.9.2011 
19. Deutscher Verwaltertag
Berlin 
www.ddiv.de

September

4.10.–6.10.2011 
EXPO REAL 2011
München 
www.exporeal.net

Oktober

9.6.–10.6.2011 
18. Handelsblatt-Jahres-
tagung Immobilienwirtschaft
Berlin 
www.immobilien-forum.com

14.6.–15.6.2011 
Real Estate North  
Hamburg 
www.real-estate-north.de

16.6.–18.6.2011 
WOWEX 
Köln, www.wowex.de

Juni

GEGEN LEERSTAND

Unternehmen setzen auf Internet und Aktionen

Laut einer aktuellen Umfrage der Akti-
on gegen Leerstand sehen 49 Prozent der 
Befragten bauliche Gründe als Hauptur-
sache für ihren Leerstand an. 27 Prozent 
halten fi nanzielle Gründe des Mieters für 
ausschlaggebend. In den neuen Bundes-
ländern kamen noch die Arbeitsmarktlage 

und Wegzug hinzu. Neben der baulichen 
Sanierung der Wohnungen – hier wurde 
insbesondere der seniorengerechte Um-
bau genannt – lag der Schwerpunkt der 
Leerstandsbeseitigung bei der Internet-
Vermarktung. Details zum Th ema unter 
www.aktion-gegen-leerstand.de. 

PLASSMANNS BAUSTELLE

Nachkriegsbau darf feuchten Keller haben

Ein Mieter in einem um 1950 erbauten Gebäude muss damit rechnen, dass der Keller 
feucht und daher nicht uneingeschränkt zum Lagern von Gegenständen geeignet ist. 
Es ist allgemein bekannt, dass Wohngebäude in der Nachkriegszeit mit nur einge-
schränkten Mitteln und nicht in bester Qualität errichtet werden konnten, da nach 
dem Zweiten Weltkrieg in Deutschland viel Wohnraum innerhalb kürzester Zeit benö-
tigt wurde. (AG München, Urteil vom 11.6.2010, 461 C 19454/09)
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Die anhaltenden Sorgen um die irischen Staatsfi nanzen belasten derzeit die 
Aktien werte und drückten insbesondere auf die Märkte in Südeuropa. Noch am 
bes ten konnten asiatische Werte ihre Kursniveaus verteidigen, weil die japa-
nischen REIT weiter zulegen konnten. Hier stimuliert immer noch der angekündi-
gte Ankauf von erstklassigen REIT-Aktien durch die japanische Zentralbank. 

Die Schlusskurse der europäischen Immo-
bilien aktien sind wöchentlich abrufbar unter

www.immobilienwirtschaft.de
Stand  19.11.2010

Immobilienaktienmarkt

Krise in Irland belastet 
AktienmärkteDas zweite Jahr der Golft rophy für die 

Immobilienwirtschaft  ist mit dem Fi-
nalturnier am 1. Oktober 2010 auf dem 
Golfplatz Kosaido in Düsseldorf zu Ende 
gegangen. An der Idee einer Plattform für 
Gedankenaustausch abseits des Tages-
geschäft s nahmen 320 Personen teil, 40 
Prozent mehr als im Vorjahr. Die Golf-
trophy wird auch 2011 wieder stattfi n-
den, mehr Infos unter www.Golft rophy-
fuer-die-Immobilienwirtschaft .de

NETWORKING

Golftrophy für die 
Immobilienwirtschaft

SHOPPINGCENTER

Redevco investiert in Türkei

Redevco wird im ersten Quartal 2011 mit 
dem Bau eines dritten Einkaufszentrums 
in der Türkei beginnen. Das rund 17.000 
Quadratmeter große „Magnesia Shopping 
Center" entsteht in der westanatolischen 
Großstadt Manisa. Nach dem „Gordion 
Shopping Center" in Ankara und dem „Er-
zurum Shopping Center" in Erzurum soll 
das Einkaufszentrum in einem der wich-
tigsten Industrieregionen der türkischen 
Ägäis entstehen. Das dreistöckige Center 
wird über einen Verbrauchergroßmarkt, 
einen Kino-Komplex, einen Food Court 
und weitere 65 Ladeneinheiten verfügen. 

Golftrophy 2011. Termine für  
Veranstaltungen im nächsten Jahr.

Golfclub Kallin
20.05.2011

Golfanlage
Clostermanns Hof
17.06.2011

Golf Club
St. Leon-Rot
30.09.2011

Golfclub
Schloss Weitenburg
08.07.2011

Wittelsbach
Golfclub
01.07.2011

ista Funksystem –
intelligente Datenübertragung
mit symphonic sensor net.
Höchster Komfort und größtmögliche Flexibilität bei der
verbrauchsabhängigen Wärme- und Wasserabrechnung:
das innovative Funksystem symphonic sensor net.

www.ista.de

ista Deutschland GmbH
Grugaplatz 2 • 45131 Essen

Tel.: +49 201 459-02
info@ista.de
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Vorstands der MünchenerHyp 
berufen. Jung kommt von der 
Volksbank Bruchsal-Bretten. 
Er ist dort als stellvertretender 
Vorstandsvorsitzender tätig. 

Nico B. Rottke wird 
Vorsitzender des Auf-
sichtsrats bei Strategis 

Die Strategis AG hat den Grün-
der und Leiter des Real Estate 
Management Institute (REMI) 
der EBS Business School, Pro-
fessor Dr. Nico B. Rottke MRICS, 
zum neuen Vorsitzenden des 
Aufsichtsrats berufen. Vor sei-
ner Lehr- und Forschertätigkeit 
war Rottke für die DIC Deutsche 
Immobilien Chancen, Frankfurt 
am Main, im Bereich Immobili-
eninvestments tätig.

Bernhard Berg wird 
Sprecher der IVG 

Nach 17 Jahren an der Spitze 
wird Peter Le Loux sein Amt als 
Sprecher der IVG Institutional 
Funds GmbH zum 31. Dezember 
2010 niederlegen und in den 
Ruhestand treten. Nachfolger 
wird Bernhard Berg, 51, seit 
August 2010 Geschäftsführer 
der IVG Institutional Funds 
GmbH. 

Robert Göötz und 
Markus Staiber als 
Professoren an der 
Hochschule Nürtin-
gen-Geislingen
Die Hochschule für Wirtschaft 
und Umwelt Nürtingen-Geislin-
gen (HfWU) hat zum Winter-
semester 2010 zwei weitere 
Professoren berufen. Dr. Robert 
Göötz, 41, und Dr. Markus 
Staiber, 32, folgen dem Ruf als 
Professoren für Immobilienwirt-
schaft. 

Alain Caparros wird 
Aufsichtsratsvorsitzen-
der von Karstadt

Der Karstadt-Aufsichtsrat hat 
Alain Caparros, Vorstandsvor-
sitzender der Rewe Group, zum 
neuen Vorsitzenden gewählt. 
Caparros folgt auf Dr. Roland 
Hoffmann-Theinert, der weiter-
hin Aufsichtsratsmitglied bleibt. 

Michael Jung wird 
Vorstandsmitglied der 
MünchenerHyp

Der Aufsichtsrat der Münchener 
Hypothekenbank hat Micha-
el Jung mit Wirkung zum 1. 
Januar 2011 zum Mitglied des 

Axel Gedaschko   
neuer GdW-Präsident

Die Delegierten des GdW Ver-
bandstags haben mehrheitlich 
Axel Gedaschko zum neuen 
Präsidenten des GdW Bundes-
verbands deutscher Wohnungs- 
und Immobilienunternehmen 
gewählt. Der Jurist tritt seine 
Amtszeit zum 1. Februar 2011 
an. Der 51-Jährige löst damit 
Lutz Freitag nach zehnjähriger 
Tätigkeit ab. Gedaschko war 
zuvor unter anderem Land-
rat des Landkreises Harburg 
und Staatsrat für den Bereich 
Stadtentwicklung und Verkehr 
in Hamburg. 

Helmut Rausch und 
Oda Schebelhuber 
im Vorstand des 
Deutschen Verbands

Der Deutsche Verband hat zwei 
neue Vorstandsmitglieder ge-
wählt. Vizepräsident ist nun der 
Vertreter der Pfandbriefbanken, 
Helmut Rausch, der Vorstands-
mitglied der WL Bank Münster 
ist. Er folgt auf Erich Rödel. 
Ebenfalls neu im Vorstand ist 
Oda Scheibelhuber, Ministerial-
direktorin und Abteilungsleite-
rin im Bundes-Bauministerium.

KÖPFE
„ Unternehmensführung ist nicht die Beschäftigung 
mit Gegenwartsproblemen, sondern die Gestaltung 
der Zukunft.“

  Daniel Goeudevert (*1942), deutscher Topmanager 

Axel Gedaschko Robert Göötz Markus Staiber Michael Jung Bernhard Berg

Robert Orr zum Senior 
Adviser Immobilien 
bei Hawkpoint er-
nannt

Hawkpoint, britische Invest-
mentbank und Corporate-Finance-
Beratungsgesellschaft, hat die 
Berufung von Robert Orr zum 
Senior Adviser für den Bereich Im-
mobilien bekannt gegeben. Robert 
Orr, 51, war zuvor knapp 30 Jahre 
für Jones Lang LaSalle tätig.

Steven Siebert Associ-
ate Director bei DTZ

Steven Siebert ist neuer Asso-
ciate Director bei DTZ Frankfurt 
und deutschlandweit für den 
Verkauf und die Vermietung 
von Industrie- und Logistikim-
mobilien zuständig. 

Dirk Wohltorf bleibt 
Vorsitzender des IVD 
Berlin-Brandenburg

Der IVD Berlin-Brandenburg hat 
den Vorsitzenden Dirk Wohltorf 
einstimmig im Amt bestätigt. 
Ebenso wurden die 2. Vorsit-
zende und Schatzmeisterin Har-
riet Wollenberg sowie Andreas 
Habath und Klaus Hummel in 
ihren Ämtern bestätigt. Fo
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Fast alle deutschen Factory-Outlet-Center 
(FOC) sind unter den Top 20 der erfolg-
reichsten FOC in Europa. Das ist ein Er-
gebnis einer Studie von CB Richard Ellis. 
Spitzenreiter ist das Bicester Village bei 
Oxford, das aus Sicht der Markenherstel-
ler als das profi tabelste Center in Europa 
angesehen wird. Für die dritte Grund-
lagenstudie zum europäischen Factory-
Outlet-Center (FOC)-Markt wurden 700 
nationale und internationale Marken 
befragt, die in 75 europäischen Fabrik-
verkaufszentren in 17 europäischen 
Ländern vertreten sind. Im Zentrum der 
Befragung stand die ökonomische Per-
formance der einzelnen Outlet Stores. 
Von der Studie wurden mehr als die 
Hälft e aller derzeit in Europa in Betrieb 
befi ndlichen FOC erfasst. Die besten 

FACTORY-OUTLET-CENTER

Deutsche Angebote top

Öff entliche Grundstücke sind eine nicht 
ausreichend genutzte Ressource bei der 
Akquise privater Investoren für Städte. 
Das ist ein Ergebnis einer neuen Studie 
des Urban Land Instituts (ULI) Europe. 
Der Bericht basiert auf Ergebnissen eines 
Workshops, der Anfang dieses Jahres vom 
ULI Urban Investment Network durchge-
führt wurde. Doch es gebe auch positive 
Beispiele, heißt es in dem Report, etwa der 
Stadtteil 22@ in Barcelona, in dem eine 
ehemals brachliegende Industriefl äche zur 
kompakten Stadt umgebaut wird,. Auch 
das Prospect Edinburgh in Schottland, 
das die Regenerierung von vier wichtigen 
Entwicklungszonen zum Ziel hat, und die 
HafenCity in Hamburg wurden lobend 
erwähnt. 

ÖFFENTLICHE GRUNDSTÜCKE

Städte verschwenden 
Investitionspotenzial

Factory-Outlet-Center. Deutsche Anlagen 
wie hier in Ingolstadt kommen gut an. 

Platzierungen in Deutschland erreichten 
Ingolstadt Village mit Rang sieben und 
Wertheim Village mit Rang acht. 

Gesucht, gefunden – Darlehen gibt’s bei der IBB.

Sprechen Sie uns an:
Telefon: 030 / 2125-2662 
E-Mail: immobilien@ibb.de
www.ibb.de/wohnen_modernisieren

Als zuverlässiger Partner unterstützen wir Sie bei der 
Modernisierung oder Sanierung Ihrer Immobilien in Berlin.
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Was vor 17 Jahren aus einem Kern enga-
gierter Immobilienexperten heraus be-
gann, hat sich als feste Größe in der deut-
schen Immobilienlandschaft  etabliert. Im 
Sommer 2010 hat die RICS Deutschland 
die Zahl von 1.000 Chartered Surveyors 
überschritten. Zeitgleich wurde ein wich-
tiger Strukturwandel vollendet, der die 
Weichen für die weitere Arbeit als Teil 
einer weltumspannenden Berufsorgani-
sation stellt. Eine Erfolgsgeschichte, die 
in erheblichem Maß auf der ehrenamt-
lichen Leistung von mehreren Hundert 
Mitgliedern beruht, ist gleichzeitig Ver-
pfl ichtung. Chartered Surveyors wollen 
die Immobilienwelt auch künft ig aktiv 
mitgestalten. Neben den Grundpfeilern 
Transparenz und Ethik stellen wir ent-
scheidende Th emen wie Nachhaltigkeit, 
Bewertung, Demografi e oder Solvency II 
in den Fokus.

In den letzten zwölf Monaten stell-
ten sich in Kontinentaleuropa insgesamt 

auch in Kontinentaleuropa angebotenen 
Firmenzertifi zierung haben erste Unter-
nehmen in Deutschland großes Interesse 
signalisiert. Die Markteinführung wird 
ab Anfang 2011 um ein freiwilliges Re-
gistrierungssystem für Wertermittler 
(„Valuers Registration Scheme“) ergänzt. 
Das neu gegründete European Valuation 
Professional Group Board wird den Be-
reich Bewertung im öff entlichen Interes-
se weiterentwickeln.

Die permanente Fort- und Weiter-
bildung (Continuing Professional Deve-
lopment (CPD), welche im Rahmen der 
ethischen Richtlinien obligatorisch für 
RICS-Vollmitglieder und -Anwärter ist, 
wird in  Deutschland seit 2009 erfolg-
reich zertifi ziert. Das Modellprojekt wird 
derzeit auf die Durchführbarkeit in an-
deren Ländern geprüft .  

Darüber hinaus initiiert die RICS 
Deutschland bilaterale Kooperationen 
mit anderen Nationalverbänden. Für 
2011 sind weitere wichtige Best-Practice- 
Veröff entlichungen mit internationaler 
Relevanz geplant. Dazu zählen die Real 
Estate Agency Standards („Blue Book“), 
die „RICS Europe Technical Due Dili-
gence Guidance Note“ und Leitlinien 
für den Bereich Quantity Surveying/Bau 
(„Black Book“). |

RICS Deutschland stellt 
Best Practice in den Fokus
Best Practice. Der Berufsverband hat in Deutschland erstmals die Zahl 
von 1.000 Chartered Surveyors überschritten. Für die Zukunft hat die 
RICS außerdem das Ziel, bewährte Praktiken zu Standards zu machen. 

Judith Gabler, RICS Deutschland

Mitgliederzahlen der Weltregionen

RICS (Stand: 31. Juli 2010)
Chartered 
Surveyors Trainees Studenten

UK 73.081 12.149 31.335

Asien Pazifi k 6.523 1.582 6.170

Kontinentaleuropa 4.390 1.523 3.792

MENEA 2.461 699 7.089

Amerika 2.277 200 1.178

Irland 1.789 38 538

Ozeanien 1.781 261 4.162

Indien 348 10 312

Insgesamt 92.650 16.462 54.576

1.020 Kandidaten dem Final Assessment. 
73 Prozent davon haben die Prüfung 
zum Vollmitglied bestanden. Einzigartig 
ist wohl, dass die Prüfungen in über acht 
Sprachen in 20 Ländern stattgefunden 
haben. Im Ergebnis war RICS Europe 
zum Ende des Geschäft sjahres 2009/10 
die drittstärkste Weltregion in Bezug auf 
die Mitgliederzahl.

Bewährte Praktiken fördern 

Ganz oben auf der europäischen Agenda 
steht „Best Practice“ mit dem Ziel, den 
kontinuierlichen Austausch und Wis-
senstransfer zukünft ig noch stärker zu 
fördern. Darüber hinaus sollen bewährte 
Praktiken zu länderübergreifenden ver-
bindlichen Standards ausgebaut werden.

Das „RICS Red Book“, das weltweit als 
Standardwerk in der Wertermittlung gilt, 
wurde zwischenzeitlich in acht Sprachen 
übersetzt. Im Rahmen der seit Kurzem 

ist seit 2002 Geschäftsführerin der RICS Deutsch-
land, seit 2010 zudem Mitglied des Vorstands.

Judith Gabler 
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Europa kümmert sich um 
regionale Investitionen 
Kohäsion. Die EU-Kommission legt Vorschläge für die nächste 
Strukturfondsperiode vor. Darin sollte die nachhaltige Stadt- und 
Raumentwicklung stärker verankert werden, so der Deutsche Verband.

Für das Gelingen der Europäischen Inte-
gration gilt es nicht nur, einen gemein-
samen Wirtschaft sraum zu schaff en. 
Auch der innere Zusammenhalt – auf 
EU-deutsch die Kohäsion – und die Ver-
ringerung regionaler Ungleichgewichte 
ist ein zentrales Anliegen. Verwirklicht 
wird dies durch die EU-Kohäsionspo-
litik. Zwischen 2007 und 2013 setzt die 
EU dafür 347 Milliarden Euro aus den 
Strukturfonds ein; etwa 26 Milliarden 
Euro fl ießen nach Deutschland. Der Eu-
ropäische Fonds für Regionale Entwick-
lung investiert rund 17 Milliarden Euro 
in Infrastruktur, Unternehmens- und 
Innovationsförderung, Umwelt- und 
Ressourcenschutz – davon eine Milliarde 
für Maßnahmen der nachhaltigen Stadt-
entwicklung. Gut neun Milliarden gibt 
der Europäische Sozialfonds für Beschäf-
tigungsförderung und Integration aus. 

Mitte November präsentierte die EU-
Kommission im 5. Kohäsionsbericht ihre 
Vorschläge zur Fortführung der Förde-
rung über 2013 hinaus. Konkrete Zahlen 
stehen zwar noch keine im Raum – weder 
für den gesamten Finanzrahmen noch für 
einzelne Politikbereiche. Angesichts der 
dramatischen nationalen Haushaltslagen 
werden die Mitgliedsstaaten jedoch kaum 

sich Regionen und Städte die EU-Ziele zu 
eigen machen – ein Manko der bishe-
rigen Lissa bon-Strategie als Vorläufer 
von Euro pa 2020. 

Der Deutsche Verband hat in seinen 
Arbeiten zur EU-Kohäsionspolitik stets 
darauf hingewiesen, dass die Anwen-
dung der Strukturfonds stärker auf in-
tegrierten und territorial abgestimmten 
Konzepten basieren muss. Gerade die 
nachhaltige Stadtentwicklung stellt dabei 
einen wichtigen Fördertatbestand dar. 
Diesen gilt es im Sinne der Leipzig Char-
ta und einer integrierten Stadtentwick-
lung weiter zu konkretisieren und in den 
rechtlichen und strategischen Grund-
lagen der Strukturfonds verbindlicher 
zu formulieren. Gleichzeitig soll der 
territorialen Zusammenarbeit zwischen 
Mitgliedsstaaten, Regionen und Städten 
weiterhin eine große Rolle zukommen. 

Dies sind zwei zentrale Forderungen 
des im September 2010 vorgelegten Po-
sitionspapiers zur Zukunft  der Struk-
turfonds, das der Deutsche Verband 
gemeinsam mit Vertretern von Kom-
munen, Wirtschaft , Bundesländern und 
Bund erarbeitet hat. Weitere Forde-
rungen sind, dass die Finanzausstattung 
zumindest gleich bleibt. Dabei müssen 
die Mittel weiterhin einen Beitrag zur 
Unterstützung strukturschwacher Ge-
biete in ganz Europa leisten und dürfen 
nicht auf die ärmsten Mitgliedsstaaten 
und Regionen beschränkt werden. Nur 
so können die EU-Strukturfonds auch in 
Deutschland, wo selbst die neuen Bun-
desländer größtenteils nicht mehr unter 
die Höchstförderkategorie fallen werden, 
weiter ihre positiven strukturellen Wir-
kungen zeigen. |

zu einer Ausweitung der EU-Finanzen 
bereit sein. Gleichzeitig werden die ein-
zelnen Politiken noch strenger nach ih-
rem europäischen Nutzen bewertet. Die 
Vorschläge für die EU-Kohäsionspolitik 
setzen deshalb auf eine klare thematische 
Fokussierung. Die Strukturfonds müssen  
zu den Zielen der EU-Zukunft sstrategie 
„Europa 2020“ beitragen, auf die sich der 
Europäische Rat im Juni 2010 geeinigt 
hatte. Die Strukturfondsprogramme auf 
nationaler und regionaler Ebene sollen 
ihre Förderung auf eine begrenzte Anzahl 
der europäischen Handlungsfelder be-
grenzen. Um die Effi  zienz des Mittelein-
satzes zu erhöhen, wird der Einsatz re-
volvierender Finanzierungsinstrumente
anstelle verlorener Zuschüsse verstärkt 
– und dies auch bei Infrastruktur und 
Stadtentwicklung. Für eine größere Sicht-
barkeit und Wirkung der EU-Politik vor 
Ort betont die Kommmission darüber 
hinaus integrierte lokale und regionale 
Entwicklungsansätze – für Teilregionen, 
Städte und vor allem für  benachteiligte 
Stadtquartiere. 

Zusammenarbeit stärken

Auf Basis einer breiten Beteiligung von 
öff entlichen, privatwirtschaft lichen und 
bürgerschaft lichen Akteuren sollen 
Entwicklungskonzepte  und Maßnah-
menbündel erarbeitet und umgesetzt 
werden. Auf den ersten Blick erscheint 
dieser Ansatz „von unten“ im Wider-
spruch zur Beschränkung auf von oben 
vorgegebenen Leitthemen. Doch gerade 
in der Verbindung zwischen der Europa-
2020-Stategie mit lokalen und regionalen 
Realitäten liegt der Grundstein dafür, dass 

Dr. Peter Runkel

Dr. Peter Runkel, Vorsitzender der Arbeitsgruppe Europa des Deutschen Verbands, Direktor ifs Städtebauins titut





Th ilo Sarrazin, seinerzeit noch Senator für Finanzen in Berlin 
und im Umgang mit Worten etwas diplomatischer als heute, 
beklagte schon vor fünf Jahren „das wachsende relative Ge-
wicht der Herkunft  aus sogenannten bildungsfernen Schichten“. 
Erst als zuletzt sein Bestseller „Deutschland schafft   sich ab“ er-
schien, kam seine Botschaft  in breiten Bevölkerungskreisen an 
– und bei Bundeskanzlerin Angela Merkel, die auf einmal die 
Parole ausgab: „Multikulti ist gescheitert.“ 

Multikulti, das Zusammenleben verschiedener ethnischer 
Gruppen in einem Stadtbezirk, ist zurzeit die entscheidende 
Ursache für das Entstehen sozialer Brennpunkte. Das sind laut 
Defi nition des Deutschen Städtetags Wohngebiete, „in denen 
Faktoren, die die Lebensbedingungen ihrer Bewohner und ins-
besondere die Entwicklungschancen von Kindern und Jugend-
lichen negativ bestimmen, gehäuft  auft reten“. Wer dort wohnt, 

wegziehen möchte und sich das auch leisten kann, sucht so 
schnell wie möglich das Weite. Wer dort wohnen bleibt, lebt in 
einer Parallelgesellschaft . Der Einkommens- und Bildungsun-
terschied zwischen Arm und Reich, auch Segregation genannt, 
führt zwangsläufi g zur Abspaltung von Gettos, in denen das 
Recht praktisch ausgehebelt wird. 

Berlin: Gemeinschaftsgefühl mit
zigtausenden von Mietern? 

Obwohl es Problemviertel überall in Deutschland gibt, hat 
Sarrazin sein Augenmerk auf Berlin konzentriert. Aus na-
heliegenden Gründen, wie allein schon das folgende Beispiel 
zeigt: Im sogenannten Pallasseum, einem Sozialbau in Berlin-
Schöneberg, leben in mehr als 500 Sozialwohnungen über 1.500 
Menschen aus etwa 40 verschiedenen Ländern; es können aber |Fo
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Adé Parallelgesellschaft 
Integration in der Wohnungswirtschaft . Kommunen haben es in der Hand, 
soziale Brennpunkte in akzeptable Wohnviertel umzuwandeln. Das geht nur 
mit Gemeinschaftsaktionen und einem Quartiersmanagement, das die 
Bewohner einbezieht. Erfahrungen aus verschiedenen Städten machen Mut.

Titelthema

Manfred Gburek, Frankfurt am Main

Auf einen Blick

› Multikulti, das Zusammenleben verschiedener ethnischer Gruppen 
in einem Stadtbezirk, ist zurzeit eine Ursache für das Entstehen 
sozialer Brennpunkte.

› Wohnungsgesellschaften versuchen mit unterschiedlichsten Maß-
nahmen den sozialen Brennpunkten entgegenzuwirken.

› Stadtquartiere können in Zukunft nur durch die Bündelung privater 
und öffentlicher Gelder, durch das  Zusammenwirken aller Akteure 
vor Ort und vor allem durch die aktive Beteiligung der Bürger gestaltet 
werden, resümiert die Münchner Stadtbaurätin Elisabeth  Merk.

› In der gewerblichen Immobilienwirtschaft wird die kulturelle Viel-
falt problemlos gelebt. Für Immobilienunternehmen ist es inzwi-
schen eher von Nachteil, wenn sie sich nicht in ihrer Mitarbeiter-
struktur multikulturell aufstellen.
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Das „Volksparkviertel“ im Berliner Stadtteil Lichtenrade.



teil Unterliederbach. Dort gelang es 2009, den Leerstand um gut 
44 Prozent auf 2,8 Prozent zu senken. Im Stadtteil Westend-
Nord war 2009 nach der Senkung des Leerstands um über 71 
Prozent praktisch keine leere Wohnung mehr vorhanden. Un-
terliederbach ist Teil des Bund-Länder-Programms „Soziale 
Stadt“, mit dessen Umsetzung Frankfurt den örtlichen Cari-
tasverband beauft ragt hat. Das Quartiersmanagement ist im 
Stadtteilbüro angesiedelt. Seine Aufgaben sind unter anderem: 
Organisation von Bewohnerinitiativen, Ausbau des 2005 ge-
gründeten Nachbarschaft svereins, anwaltliche Interessenver-
tretung der Bewohner, Stabilisierung des Projektgebiets, Auf-
bau von Netzwerken und Organisation von Veranstaltungen im 
Quartier. Eine Besonderheit sind die sogenannten Kiezläufe-
rinnen, die sich vor allem um die Kinder und Jugendlichen des 
Quartiers kümmern.

Das Programm „Soziale Stadt“ gab und gibt es auch in den 
Frankfurter Stadtteilen Gallus, Fechenheim, Niederrad, Gold-
stein, Bonames und Seckbach. Die zu Goldstein gehörende, im 
Eigentum der Wohnungsgesellschaft  ABG Frankfurt Holding 
befi ndliche Hochhaussiedlung „Im Heisenrath“ war früher ein 
besonders schlimmer sozialer Brennpunkt. Inzwischen hat die 
ABG dort fünf Wohntürme saniert, die Außenanlagen neu ge-
staltet und sogar Concierge-Logen eingerichtet. Seitdem, heißt 
es, sei die Sachbeschädigung fast ganz zurückgegangen. „Kei-
ner schämt sich mehr, hier zu wohnen“, meint AGB-Chef Frank 
Junker. Also auf zum nächsten Projekt im Stadtteil Praunheim, 
wo die AGB zum Schutz der Bewohner in der Heinrich-Lübke-
Siedlung zeitweise Wachdienste mit Hunden Streife laufen lassen 
musste. Hier soll mithilfe des Frankfurter Architektenbüros Al-
bert Speer & Partner eine unter ökologischen Gesichtspunkten 
aufb ereitete Mustersiedlung entstehen.

Die bisher genannten Beispiele machen eines deutlich: So-
ziale Brennpunkte lassen sich weder durch Parolen von Politi-
kern noch durch Aktionen einzelner Gutmenschen aus der Welt 

auch 2.000 sein, heißt es, weil die Registrierungspfl icht von den 
Bewohnern nicht so genau genommen wird. In Berlin tätige 
Wohnungsgesellschaft en mit zigtausenden von Mietern haben 
die spezifi schen Probleme der deutschen Hauptstadt längst er-
kannt. Sie versuchen gegenzusteuern, wo immer es geht. Bei-
spielsweise die GSW, eine von den ganz großen Wohnungsge-
sellschaft en. Sie ist zum Teil unkonventionelle Wege gegangen. 
So hat sie dem Wohnquartier im Stadtteil Lichtenrade den 
Namen „Volksparkviertel“ verpasst und dem im Stadtteil Lich-
terfelde den Namen „City Village“. Dass es sich nicht nur um ei-
nen Werbegag handelt, geht aus den fl ankierenden Maßnahmen 
hervor, wie Workshops und Sicherheitskonzepte für Mieter, das 
alles verbunden mit der drastischen Senkung des Leerstands. 

Aus den diversen Aktionen kann sich auch „Identifi kati-
on und Gemeinschaft sgefühl entwickeln“, meint GSW-Chef 
Th omas Zinnöcker. Das heißt, es menschelt. Dazu gehört im 
Volksparkviertel die Unterstützung des Kinder- und Jugend-
hauses mitsamt Abenteuerspielplatz, im City Village die Zu-
sammenarbeit mit einem Senioren-, Kinder-, Jugend- und 
Nachbarschaft szentrum. Hinzu kommt der GSW Club mit 
Kiez veranstaltungen und der Rabatt oder freie Eintritt für Ver-
anstaltungen vom Konzert bis zu Zooführungen.

Deutsche Wohnen kooperiert mit 
Malteser Hilfsdienst
Deutsche Wohnen, eine große Wohnungsgesellschaft  aus 
Frankfurt am Main mit Anlageschwerpunkt in Berlin, half dem 
Malteser Hilfsdienst, ein Begegnungs- und Freizeitzentrum im 
Berliner Bezirk Neukölln zu eröff nen. Dort erhalten Kinder 
warmes Essen, außerdem werden sie bei ihren Hausaufgaben 
betreut. Die Aufgaben ließen sich erweitern, wenn die Eltern 
der Kinder mitmachen. Diesbezüglich gibt Deutsche Wohnen 
sich ein wenig bedeckt: „Unsere Mieter mit Migrationshinter-
grund haben die Möglichkeit, an der Sprachförderung teilzu-
nehmen.“ Ob sie die Möglichkeit auch wahrnehmen, steht auf 
einem anderen Blatt.

Die Wohnungsgesellschaft  belässt es nicht bei solchen 
Angeboten. Ihre Aktivitäten reichen von der kindergerechten 
Sanierung eines ehemaligen Gewerbeobjekts in Berlin-Zeh-
lendorf bis zur Umwandlung des Altbestands in hochwertige 
Wohneinheiten, was außer in Zehlendorf besonders in den Ber-
liner Bezirken Charlottenburg und Wilmersdorf gelungen ist. 
Deutsche Wohnen kümmert sich um den Einzel- und um den 
Blockverkauf. Sie investiert in die Unesco-Welterbe-Siedlungen 
Britz, Weiße Stadt und Siemensstadt. Vorstandschef Michael 
Zahn hat sogar den Ehrgeiz, mit der breit angelegten Strategie 
die „Innovationsführerschaft  im deutschen Wohnungsmarkt“ 
zu übernehmen.

Dazu gehören auch Investitionen weit jenseits von Berlin, 
wie in Frankfurt am Main, der Stadt des Firmensitzes, im Stadt-
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schaff en, sondern nur durch die Zusammenarbeit aller Betrof-
fenen, in erster Linie Kommunen, Wohnungsgesellschaft en, ge-
meinwirtschaft liche oder karitative Verbände, Quartiersmana-
ger und nicht zuletzt auch Bewohner problematischer Viertel. 

„Die Stadt funktioniert nicht mehr als Integrationsmaschi-
ne“, meint der Stadtsoziologe Hartmut Häußermann. Und die 
Münchner Stadtbaurätin Elisabeth Merk resümiert: „Durch die 
Bündelung privater und öff entlicher Gelder, durch das Zusam-
menwirken aller Akteure vor Ort und vor allem durch die aktive 
Beteiligung der Bürgerinnen und Bürger soll die Zukunft  der 
Stadtquartiere gestaltet werden.“ Schließlich ist die viel gelobte 
bayerische Landeshauptstadt nicht eine Insel der Seligen, auch 
sie hatte und hat Problemviertel, wie Hasenbergl, Milbertsho-
fen, Giesing oder Ramersdorf.

Bremen: Fördermittel werden auf 
die Quartiersebene verlagert

Die bereits 1998 ins Leben gerufene, inzwischen als Bremer Mo-
dell bundesweit bekannte Initiative hat es geschafft  , Fördermit-
tel auf die Quartiersebene zu verlagern. Danach schaff en Stadt-
teilgruppen oder lokale Foren den notwendigen Rahmen für 
die Akteure, die sich über Problemgruppen in den betreff enden 
Wohngebieten austauschen, um Lösungen zu fi nden. Akteure 
sind: Quartiersmanager, Beiratsmitglieder, Bewohner, die 
öff entliche Verwaltung vom Bausenator bis zur Polizei, Vertreter 
sozialer und kultureller Einrichtungen, Träger der Jugend- und 
Bildungsarbeit. Schließlich entscheiden Stadtteilgruppen und 
soziale Foren über die Mittelverwendung aus dem Senatspro-
gramm „Wohnen in Nachbarschaft en“. Der Bremer Woh-
nungsgesellschaft  Gewoba ist es gelungen, den Leerstand ihrer 
Wohnungen im  problematischen Bremerhaven von 2007 bis 
2009 fast zu halbieren. Ihr Chef, Volker Riebel, |
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hat dabei in Bremen einfach ein bewährtes Erfolgsrezept um-
gesetzt, bestehend aus der Kombination von Mietensteue-
rung, gezielter Finanzierung allein zugunsten der Vermietung, 
konsequentem Vertrieb und ansprechender Werbung.

Wie sehr sich die Verlagerung von Fördermitteln auf 
die Quartiersebene bewährt hat, zeigt ein extremes Bei-
spiel weitab von Bremen: In der oberfränkischen Stadt Hof, 
deren Bevölkerung zuletzt dramatisch geschrumpft  ist, kon-

zentrieren sich 30 Prozent der Hartz IV-Empfänger auf das 
Bahn -hofsviertel mit einer Arbeitslosenquote von 21 Prozent. 
Der dortige Quartiersbetrieb bietet dem Viertel eine Selbst-
lernwerkstatt mit Quartierstreff punkt. Darin sind 21 Lang-
zeitarbeitslose beschäft igt. Über zwei Dutzend am Gemeinwohl 
orientierte, mit dem Quartier zusammenarbeitende Partner 
bieten darüber hinaus gezielt Beschäft igungsmöglichkeiten.

Dortmund: 
Quartiersmanagement im Trio

Die einen kleckern, die anderen klotzen. So wie die LEG, mit 
mehr als 90.000 Wohnungen und etwa 250.000 Mietern in 
ganz Nordrhein-Westfalen eine der führenden Wohnungs-
gesellschaft en der Republik. Sie hat sich sogar eine Sozialchar-
ta gegeben, deren Postulate vom speziellen Kündigungsschutz 
für ältere Mieter bis zur Errichtung einer Stift ung reichen. 
Damit die Stift ung mit einem Kapital von fünf Millionen Euro  
ihre Arbeit so schnell wie möglich aufnehmen konnte, spendete 
die LEG ihr im Frühjahr 2010 erst einmal 100.000 Euro. 

Wie die Wohnungsgesellschaft  problematische Quartiere 
in Angriff  nimmt, belegt zum Beispiel die Kooperation mit 
ihrer Partnerin Dogewo21 und dem Spar- und Bauverein 
Dortmund: Das Trio einigte sich auf das gemeinsame 
Quartiersmanagement im Dortmunder Stadtteil Scharnhorst-
Ost mit 5.400 Wohnungen und 12.000 Einwohnern. Dazu 
hat sich das gemeinsame Netzwerk bewährt, wobei vor allem 
übergreifende Th emen wie Baustruktur und soziale Gesichts-
punkte im Vordergrund stehen. Die LEG investierte hier 
in fünf Jahren 33,4 Millionen Euro allein in die Moder -
nisierung von 1.486 Wohnungen und in das Quartiersmanage-
ment. Fo
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In den neuen Bundesländern tut man sich ziemlich schwer, 
wenn es darum geht, Quartiere aufzuwerten oder soziale Brenn-
punkte zu beseitigen. 

Schuld daran waren zunächst die Überbauung im Zuge der deutschen 
Vereinigung zu Beginn der 90er-Jahre und die Wanderbewegung von 
Ost nach West. Dieser Entwicklung folgte im Osten der Abriss ganzer 
Gebäudekomplexe, im Branchenjargon verschämt Rückbau genannt. 
Das Problem konzentriert sich heute also darauf, die Bevölkerungs-
zahl zu halten und neue Mieter zu fi nden. Soziale Brennpunkte sind 
zwar zahlreich vorhanden, aber ihre Beseitigung lässt unter den ge-
gebenen Umständen zwangsläufi g auf sich warten.

Wie im Osten der Republik neue Mieter gewonnen werden, ist  
zum Teil ungewöhnlich. So motzte die Leipziger Wohnungsgesell-
schaft LWB ihre Angebote um Windelabonnements für junge und 
um Wellness-Wochenenden für ältere Leute auf. Die Wohnungs-
baugenossenschaft CAWG aus Chemnitz versprach Familien, be-
grenzt auf drei Kinder, bis zu 600 Euro pro Kind. Und die städtische 
Wohnungsgesellschaft WGP in Pirna wollte nicht erst lange war-
ten, bis sich Mietinteressenten meldeten, sondern schickte ihre 
Vermieter kurzerhand zu den potenziellen Mietern.

Neue Bundesländer

Stadtteil Scharnhorst-Ost in Dortmund: Das große Quartier mit 5.400 Wohnungen und 12.000 Einwohnern wird von der LEG mit zwei 
weiteren Kooperationspartnern gemanagt.
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In der Vielfalt liegt der Vorteil
Gewerbliche Immobilienwirtschaft . Angesichts der Internationalisierung suchen  
global aufgestellte Unternehmen nach Mitarbeitern unterschiedlichster Herkunft 
und Nationalität. Kulturelle Vielgestaltigkeit ist ein wichtiger Wettbewerbsvorteil.

Unternehmen und Beratungsgesellschaft en registrieren seit 
dem Jahr 2000 eine zunehmende internationale Ausrich-
tung ihrer Kunden. „Kapital sucht grenzüberschreitend nach 
Inves titionsmöglichkeiten“, erläutert Jan Bärthel MRICS, Ge-
schäft sführer des Beratungsunternehmens Wüest & Partner 
Deutschland. „Die Herausforderungen, vor denen ausländische 
Investoren in Deutschland insbesondere bei ihrem Marktein-
tritt stehen, resultieren in erster Linie aus geringerer Kenntnis 
der regionalen Märkte und Gegebenheiten und nicht aus ihrer 
Herkunft  oder Religion“, so seine Erfahrung. Um in einem an-
deren Land professionell agieren zu können, bedürfe es eines 
Netzwerks von Experten vor Ort. „Ausländische Mieter und 

Käufer stellen in der Regel die gleichen Anforderungen an Im-
mobilien wie deutsche Nutzer. Ihre individuellen Ansprüche 
an eine Immobilie leiten sich unserer Erfahrung nach meist 
primär aus wirtschaft lichen Erwägungen ab“, bestätigt Martin 
Fiedler, Leiter Human Resources bei Corpus Sireo. In der Im-
mobilienbranche werde kulturelle Vielfalt geschätzt und selbst-
verständlich gelebt. „Wir sehen mit Blick auf die Integration 
nicht deutschstämmiger Mitarbeiter in unserem Branchen-
umfeld keine Defi zite“, so seine Erfahrung. Im Gegenteil sei es 
gerade im gewerblichen Sektor für Unternehmen inzwischen 
eher von Nachteil, wenn sie in ihre Mitarbeiterstruktur nicht 
multikulturell aufstellten. 

Wird gezielt gefördert: 
Interkultureller Erfahrungsaustausch 

Auch bei Jones Lang LaSalle schätzt man die kulturellen Un-
terschiede der Mitarbeiter und fördert die Vielfalt innerhalb 
des Unternehmens. „Das „International Leadership Develop-
ment Program“, das den interkulturellen Erfahrungsaustausch 
fördert, ist ein fester Bestandteil im Bereich der Personalent-
wicklung“, erläutert Andreas Quint, der Deutschlandchef des 
Unternehmens. „Das Th ema Integration ist in der Immobilien-
wirtschaft  eigentlich keins. Als internationaler Dienstleister ist 
es beispielsweise selbstverständlich, dass die Mehrheit unserer 
Mitarbeiter verhandlungssicher Englisch spricht und tagtäglich 
mit Kunden aus unterschiedlichen Regionen der Welt zu tun 
hat“, bestätigt Martin Drummer, CEO von CB Richard Ellis 
Deutschland. 

„Der internationale Background vieler unserer Mitarbeiter 
ist eine wichtige Grundlage für unseren Erfolg in vielen Aus-
landsmärkten, aber auch in Deutschland“, stellt Fabian Hell-
busch von Union Investment Real Estate fest. Die Integration 
der Mitarbeiter in ein internationales Team, in dem Englisch 
zweite Geschäft ssprache sei, erfolge reibungslos. 

„Bei Käufen und Verkäufen sind Besonderheiten in der 
Zusammenarbeit mit ausländischen Partnern eher nicht der 
Fall, da hier international gültige Regeln für die Due Diligence 
gelten. Im Vermietungsbereich gibt es natürlich spezifi sche 
Anforderungen, die sich aber weniger aus dem 

Gabriele Bobka, Freiburg

23

Sehr gefragt: Der internationale Background von Mitarbeitern.
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Hintergrund der konkreten Partner, als vielmehr aus der Unter-
schiedlichkeit der verschiedenen Märkte ableiten,“ stellt Chris-
tian Stamerjohanns von ECE-Projektmanagement fest. Von den 
rund 3.000 ECE-Mitarbeitern seien etwa 750 keine Deutschen. 
Mit Arbeitsplatz in Deutschland seien es etwa drei Prozent der 
Mitarbeiter. „Spezifi schen Anforderungen von Erwerbern oder 
Nutzern mit Migrationshintergrund sind nicht gegenüberge-
stellt. Allerdings wollen wir mit vielen unserer großen Stadt-
entwicklungsprojekte alle Bevölkerungsgruppen, also auch Mi-

granten, ansprechen“, sagt Susanne Heck. „Die Allianz ist ein 
weltweit aufgestelltes Unternehmen. Daraus ergibt sich, dass 
unsere Kunden, Partner und Mitarbeiter unterschiedlichster 
Herkunft  und Nationalität sind.“ Daher bekennen wir uns zu 
Diversity, zu einer Vielfalt in unserem Unternehmen“, heißt es 
bei der Allianz Real Estate.

Die Internationalisierung der Immobilienmärkte und zu 
zunehmende Annäherung an den Kapitalmarkt stellt auch die 
Aus- und Weiterbildung in der Immobilienwirtschaft  vor neue 
Herausforderungen. Die meisten Hochschulen und Weiterbil-
dungsinstitutionen haben zwischenzeitlich reagiert und ihre 
Studiengänge an die veränderten Anforderungen angepasst. 
„Im Rahmen des Studiengangs Immobilienökonomie bilden 
Th emen mit internationalem Bezug einen wichtigen Schwer-
punkt. Fächer wie „Internationale Bewertungsmethoden“; 
„Internationale Märkte“ oder das „Real Estate Investment-
Banking“ seien hier beispielhaft  genannt“, sagt Marcus Hübner, 
geschäft sführender Gesellschaft er der ADI Akademie der Im-
mobilienwirtschaft . 

Die Hochschule für Wirtschaft  und Umwelt Nürtingen-
Geislingen hat speziell für das Training der englischen Fach-
sprache die Real Estate Language Academie gegründet und hält 
beispielsweise den Bachelor- und Master-Studiengang Interna-
tional Finance ausschließlich in englischer Sprache ab. Neue 
Anforderungen konstatiert auch Peter Graf, Geschäft sführer 
der Deutschen Immobilien-Akademie (DIA) an der Universi-
tät Freiburg. „Die Qualität von Bewertungssachverständigen 
oder Immobilienmaklern sei gesetzlich nicht geregelt und da-
her von internationalen Auft raggebern nur schwer einschätz-
bar. „Wir haben daher die unabhängige und von der Deutschen 
Gesellschaft  für Akkreditierung (DGA) anerkannte DIAZert 
gegründet, um Maklern und Sachverständigen die Möglichkeit 
zu bieten, ihre hohe fachliche und persönliche Qualifi kation als 
Gütesiegel auch international zu dokumentieren“, so Graf. |

Jan Bärthel MRICS, Wüest 
& Partner: „Kapital sucht 
grenzüberschreitend nach 
Investitionsmöglichkeiten.“

Andreas Quint, Jones Lang 
LaSalle: „Das International Lea-
dership Development Program, 
das den interkulturellen Erfah-
rungsaustausch fördert, ist ein 
fester Bestandteil im Bereich 
der Personalentwicklung.“

Fabian Hellbusch, Union 
Investment Real Estate: „Der 
internationale Background vie-
ler unserer Mitarbeiter ist eine 
wichtige Grundlage für unseren 
Erfolg in vielen Auslandsmärk-
ten, aber auch in Deutschland.“

Kulturelle Vielfalt in Immobilienunternehmen: Statements aus der Branche

Martin Fiedler, Corpus 
Sireo: „Wir sehen mit 
Blick auf die Integration 
nicht deutschstämmiger 
Mit arbeiter in unserem 
Branchenumfeld keine 
Defi zite.“

„Andere Länder, andere Sitten“ – ein Leitgedanke, der sich nun 
erstmals in Deutschland auch im Gewerbemietrecht verdeut licht. 
Am Ernst-Reuter-Platz 2 in Berlin-Charlottenburg legte ein ara-
bischer Investor per Mietvertrag fest, dass in dem 6.000 Quadrat-
meter gro ßen Geschäftshaus, das 1962 vom Computerhersteller 
IBM errichtet wurde, nur islamkonforme Tätigkeiten ausgeübt wer-
den dürfen. Glücksspiele und Prostitution sind damit ebenso verbo-
ten wie die Vermarktung von Alkohol und Schweinefl eisch. Der Ver-
trag sorgte für Medienwirbel – er ist allerdings weder illegal noch 
allzu ungewöhnlich. Im Gegensatz zu Mietverträgen für Wohnraum 
unterliegen Mietverträge für Gewerberäume deutlich geringeren 
Regulierungen durch den Gesetzgeber. Während er bei Wohnraum 
einen ungleichen Wissensstand der Vertragspartner und ein hohes 
Schutzbedürfnis für das Grundrecht Wohnen unterstellt, sieht er bei 
Gewerberäumen die Akteure auf Augenhöhe. Gesetzlich besteht 
daher für Gewerbe- beziehungsweise Geschäftsmieträume Ver-
tragsfreiheit, sofern die Vereinbarungen nicht gegen zwingendes 
Recht, gegen die guten Sitten oder gegen Treu und Glauben versto-
ßen. Individuelle Regelungen zum Konkurrenzschutz, zu baulichen 
Veränderungen durch den Mieter, zum Optionsrecht, zur Instand-
haltungspfl icht, zu Hinweis- und Werbeschildern und zur Umsatz-
beteiligung sind hier die Regel, nicht die Ausnahme. 

Erster Gewerbemietvertrag mit Islamklausel
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Herr Dr. Reul, Sie wollen Anfang 2011 
die ersten Immobilienfonds aufl egen. 
Bleibt es bei diesem Zeitplan?
Reul: Ja, der erste Fonds wird voraus-
sichtlich im ersten Quartal des nächsten 
Jahres aufgelegt.

Welches Eigenkapitalvolumen soll im 
ganzen Jahr 2011 platziert werden?
Reul: Ein konkretes Ziel für 2011 gibt 
es nicht, da wir das Geschäft  langfristig 
sehen und aufb auen wollen. Aber es soll 
auf jeden Fall ein dreistelliger Millionen-
betrag sein.

Können Sie schon etwas über die Ver-
triebskanäle sagen?
Reul: Wir sprechen institutionelle An-
leger selbst an. Private Anleger erhalten 
unsere Angebote über Privatbanken.

Nehmen Sie zunächst institutionelle 
oder private Anleger ins Visier?
Reul: Den Schwerpunkt bilden erst ein-
mal institutionelle Anleger. Für private 
Anleger sehen wir 2011 voraussichtlich 
bis zu zwei Private Placements vor. Die 
Beteiligungsgrößen sollen über 200.000 
Euro liegen.

Welche Kaufmotive herrschen unter 
Ihren potenziellen Kunden vor?
Reul: Hier ist an erster Stelle die Rückbe-
sinnung auf ein traditionelles Anlagemo-
tiv bei Immobilien zu nennen, nämlich 
ein risikoarmer Cashfl ow und die lang-
fristige reale Wertstabilität mit der Mög-
lichkeit zur Wertsteigerung.

Gibt es denn überhaupt genug Anleger-
interesse bei der Aussicht auf höchstens 
4,5 Prozent Ausschüttungsrendite?
Reul: Ja, denn vielen Anlegern ist klar ge-
worden, dass eine solide kalkulierte Aus-

 Das Finanz-Interview von Manfred Gburek

Georg Reul

Die meisten Investoren wollen ihre Immobilienquote 
erhöhen. Und das, obwohl Solvency II sogar Irland- und 
Griechenland-Anleihen vor Immobilien begünstigen würde. 

ist seit August 2010 Vorstandsmitglied der 
Frankonia Eurobau AG und Miteigentümer der 
Frankonia Immobilienfonds GmbH. Der promo-
vierte Immobilienfachmann, Jahrgang 1967, 
war vorher in verschiedenen Stationen für den 
Bonner Immobilienkonzern IVG tätig, wo er es 
bis zum Vorstand brachte, unter anderem ver-
antwortlich für Fonds.

Georg Reul

Serie

Es herrscht eine gewisse 
Verunsicherung
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schüttung bei hochwertigen Immobilien 
nicht höher sein kann. Im Vergleich zu 
alternativen risikoarmen Anlagen ist das 
eine attraktive Rendite. 

Wie steht es um die Bereitschaft  von 
Versicherern, Pensionskassen und Ver-
sorgungswerken, vor dem Hintergrund 
von Solvency II überhaupt in Immobi-
lien zu investieren?
Reul: Solvency II führt tatsächlich zu ei-
ner gewissen Verunsicherung. Kern der 
Regelung ist, dass die Investoren für ver-
schiedene Kapitalanlagen Eigenkapital 
in unterschiedlichem Maß unterlegen 
müssen. So wie die Solvency-Regelungen 
jetzt entworfen sind, würden sie aus mei-
ner Sicht zu einer krassen Fehlsteuerung 
führen. 
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Was halten Sie davon, Wohn- und Ge-
werbeimmobilien in einem Fonds zu 
bündeln, um das Risiko zu streuen?
Reul: Unter Risikogesichtspunkten halte 
ich das für gut. Allerdings übernehmen 
die meisten Anleger ihre Portfoliomi-
schung lieber selbst.

Frankonia Eurobau hat sich auf Luxus-
wohnungen spezialisiert. Gibt es denn 
in diesem Segment genug Nachfrage?
Reul: Ja, der Markt ist in diesem Segment 
sogar ausgesprochen robust, und zwar 
nicht nur bei Wohnungen. 

Sie bieten extra Dienstleistungen an. 
Sind private Käufer und Mieter über-
haupt bereit, dafür Geld auszugeben?
Reul: Die Erfahrungen zeigen, dass die 
Akzeptanz von Beginn an hoch ist. Wenn 
man den Service erst kennengelernt hat, 
will man nicht mehr darauf verzichten.

Wie steht es um die Bereitschaft  der 
Banken, neue Projekte zu fi nanzieren?
Reul: Hier ist in den letzten Monaten eine 
deutliche Verbesserung festzustellen.

Geht es etwas konkreter? Verlangen 
Banken von Frankonia Eurobau, bei-
spielsweise im Rahmen der Projekt-
fi nanzierung, mindestens 50 Prozent 
Eigenkapital einzusetzen?
Reul: Das hängt vom einzelnen Projekt 
ab. Je nach Projektfortschritt, Vorver-
marktung und so weiter ist das unter-
schiedlich. Im Übrigen bevorzugen wir 
und unsere Partner insgesamt konserva-
tive Finanzierungsstrukturen.

Streben Sie an, Ihre eigene Beteiligung 
von 30 Prozent an der Frankonia Immo-
bilienfonds GmbH später aufzustocken?
Reul: Das habe ich nicht vorgesehen.

Zu guter Letzt: Haben Sie sich für eine 
eigene Kapitalanlagegesellschaft  oder 
für eine Master-KAG entschieden?
Reul: Langfristig spricht vieles für eine 
eigene KAG. Man kann aber nicht von 
heute auf morgen die Servicequalität so 
aufb auen, wie ich sie mir vorstelle. Des-
halb werden die ersten Fonds wohl mit 
einer Service-KAG aufgelegt. |

Können Sie dafür ein Beispiel nennen?
Reul: Ja, ein besonders krasses Beispiel 
haben wir bei Irland- oder Griechen-
land-Anleihen. Hier wäre keine Eigen-
kapitalunterlegung erforderlich. Dagegen 
müsste beispielsweise eine Immobilie 
in Bestlage von München, die 20 Jahre 
lang an den Freistaat Bayern vermietet 
ist, zusätzlich mit Eigenkapital  unterlegt 
werden. Aber trotz dieser aktuellen Un-
gereimtheiten fi nden weiterhin Investi-
tionen in Immobilien statt. Die aktuelle 
Umfrage von Feri belegt, dass die meisten 
Investoren ihre Immobilienquote sogar 
erhöhen wollen.

Wird Ihrem ersten Wohnungsfonds 
bald der erste Bürofonds folgen?
Reul: 2011 kommen beide.
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Die meisten Berater würden um das 
Th ema am liebsten einen weiten Bogen 
machen. Bei Investments in Geschlos-
sene Fonds sind die Kosten, und hierbei 
insbesondere die Vertriebsprovisionen, 
häufi g eine heikle Angelegenheit. Aber 
die Gerichte erhöhen den Druck auf die 
Branche „mit off enen Karten zu spielen“.

Am stärksten müssen Banken ihre 
Kunden über Vermittlungsvergütungen 
aufk lären. „Der Bundesgerichtshof 
(BGH) hat entschieden, dass die Geld-
häuser sie über die exakte Höhe erhal-
tener Provisionen von sich aus infor-
mieren müssen (Aktenzeichen: XI ZR 
56/05)“, sagt Rechtsanwalt Ralph Veil 
von der Münchner Kanzlei Mattil & Kol-
legen, die sich auf Bank- und Kapital-
marktrecht spezialisiert hat. Aber auch 
freie Anlageberater müssen, bei einer 

Norbert Jumpertz, Staig

Geschlossene Immobilienfonds und Provision. Die Verkäufer leben gut von 
der aktuellen Vergütungspraxis für ihre Produkte. Doch jetzt kommt Bewegung 
in die Landschaft. Honorarberater pochen auf andere Vermittlungsmodelle. 

Zweimal Handaufh alten ist out

Provision von mehr als 15 Prozent, eben-
falls von sich aus deren Höhe preisgeben. 
Liegt sie darunter, so können sich Berater 
nicht um eine Auskunft  drücken, wenn 
Anleger auf die Off enlegung pochen. 
„Vielen Anlageberatern ist nicht bewusst, 

dass sie Geheimniskrämerei bei Vermitt-
lungsvergütungen haft ungsrechtlich in 
die Bredouille bringen kann“, so Veil.

„Sicherlich“, so die Fondsexpertin 
Beatrix Boutonnet, „jeder Anleger kann 
im Fondsprospekt nachlesen, welche 

Geschlossene Fonds. Führt erst eine jährliche 
Bestandspfl ege vergütung dazu, sich nachhaltig 
um ein Anlagemandat zu kümmern?
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Auf einen Blick

Die Offenlegung der inneren Provision  ›
für die Vermittlung Geschlossener Fonds 
ist bei Beratern ein heikles Thema. Doch 
Gesetzgeber und Gerichte zwingen sie zu 
immer mehr Kostentransparenz.  

Honorarberater wollen aus Transparenz- ›
gründen mehr Produkte, die keine innere 
Provision enthalten. MPC Capital zählt zu 
den ersten Emissionshäusern, die Tran-
chen für Fonds mit Nettotarifen  anbieten. 
Andere Anbieter wollen nachziehen. 

Der VDH Bund Deutscher Honorarberater  ›
sieht in Nettotarifen zwar kein Allheil-
mittel, will aber ebenfalls mit Emittenten 
Geschlossener Fonds Vertriebsvereinba-
rungen für seine Mitglieder schließen.     
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anderem für den Geschlossenen Immo-
bilienfonds MPC Japan, extra eine Tran-
che für Honorarberater aufzulegen, aus 
der die zehnprozentige innere Provision 
herausgerechnet ist. Stattdessen legt der 
Honorarberater mit seinen Kunden – 
entsprechend seinem Aufwand – die Be-
ratungsvergütung direkt selbst fest.

Ratierliche Vergütungen 

„Solche Nettotarife werden in den 
nächsten Jahren enorm an Bedeutung 
gewinnen“, meint Dieter Rauch, Ge-
schäft sführer des VDH Bund Deutscher 
Honorarberater. Die con.fee AG hat in-
zwischen eine weitere Nettovertriebs-
vereinbarung – mit Flex Fonds Capital 
– geschlossen. „Es wird auf Dauer nicht 
möglich sein, Anleger für Produkte zu 
gewinnen, bei denen ein hoher Anteil des 
Eigenkapitals in Provisionen fl ießt“, gibt 
Gerald Feig, Vorstandsvorsitzender der 
Flex Fonds Capital AG, zu bedenken.

Aus diesem Grund plädiert er für 
Nettotarife und einer Verteilung der Pro-
visionen samt aller anderer Kosten auf 
die Laufzeit eines Geschlossenen Fonds. 
Das bedeutet: Vermittler bekämen zu-
nächst höchstens das Agio. Dafür aber 
eine jährliche Bestandspfl egevergütung. 
Dadurch steige auch das Interesse des Be-
raters, „sich nachhaltig um ein Anlage-
mandat“ zu kümmern. Einer Verteilung 
der Provision auf die Laufzeit würden 
sich selbst etablierte, große Vertriebsor-
ganisationen wie AWD prinzipiell nicht 
verschließen: Eine Umstellung von der 
„Verprovisionierung bei Vertragsschluss 
auf eine ratierliche Vergütung bei Ge-
schlossenen Fonds“ sei für den AWD 
kein Problem, sondern bedeute lediglich 
ein Umdenken, teilt der Finanzdienstlei-
ster auf Anfrage mit.

Und die meisten Emissionshäuser 
wollen sich – zumindest nach außen hin 
– dem neuen Trend in Richtung „Netto-
tarife“ nicht verschließen.  „Wir können 
uns vorstellen, ebenfalls eine Extra-
Tranche für Honorarberater anzubieten“, 
heißt es bei Hannover Leasing genauso 
wie bei REAL I.S oder HCI. Mit kon-
kreten Angeboten scheinen sie es jedoch 
noch nicht eilig zu haben. Selbst MPC 

Capital hat beim gut laufenden Vertrieb 
des Immobilienfonds MPC Deutschland 
8 keine „Extrawurst für  Honorarberater“ 
eingeplant. Daher ist Rauch skeptisch: 
„Bei der Platzierung des MPC Japan tritt 
MPC Capital schon seit Längerem auf 
der Stelle. Der Fonds scheint schwierig 
zu platzieren zu sein.“ Da komme den 
Hanseaten ein zusätzlicher Absatzkanal 
gelegen.           

Zweimal Handaufhalten? 

Rauch hofft  , dass die geplante gesetzliche 
Verankerung der Honorarberatung im 
neuen Jahr endlich unter Dach und Fach 
gebracht wird. „Unter den Honorarbe-
ratern gibt es auch manche Scharlatane, 
zumal die Berufsbezeichnung – anders 
als bei Rechtsanwälten und Steuerbe-
ratern – nicht geschützt ist“, gibt Wirth 
zu bedenken. Bislang sei es sogar noch 
rechtlich zulässig, wenn Berater zweimal  
– beim Kunden für die Beratung und 
beim Emissionshaus für die Vermittlung 
– die Hand aufh ielten.

 „Die Honorarberatung steckt in 
Deutschland – im Gegensatz zu den USA 
und Großbritannien – in den Kinder-
schuhen“, so Boutonnet. Ihre feste recht-
liche Verankerung und die Etablierung 
von Nettotarifen könnten ihr zu mehr 
Resonanz verhelfen. Und Nettotarife bö-
ten die Chance, dass klassische Vertriebe 
über die einseitige Fixierung auf die 
Front-up-Vergütung bei der Vermittlung 
Geschlossener Fondsprodukte nachden-
ken würden. „In Indien wurde schon 
vor drei Jahren die provisionsbasierte 
Anlageberatung verboten, in Großbri-
tannien soll das ab 2012 der Fall sein“, 
fügt Rauch hinzu.   

Auch der VDH  bemüht sich inzwi-
schen um die Etablierung von Nettotari-
fen. „Aktuell sind wir dabei, mit mehr als 
zehn Emissionshäusern entsprechende 
Vertriebsvereinbarungen zu schließen“, 
sagt Rauch. Darunter befänden sich auch 
namhaft e, große Initiatoren. Im Laufe des 
ersten Quartals 2011 sollen die im VDH 
zusammengeschlossenen Honorarbera-
ter auf die Produkte zugreifen können. 
Ein Ansatz, um dem Th ema endlich das 
Heikle zu nehmen. |

sich daher dazu durchgerungen, mit zu-
sätzlichen Hinweisen die Transparenz zu 
erhöhen – etwa HCI oder REAL I.S.

„Wir raten unseren Mitgliedern, die 
– von uns, dem Verband für Finanzver-
triebe Votum und dem VGF Verband 
Geschlossene Fonds entworfene – ergän-
zende Vermittlungsdokumentation zu 
verwenden. Diese sieht in einer Variante 
die Off enlegung der Vermittlungsprovi-
sion vor, womit dieses haft ungsrelevante 
Th ema vom Tisch ist“, sagt Norman 
Wirth, geschäft sführender Vorstand des 
AfW Bundesverbands Finanzdienstleis-
tung. Der AfW und andere Interessen-
verbände konnten immerhin die Bun-
desregierung davon abbringen, dass alle 
Vermittlergruppen von Gesetzes wegen 
im Kundengespräch die Provisionsver-
gütung zur Sprache bringen müssen. 

Doch nun gibt es Druck von ande-
rer Seite. Die Honorarberaterbranche, 
die seit jeher für einen anderen Vergü-
tungsansatz plädiert, will die Tür „zu 
mehr Transparenz“ aufstoßen. So sorgte 
unlängst der Honorarberater-Dienst-
leister con.fee AG für Diskussionsstoff . 
Mit MPC Capital vereinbarte der, unter 

Kos ten – inklusive Provisionen – für 
ein Investment in einen Geschlossenen 
Fonds anfallen.“ Doch vielen ist es zu 
mühsam, sich durch die mitunter über 
100 Seiten dicken Wälzer zu kämpfen. 
Eine Reihe von Emissionshäusern hat 
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den. Hingegen stieg der Zinsüberschuss 
um 21,5 Prozent auf 696 Millionen Euro. 
Unter dem Strich konnte die Eurohypo 
den Vorsteuerverlust im Bereich Com-
mercial Real Estate damit deutlich redu-
zieren: Fiel in den ersten sechs Monaten 
2009 noch ein Minus von 226 Millionen 
Euro an, addierten sich die roten Zahlen 
in den ersten beiden Quartalen dieses 
Jahres auf nur noch 53 Millionen Euro. 
Am Ende verhagelten die Verluste aus 
dem Staatsfi nanzierungsgeschäft  jedoch 
die Gesamtbilanz: Insgesamt schrieb das 
Ins titut beim Vorsteuerergebnis einen 
Verlust von 215 Millionen Euro.

Aktuelle Prognosen zu ihrem Ge-
samtjahresergebnis gibt die Eurohypo 
derzeit nicht. Die Ratingagentur Moody’s 
hat jedoch bereits in die Kristallkugel 
gesehen – und Licht am Ende des Tun-
nels ausgemacht. „Die Eurohypo wird 
im nächsten Jahr zur Profi tabilität zu-
rückkehren“, ist Kreditanalystin Katha-
rina Barten überzeugt. Bislang, so heißt 
es in Finanzkreisen, gibt es noch keinen 
ernsthaft en Interessenten für die Eurohy-
po. Das sei jedoch nicht den Zahlen des 
Immobilienfi nanzierers geschuldet. „Die 
Eschborner sind in der gegenwärtigen 
Marktsituation schlichtweg zu groß für 
eine Übernahme“, sagt ein Frankfurter 
Investmentbanker. Dieser Ansicht ist 
auch Moody’s-Analystin Barten: „Der 
Markt für Bankverkäufe ist noch zu 
schwierig.“ |

Eine alte Dame wird aufgemöbelt
Bankenverkauf. Weniger Staats-, mehr Immobilienfi nanzierung: 
Damit soll die Eurohypo fi t gemacht werden für den geplanten Verkauf. 
Einen Interessenten gibt es bislang allerdings noch nicht.

Richard Haimann, Neu Wulmstorf

Weitere Informationen zur 
Entwicklung der Eurohypo unter  

www.immobilienwirtschaft.de

werden“, sagt Eurohypo-Vorstandsspre-
cher Frank Pörschke. Damit zieht das 
Institut die Konsequenzen aus der Schul-
denkrise der PIGS-Staaten Portugal, Ir-
land, Griechenland und Spanien. 

Gasgeben bei den Immobilien

Hingegen gab die Bank im Immobilien-
geschäft  Gas: Kredite im Volumen von 
2,4 Milliarden Euro wurden allein von 
Januar bis Ende Juni neu vergeben, be-
stehende Darlehen über 4,9 Milliarden 
Euro prolongiert. Auf Jahressicht dürft e 
das Volumen im Immobilienneugeschäft  
im mittleren einstelligen Milliarden-Eu-
ro-Bereich liegen. Mit dem Neugeschäft  
bei der Immobilienfi nanzierung musste 
auch die Risikovorsorge von 461 Millio-
nen Euro im ersten Halbjahr 2009 auf 595 
Millionen Euro in den ersten sechs Mo-
naten dieses Jahres hochgefahren wer-

In den Vorstandsetagen der Eurohypo in 
Eschborn und im Commerzbank Tower 
am Frankfurter Kaiserplatz werden in 
diesen Tagen die letzten Details festge-
zurrt. Es geht darum, die faltige Dame 
mit 148-jähriger Vergangenheit in eine 
hübsche Braut zu verwandeln: Die Com-
merzbank will ihre Tochter für den Ver-
kauf fi t machen. Bis 2014 muss sich die 
Coba von der Eurohypo trennen. Nur 
unter dieser Aufl age hatte die EU-Kom-
mission die 8,2 Milliarden Euro Staats-
hilfe der Bundesregierung für den ange-
schlagenen Finanzkonzern genehmigt. 

Genaue Details wollen Commerz-
bank und Eurohypo zwar erst in den 
kommenden Wochen bekannt geben. 
Die grobe Linie steht jedoch bereits fest: 
Weniger Staats-, mehr Immobilienfi nan-
zierung. „Bis Ende nächsten Jahres soll 
das Volumen in der Staatsfi nanzierung 
auf unter 100 Milliarden Euro reduziert 

Von außen sieht alles gleich 
aus, intern wird die Eurohypo 
jedoch umstrukturiert.
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nach dem Flächenschlüssel stets eine 
wirtschaft liche Zurechnung ermöglicht, 
schloss der Gesetzgeber mit der Rechts-
änderung eine Anwendung des Umsatz-
schlüssels praktisch aus. 

Fehlender Ausnahmetatbestand

Dagegen hat das Finanzgericht Müns-
ter mit Urteil vom 8. Dezember 2009 
(Az. 15 K 1271/06 U) entschieden, dass 
bei gemischt genutzten Gebäuden eine 
Vorsteuerauft eilung auch nach dem Ver-
hältnis der jeweiligen Umsätze zueinan-
der weiterhin möglich sei. Für die mit 
Wirkung ab 2004 eingeführte Rechtsän-
derung sehen die Münsteraner Steuer-
juristen keine hinreichende Ermächti-
gungsgrundlage in der 6. EG-Richtlinie. 
Im Klartext: Die Gesetzesänderung in 
Deutschland sei europarechtswidrig. 

Nun hat der V. Senat des BFH mit Be-
schluss vom 22. Juli 2010 (Az. V R 19/09) 
ein Vorabentscheidungsersuchen an den 
Gerichtshof der Europäischen Union 
(EuGH) gerichtet, um den lange schwe-
lenden Streit endlich durch die höchste 
gerichtliche Instanz der Gemeinschaft  
klären zu lassen. 

Tipp: Eigentümer gemischt genutzter 
Immobilien sollten sich auf das für sie 
günstigere EU-Recht berufen und für alle 
verfahrensrechtlich off enen Kalenderjahre 
einen Vorsteuerabzug auf Basis des Um-
satzschlüssels beantragen. Die Chancen 
auf eine nachträgliche Steuererstattung 
stehen nicht schlecht. |

Seit Jahren müssen sich die Vermieter 
kombinierter Wohn- und Geschäft s-
häuser mit ihrem Finanzamt streiten, 
wenn es um die Ermittlung der auf den 
steuerpfl ichtig vermieteten Gebäudeteil 
entfallenden Vorsteuern geht. Als Auf-
teilungsschlüssel kam dabei in der Ver-
gangenheit entweder ein Umsatz- oder 
ein Nutzfl ächenschlüssel infrage. Da die 
Mieten für Gewerbefl ächen naturgemäß 
höher ausfallen als Wohnungsmieten, 
bot die Ermittlung der abzugsfähigen 
Vorsteuern auf der Basis eines Umsatz-
schlüssels eine lukrative Möglichkeit, ei-
nen höheren Steuervorteil zu erzielen.

Bereits mit Urteil vom 5. Feburar 
1998 (Az. V R 101/96) hatte der Bundes-

fi nanzhof (BFH) entschieden, dass ein 
Unternehmer beim Kauf eines gemischt 
genutzten Grundstücks die Höhe der 
abziehbaren Vorsteuer nach dem Um-
satzschlüssel ermitteln darf. Es sei allein 
Sache des Unternehmers, welche Schät-
zungsmethode er wählt – meinten die 
BFH-Richter ungewohnt deutlich. 

Um weiteren missliebigen Urteilen 
vorzubeugen, wurde mit dem Steuer-
änderungsgesetz 2003 der Flächen-
schlüssel als Regelauft eilungsmaßstab 
festgeschrieben. Eine Auft eilung nach 
Mietumsätzen ist seit dem 1. Januar 2004 
nur noch zulässig, wenn „keine andere 
wirtschaft liche Zurechnung“ möglich 
ist. Da bei Gebäuden eine Auft eilung 

Chance auf nachträgliche Erstattung: Im Streit um den 
Aufteilungsmaßstab können Eigentümer gemischt genutzter 
Grundstücke Hoffnung schöpfen. 

Von den Finanzgerichten
Vorsteuerschlüssel: 
Showdown in Luxemburg

Michael Schreiber, Oberweser

Vorsteuerabzug bei gemischt genutzten Gebäuden: EuGH muss entscheiden.
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Entschädigung steuerfrei parken
Gibt ein Unternehmer ein im Betriebsvermö-
gen bilanziertes Grundstück an die Kommune 
ab, damit diese darauf eine Straße errichten 
kann, muss die für den Grundbesitz gezahlte 
Entschädigung nicht unbedingt sofort versteu-
ert werden. Sie kann bis zum Kauf eines Ersatz-
grundstücks in eine gewinnneutrale Rücklage 
für Ersatzbeschaffung eingestellt werden. Flie-
ßen neben der Entschädigung für das Grund-
stück jedoch auch Gelder, die einen eventu-
ellen Verdienstausfall kompensieren sollen, ist 
dieser Teil der Zahlungen sofort zu versteuern 
(Finanzgericht Mecklenburg-Vorpommern, Az. 
2 K 228/06 – rechtskräftig).   

Schadensersatz aus Mietgarantie 
Hat der Verkäufer einer vermieteten Immobi-
lie dem Käufer im Kaufvertrag aus den bereits 

abgeschlossenen Mietverträgen Mieterträge 
garantiert, deren Höhe durch die tatsächlich 
erzielten Mieten nicht erreicht werden, und 
zahlt er hierfür an den Käufer später einen 
Ausgleich, steht diese Zahlung in einem un-
mittelbaren Zusammenhang mit der Lieferung 
der Immobilie und mindert deren umsatzsteu-
erliche Bemessungsgrundlage. Das hat der 
BFH mit Urteil vom 11. Februar 2010 (Az. V R 
2/09) entschieden. 
Im Urteilsfall hatte eine GbR ein Grundstück 
erworben, um darauf ein Einkaufszentrum zu 
errichten. Noch vor dessen Fertigstellung ver-
kaufte sie das Grundstück und sicherte dem 
Erwerber zu, dass „... das Mietaufkommen ... 
garantiert wird aus den abgeschlossenen Miet-
verträgen“. Die tatsächlichen Mieteinnahmen 
waren jedoch in der Folgezeit geringer, wes-
halb der Käufer die GbR auf Schadensersatz 

aus Mietgarantie verklagte. Im Rahmen eines 
Vergleichs verpfl ichtete sich die GbR im Jahr 
2004 schließlich zur Zahlung von 605.000 Euro. 
Anschließend machte die GbR diesen Betrag 
im Rahmen der Umsatzsteuererklärung 2004 
als nachträgliche Minderung des Kaufpreises 
für die Immobilie geltend. Das Finanzamt 
wollte die Minderung zunächst nicht anerken-
nen, weil die GbR nicht aus Gewährleistung, 
sondern aus einer versicherungsähnlichen 
Mietgarantie in Anspruch genommen wurde. 
Die BFH-Richter folgten der Argumentation 
nicht. Ihrer Ansicht nach gleicht die Zahlung 
den Minderwert der Immobilie aus, der da-
rauf beruht, dass die tatsächlich erzielte Miete 
hinter der vertraglich zugesicherten Sollmiete 
zurückblieb. Die GbR darf somit die Schadens-
ersatzzahlung Steuer mindernd in der Umsatz-
steuererklärung geltend machen. |

Weitere Finanzgerichtsurteile. Entschädigung und Mietgarantie
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Im Herbst 2010 ist die Stimmung in der 
Immobilienbranche so gut wie schon lan-
ge nicht mehr: Einer Umfrage des ZIA – 
Zentraler Immobilien Ausschuss zufolge 
rechnen sieben von zehn Immobilienun-
ternehmen für 2010 mit einer besseren 
Ertragssituation als 2009. Dabei habe der 
neue Optimismus eine besondere Quali-
tät, stellt Andreas Mattner, Präsident des 
ZIA, fest: „Die Branche hat aus der Krise 
gelernt und agiert trotz zunehmendem 
Optimismus besonnen. Statt auf kurz-
fristige Strategien zu setzen, handelt die 
Immobilienwirtschaft  heute langfristiger 
und zyklenübergreifend.“ Entsprechend 
positiv seien auch die Erwartungen im 

Bildung: Mangelhaft 
Human Resources. Die Immobilienbranche stellt wieder Personal ein – 
spart jedoch an dessen Weiterbildung. Nicht nur fachlich hinken die 
Mitarbeiter hinterher, auch an Führungsqualitäten hapert es. 

Schulte HonRICS CRE, wissenschaft -
licher Leiter und Geschäft sführer der In-
ternational Real Estate Business School 
der Universität Regensburg (IREBS). 
„Mit Anleihen von Air Berlin und Conti 
lassen sich derzeit 7,6 beziehungsweise 
6,4 Prozent erzielen, mit Daimler vor 
drei Jahren neun Prozent, vergleichen 
Sie das einmal mit der Performance von 
Immobilienaktiengesellschaft en oder 
Off enen Immobilienfonds. Gemessen an 
den großen Research-Teams, die die Ge-
sellschaft en beschäft igen, ist dies auf je-
den Fall ein gewisses Miss-match“, kons-
tatiert Schulte. 

Das Miss-match führt der IREBS-
Chef nicht zuletzt auf ungenügende 
Kenntnisse der Verantwortlichen im 
Bereich Portfolio- und Asset-Manage-
ment zurück: „Viele Manager arbeiten 
mit vorsintfl utlichen Methoden.“ Dabei 
gebe es ganz hervorragende Literatur 
zum Th ema und auch entsprechende 
Fortbildungsangebote, die allerdings 
kaum genutzt würden. „Es hapert nicht 
im Bereich der Grundausbildung, es 

Personalbereich. „Statt Personalabbau 
heißt es jetzt wieder zunehmend, neues 
Personal zu fi nden und das bestehen-
de zu fördern“, sagt Mattner. Die Hälft e 
der Immobilienunternehmen – befragt 
wurden alle Mitgliedsunternehmen und 
-verbände des ZIA – plane in den kom-
menden Monaten Neueinstellungen.

„Ein gewisses Miss-match“

Im Prinzip eine gute Nachricht, doch 
gibt es auch skeptische Stimmen. „Deut-
sche indirekte Immobilienanlagen brin-
gen eine erstaunlich geringe Rendite“, 
wundert sich Professor Dr. Karl-Werner 

Auf einen Blick

› Die bessere Stimmung in der Branche 
macht sich auch beim Personal bemerk-
bar. Die Hälfte der Immobilienunterneh-
men plant in den kommenden Monaten 
Neueinstellungen.

› Probleme gibt es jedoch bei der Qualifi -
kation der Mitarbeiter. Bei Fortbildungen 
wird derzeit gespart. 

› Es hapert nicht nur am Fach- sondern 
auch am Führungswissen.

Birgitt Wüst, Freiburg

Ganz so dramatisch wie bei der IREBS sieht 
man die Situation bei der DIA Deutsche 
Immobilien Akademie in Freiburg nicht. „Un-
sere Kurse sind voll“, berichtet DIA-Sprecher 
Thomas Bühren. Selbst in den Krisenjahren 
seien die Teilnehmerzahlen leicht gestie-
gen, was Bühren unter anderem auch darauf 
zurückführt, dass sein Haus bei der Preis-
bildung für die Ausbildungsangebote „auf 
dem Boden geblieben“ sei: „Der Bedarf nach 
Fortbildung ist sicher da – nur sind die Un-
ternehmen gerade in wirtschaftlich ange-
spannter Lage nicht unbedingt bereit, für ein 
Seminar bis zu 5.000 Euro hinzulegen.“ 

Im Vergleich zu noch vor 20 Jahren habe 
eine deutliche Weiterentwicklung der Immo-
bilienbranche stattgefunden. „Heute kom-
men viele, die bereits über die Grundaus-
bildung – sprich: den Immobilienkaufmann 
– verfügen. Diesen Ausbildungsgang gab es 
vor 15 Jahren 

noch gar nicht.“ Das Grundniveau sei höher, 
und ein Trend zeichne sich dabei sehr deut-
lich ab: „Die Akademisierung nimmt weiter 
zu.“ Viele Kursteilnehmer der DIA verfügten 
schon über einen akademischen Abschluss – 
sei es als Betriebswirt, als Ingenieur oder als 
Techniker – bevor sie sich mit der Immobili-
enwirtschaft beschäftigen. „Die Konsequenz: 
Wir müssen die Studiengänge den unter-
schiedlichen Anforderungen – je nach dem 
Niveau der Grundausbildung – anpassen“, 
sagt Bühren. 

Aktuell stelle er bei den Studiengängen der 
DIA eine steigende Anzahl von Teilnehmern 
fest, die nach der Ausbildung für institutio-
nelle Investoren – Versicherungen, Anlage-
fonds, Pensionskassen – tätig werden wol-
len. „Daraus resultiert ein hoher Bedarf an 
Ausbildung im Bereich Asset- und Portfolio-
management – das ist bei Institutionellen ein 
Wachstumsbereich.“ 

Portfolio- und Asset-Management. Ein Wachstumsbereich.
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klemmt bei der Weiterbildung“, betont 
der Professor. „Die Professionalisierung 
der Immobilienwirtschaft  hat vor der 
Personalentwicklung haltgemacht.“ Vor 
20 Jahren hätten sich die Chefs noch ver-
antwortlich für die Weiterbildung ihrer 
Mitarbeiter gefühlt, doch dies habe sich 
inzwischen grundlegend geändert. 

Weiterbildungsstopp

Mit Blick auf die zunehmende Zahl von 
Selbstzahlern bei den Kursteilnehmern 
der IREBS Immobilienakademie spricht 
Schulte von einem „Weiterbildungsstopp“ 
bei vielen Immobilienunternehmen. Dass 
die Unternehmen die Fortbildung mehr 
oder weniger der Initiative der Mitarbei-
ter überlassen, hält der Experte für we-
nig weitsichtig: „Gerade im Zeitalter der 
Globalisierung ändert sich in der Immo-
bilienwirtschaft  auch in kurzen Zeitab-
ständen sehr viel. Man kann sich heute 
nicht mehr auf den Standpunkt stellen: 
Einmal gelernt reicht für das ganze Be-
rufsleben.“ Für die Einschätzung scheint 
auch das Ergebnis einer aktuellen Befra-
gung des Analysehauses Feri EuroRating 

Services unter 105 Investoren zu spre-
chen, die zusammen Immobilien für 45 
Milliarden Euro halten. Danach sind 
GLL Real Estate Partners und Catella 
Real Estate nach Meinung institutioneller 
Immobilieninvestoren in Deutschland 
die besten Asset-Manager für Immobi-
lienbestände. Zu den besonders positiv 
bewerteten Asset-Managern zählten die 
Befragten auch Quantum Immobilien, 
Hamburg, und die Apo Immobilien KAG 
(aik), Düsseldorf; auf hinteren Plätze 
fänden sich große Asset-Management-
gesellschaft en wie IVG Institutional 
Funds und Meag; die beiden letzten 
Plätzen belegten Aberdeen Property und 
Schroder Property. 

Feri Immobilien-Chef-Researcher 
Wolfgang Kubatzki zufolge werden gera-
de spezialisierte Asset-Management-ge-
sellschaft en exzellent bewertet. Allerdings 
habe es auch deutliche Kritik gegeben. So 
werden einigen Gesellschaft en im Asset-
Management grobe Fehler vorgeworfen: 
Insbesondere auf Marktveränderungen 
hätten sie viel zu spät oder gar nicht re-
agiert. Trotz des Ziels vieler Investoren-
gruppen, ihre Immobilienquote zu er-

höhen, stagniere diese. Zudem sei das 
Inves titionsverhalten hochkorreliert. Das 
prozyklisch gleichgerichtete Verhalten – 
oberste Priorität: Stabile Renditen – führe 
angesichts der eingeschränkten Verfüg-
barkeit solcher Anlageprodukte schon zu 
ersten deutlichen Blasenbildungen in den 
Core-Märkten.

Unterdessen vertritt Professor 
Schulte die Ansicht, dass Fachwissen der 
Mitarbeiter einer Immmobiliengesell-
schaft  allein längst kein Garant für de-
ren Erfolg ist. Oft  gebe es auch auf den 
Chefetagen eklatante Defi zite. „Es man-
gelt häufi g an Führungswissen“, stellt 
Schulte fest und verweist auf den Studi-
engang zum Executive MBA Real Estate 
der IREBS. Neben dem Know-how, das 
Absolventen befähigen soll, Immobilien-
unternehmen erfolgreich zu leiten, will 
das Studium Schulte zufolge auch „state 
of the art-Immobilien-Know-how“ und 
Marktkenntnisse im internationalen 
Kontext vermitteln: „Spitzenkräft e der 
Immo bilienwirtschaft  brauchen – wie 
in Unternehmen anderer Branchen – 
nicht nur Fachwissen, sondern auch 
Führungswissen.“ |

Weiterbildung im Unternehmen. Hat die Professionalisierung vor der Personalentwicklung halt gemacht? 
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Von großen Erdbeben 
und kleinen Erschütterungen

Beyerles Blick. Die Immobilienbranche hat sich 2010 deutlich 
verändert. Das war so kaum voraussehbar. Im nächsten Jahr sind 
neue Themen und andere Schwerpunkte in Sicht. 

Mietverträgen an Core-Standorten“ be-
schäft igten, geschah in einem Teilmarkt 
Erstaunliches: Diese Unsicherheit in 
Kombination mit dem Schlagwort Infl a-
tion im underlying, also auf Backstein-
ebene, lösten eine Kapitalfl ut in den 
Markt für Wohnimmobilien aus, der aus 
Analystensicht geradezu bedrohliche 
Züge annimmt. Bedrohlichkeit als Syno-
nym für irrationale Preissteigerungen 
und leer gefegte Märkte. 

Bei dieser ganzen Aufregung tut es 
natürlich gut, wenn man von der „ins-
gesamten Erholung der gewerblichen 
Immobilienmärkte“ hört. Dass sich diese 
Erholung sukzessive einstellt, ist sicher-
lich den positiven wirtschaft lichen Eck-
daten 2010 geschuldet, und selbstver-
ständlich sind die dunklen Zeiten 2008 
und 2009 damit endgültig vorbei. Ratio-
nal betrachtet, werden wir Ende 2010 
die Nulllinie bei Vermietungsumsätzen, 
Mietniveau und Transaktionsvolumen 
durchschritten haben, welche uns auf 
dem Niveau von 2005 wieder neu starten 
lässt. Das neue Wachstum steht vor der 
Tür. Doch klar muss sein, dass eben vor 
dieser Tür auch eine unvorstellbare große 
Kapitalwelle an Risikoabsicherungsgel-
dern der Jahre 2008 und 2009 Einlass in 
die Immobilienmärkte begehrt. 

Gerade deshalb sollte der Blick ge-
schärft  werden auf bisher vernachlässigte 
Marktsegmente. Es bleibt deshalb zu hof-
fen, dass große Teile davon sich schnell s  -
tens ins value add und opportunistische 
Segment aufmachen und so für eine 

Dr. Thomas Beyerle, Frankfurt
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Diese Themen veränderten 2010 auch die Immobilienbranche: Die Griechenlandkrise, ...

Wer bisher meinte, die Immobilienwirt-
schaft  zu überschauen, musste 2010 er-
nüchternd zur Kenntnis nehmen, dass es 
eine tektonische Verschiebung gab. Eine 
Verschiebung, welche in Erdbeben, leich-
ten Erschütterungen, aber auch in einer 
positiven neuen Landschaft sgestaltung 
sichtbar wurde. Seien es die Kapital märk-
te im Ausdruck der Griechenlandkrise, 
der Widerstand gegen infrastrukturelle 
Großprojekte wie Stuttgart 21, die Markt-
turbulenzen der Off enen Immobilienpu-
blikumsfonds oder aber der Siegeszug der 
Nachhaltigkeit. Alles überlagert von der 
„Erholung der Märkte“ – was das denn 
auch im Einzelnen jeweils bedeutet. 

Dass die Kapitalmärkte die Immobili-
enmärkte immer stärker determinieren, 
ist kein Geheimnis mehr. Doch ist die-
ser Eff ekt überhaupt noch messbar und 
wird er rational zur Kenntnis genom-
men? Die schönen Marktprognosen von 
Januar 2010 konnten fast gänzlich im 
März kassiert werden, als Griechenland 
zugab, über Jahre die Statistiken über die 
ökonomischen Eckdaten gefälscht zu ha-
ben. Das Resultat an den Kapitalmärkten 
für das Mittelmeerland war vernichtend. 
Während sich die Immobilienwirtschaft  
noch mit der Frage des „double dipp“ 
der amerikanischen Wirtschaft  und dem 
„Wie fi nde ich Core-Objekte mit Core-
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„gesunde“ Mischung sorgen. Denn diese 
beiden Teilsegmente versprechen mehr 
denn je überdurchschnittliche Renditen. 

Nachhaltigkeit und Großprojekte

Teil dieser positiven Geschichte des 
Marktaufschwungs 2011 wird das Th e-
ma „Nachhaltigkeit und CSR“ sein. Dass 
„green“ im Trend liegt, ist off ensichtlich. 
Doch mit den Aussagen und Bekennt-
nissen der letzten vier Jahre allein lässt 
sich keine Rendite erwirtschaft en. Das 
Positive ist denn auch die Erkenntnis, 
dass der nachhaltige Mehrwert auf dem 
Fokus der Bestandsobjekte liegt, posi-
tiv begleitet durch die Neuaufl age von 
Fonds und von Neubauten. Dass dabei 
die Investoren kurzfristig in Vorleistung 
treten müssen und der Markt erst lang-
sam den „Ausschlag“ akzeptiert, tut der 
Sache insgesamt keinen Abbruch. 

Ein dritter Blickwinkel, der sich im 
Jahr 2010 stark manifestierte, ist die Frage 

mit dem planerischen Umgang mit Groß-
projekten. Das, was Anfang der 90er-
Jahre am Beispiel Berlin Potsdamer Platz 
noch zu vermitteln war, geriet Ende der 
90er-Jahre am Beispiel Hafencity schon 
zu einer ernsten, aber dann weitgehend 
gelösten Herausforderung. Doch mit 
dem Projekt Stuttgart 21 scheint erstma-
lig eine Schwelle der Agitation erreicht 
zu sein, an welcher sich der „gesunde 
Immobilienverstand“ die Frage stellen 
muss, um was es hier eigentlich geht. 
Um ein Immobilienprojekt „Abriss des 
alten Bahnhofs“? Um eine „neue Stadt-
entwicklung“? Oder um die zukünft ige 
„Unmöglichkeit von Infrastrukturleis-
tungen“? (Kanzlerin Merkel). 

Wahrscheinlich von allem etwas. 
Doch wie soll die Branche mit dieser neu-
en Mitsprache umgehen? Die Antwort ist 
klar: Auf jeden Fall einbinden. Und sich 
die Frage stellen, was die Branche zu-
künft ig anders oder besser machen kann. 
Was also tun? Der Hinweis auf die Zahl 
der geschaff enen Arbeitsplätze, Woh-
nungen, Einkaufsmöglichkeiten, Kitas, 
Grünfl ächen und Ausgleichsleistungen 
fruchtet off ensichtlich immer weniger. Es 
ist eine latente Angst vor Veränderungen 
zu spüren. Diese entsteht aber in dem 
Unvermögen, sich Dinge vorzustellen – 
gerade wie Immobilienprojekte sich nach 
Fertigstellung darstellen. Oft mals geleitet 
durch negative Zerrbilder. Mehr auch 
nicht. Und das genau ist es wohl, was den 
Widerstand gegen diese Projekte immer 
stärker anwachsen lässt. 

Auf einen Blick

Die Immobilienbranche erholt sich, star- ›
tet aber im Grunde auf dem Niveau von 
2005 wieder neu.

Ein wichtiger Aspekt des Aufschwungs ist  ›
das Thema Nachhaltigkeit.

Zukünftig wird es auch darum gehen  ›
müssen, mit umstrittenen Großprojekten 
anders umzugehen.

Die Immobilienbranche sollte schnells-
tens diese Entwicklung zur Kenntnis 
nehmen und zeitgemäß agieren. Deshalb 
sei auch selbstkritisch angemerkt: Wir 
beherrschen die excelbasierten Cash- 
fl ow-Analysen mit einem forecast von 
15 Jahren und sorgen für eine Flut von 
Solarzellen auf den bundesdeutschen 
Dächern. Doch sind wir 2011 wirklich in 
der Lage, Städte umzubauen und den zu-
künft igen Generationen eine funktionie-
rende Infrastruktur bei knappen Kassen 
zu hinterlassen? Hoff entlich. Denn die 
einzelne Immobilie erlebt mehr denn je 
ihre Sinn- und Wertstift ung, je nachdem, 
in welchem Umfeld sich diese befi ndet. 

Neuer Wissensschub notwendig

Nach 20 Jahren immobilienwirtschaft -
licher Aus- und Weiterbildung befi nden 
wir uns off ensichtlich an einer Stelle, in 
der die bisherige Wissensvermittlung ei-
nen neuen Wissensschub erfahren muss. 
Auf den zukünft igen Lehrplänen sollte 
deshalb mehr denn je auch Stadtumbau, 
Mediation, Kreativität, Kapitalmarkt-
analyse und Nachhaltigkeit stehen. Für 
ökonomische, zukunft sgerichtete Krea-
tivität gibt es aber noch kein passendes 
Microsoft -Programm. 

Hier ist Gott sei Dank dann wieder 
der Immobilienmensch gefragt. Die 
Säulen des Aufschwungs 2011 werden 
defi niert über die Kapitalmärkte, die 
Nachhaltigkeitsdiskussion und kreatives 
Denken beim Stadtumbau. |

... der deutliche Siegeszug der Nachhaltigkeit und die überraschenden Proteste gegen das Großprojekt Stuttgart 21. 
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Die Immobilienwirtschaft  befi ndet sich 
im Wandel. Die Entwicklungen sind 
widersprüchlich und äußerst dyna-
misch – und zwingen eine traditionell 
mittelständisch geprägte Branche mit 
atomistischen Marktstrukturen zu einer 
Standortbestimmung. Vor diesem Hin-
tergrund wurde von Immonet, Institut 
für innovatives Bauen, und der Nord-
akademie eine Studie zum Kaufent-
scheidungsverhalten beim Kauf und bei 
der Miete von Wohnimmobilien durch-
geführt. Dabei wurden neben rund 200 
poten ziellen Kunden auch 16 Bauträger 
zu den gleichen Kriterien befragt. Aus 
der Vielzahl interessanter Ergebnisse 
sind zwei Aspekte vor dem Hintergrund 
des Wandels besonders interessant. Bei 
den Entscheidungskriterien für den Kauf 
oder die Miete von Wohnimmobilien 

Die Lage ist längst 
nicht mehr alles

Lars Binckebanck, Professor für Marketing & International Management an der Nordakademie in Elmshorn, 

und Peter Hettenbach, Inhaber des Instituts für Innovatives Bauen (iib), Schwetzingen

Auf einen Blick

Bei den Entscheidungskriterien für den  ›
Kauf oder die Miete von Wohnimmobilien 
liegen Preis und Wirtschaftlichkeit vor Zu-
schnitt und Lage. 

Die Einschätzung der befragten Bauträger  ›
unterscheidet sich deutlich von der Beur-
teilung der Nachfrager. 

Die Branche überschätzt insbesondere die  ›
Dimensionen Preis, Lage und Familienori-
entierung; dagegen unterschätzt sie die 
Bedeutung der Wirtschaftlichkeit.

liegen Preis und Wirtschaft lichkeit im 
Durchschnitt deutlich vor Zuschnitt und 
Lage. Ökologisches Wohnen rangiert im 
unteren Mittelfeld der Kriterien. 

Auff ällig ist, dass sich die Einschät-
zung der befragten Bauträger deutlich 
von der der Nachfrager unterscheidet. 
Die Branche überschätzt insbesondere 
die Dimensionen Preis, Lage, Familien-
orientierung und renommiertes Woh-
nen; dagegen unterschätzen Anbieter die 
Bedeutung der Wirtschaft lichkeit. 

Ebenfalls ergiebig ist der Vergleich 
von Selbst- und Fremdbild hinsichtlich 
des Branchenimages. Während die öko-
logische Kompetenz der Immobilien-
wirtschaft  aus Nachfragersicht durchaus 
diff erenziert bewertet wird, ist das Ver-
ständnis von Kundenbedürfnissen ein 
stark kritisierter Punkt. Off enkundig hat 
die Immobilienwirtschaft  als Branche ein 
Imageproblem. Ganz anders das Selbst-
bild der befragten Bauträger: Dieses ist 
deutlich positiver als die Fremdsicht der 
Nachfrager. 

Die Immobilienbranche hat 
vor allem zwei Probleme

Diese Ergebnisse lassen darauf schließen, 
dass die Immobilienwirtschaft  zwei Pro-
bleme hat: Die Anbieter wissen nicht ge-
nau, was die Nachfrager wollen, und die 
Kunden wiederum beäugen die Anbieter 
äußerst kritisch. Die daraus entstehende 
Vertrauenskrise ist kein wirklich neues 

Neue Studie zu Kaufentscheidungen. Die Bedürfnisse 
von Wohnungsinteressenten unterscheiden sich stark von 
dem, was Makler und Bauträger als wichtig erachten. 
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Phänomen. Allerdings verschärfen heute 
die sogenannten „Neuen Medien“ die Si-
tuation in der Immobilienvermarktung. 

Neue Medien führen zu 
mehr Informationsfl uss

Früher herrschte Informationsasymme-
trie dergestalt, dass die Nachfrager relativ 
uninformiert waren und Anbieter auch 
durchschnittliche Angebote „aufh üb-
schen“ konnten. Heute dagegen können 
Nachfrager mithilfe von Internet, Web 
2.0 sowie Social und Mobile Media An-
bieterangaben überprüfen und sich mit 
anderen Betroff enen austauschen. 

Die Konsequenzen daraus für den 
Vermarktungsprozess lassen sich gut an-
hand des sogenannten AIDA-Schemas 
der Kaufentscheidung aufzeigen. Dem-
nach ist der notwendige erste Schritt auf 
dem Weg zum Abschluss die Erregung 
von Aufmerksamkeit („Attention“) beim 
potenziellen Käufer. Diese Funktion 
übernimmt typischerweise die Immobi-
lienwerbung. Hier fi ndet zukünft ig ein 
erster Realitäts-Check durch die Inte-
ressenten statt: Stimmen die Angaben 
der Werbung? Wenn Anbieter bereits bei 
dieser ersten Hürde beim „Aufmotzen“ 
erwischt werden, wird der Interessent 
den Prozess abbrechen und sich anderen 
Angeboten zuwenden. 

Im positiven Fall wird er Interesse 
(„Interest“) entwickeln und sich vom Ver-
käufer oder Makler beraten lassen. Hier 
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zum Abschluss („Action“) und damit 
zum Notar schreiten.

Die drei Arenen innovativen 
Immobilienmarketings

Beim Immobilienmarketing lassen sich 
drei „Arenen der Immobilienvermark-
tung“ unterscheiden. Sie sind angesichts 
der aktuellen Herausforderungen neu zu 
konfi gurieren. 
› Die Marketingarena: Bunte Bilder und 
coole Sprüche ersetzen keine Konzepte. 
Marketing ist ein duales Prinzip, das 

einerseits als Leitbild einer marktorien-
tierten Unternehmensführung fungiert 
und andererseits auch eine operative, ab-
satzwirtschaft liche Unternehmensfunk-
tion darstellt. In der Immobilienwirt-
schaft  wird zumeist die erste Ebene gar 
nicht und die zweite Ebene nur selektiv 
(nämlich als Werbung) verstanden. Nur 
wer Kundenbedürfnisse versteht und 
umzusetzen in der Lage ist, verdient sich 
das Vertrauen und damit auch das Geld 
der Kunden.
› Die Vertriebsarena: Der Verkauf 
muss, im Gegensatz zum Marketing, 
real existierende Kunden überzeugen. 
Aufgrund der zumeist erfolgsabhän-
gigen Entlohnung steht die Abschluss-
orientierung im Vordergrund. Dies 
führt zu einem kurzfristig ausgerichteten 
Handeln und konservativem Dogmatis-
mus. Verkäuferfolklore wie „Lage, Lage, 
Lage“ als Erfolgsfaktor lebt trotz aller 
empirischer Gegenbeweise unbeirrt wei-
ter. Dazu kommen die immer gleichen 
Verkaufstechniken. All dies wirkt für 
den aufgeklärten Interessenten abschre-
ckend. Makler und Verkäufer müssen 
die vertrauensbildende Wirkung der 
Aufrichtigkeit entdecken, sich mit Kun-
denbedürfnissen auseinandersetzen und 
sich bei aktuellen Th emen wie Energie 
und Demografi e auskennen. 
› Die Markenarena: Viele Makler und 
Bauträger wissen gar nicht, dass sie eine 
Marke darstellen. Aber auch die beobacht-
baren Ansätze zur Markenführung in der 
Immobilienwirtschaft  sind häufi g subop-
timal: Die „Marke“ ist dann zumeist Vor-
wand zur Selbstbeweihräucherung. Hier 
kann die Branche vom Konsumgütermar-
keting lernen: Richtig verstanden ist eine 
Marke ein aus Kundensicht relevantes 
Qualitäts- und Serviceversprechen, in 
dem ein großes Diff erenzierungspoten-
zial zum Wettbewerb schlummert. |

Buchtipp

„Verkaufen nach der Krise“ – Vertriebliche 
Erfolgspotenziale der Zukunft nutzen – Stra-
tegien und Tipps aus Forschung, Beratung 
und Praxis, Gabler Verlag, 2011, 238 S., 
ISBN: 978-3-8349-2383-7, 34,95 Euro

fi ndet der zweite Realitäts-Check statt: 
Stimmen die Argumente des Verkäufers? 
Auch hier gilt: Wird dieser beim Flunkern 
erwischt, ist der Prozess beendet. Nach ei-
ner kompetenten und aufrichtigen Bera-
tung dagegen wird der Interessent einen 
Bedarf („Desire“) entwickeln.

Danach beschäft igt sich der drit-
te Realitäts-Check mit dem Anbieter. 
Tun sich beim Blick hinter die Fassade 
Abgründe auf, ist der Kaufprozess kurz 
vor dem Ziel beendet. Nur wenn auch 
die Anbietermarke den Realitäts-Check 
besteht, wird der zukünft ige Interessent 

Preis 6,5 %

5,8 %

Wirtschaftlichkeit 5,4 %

5,5 %

Zuschnitt und Lage 6,2 %

5,3 %

Wohnen im Grünen 
und in Ruhe

5,6 %

5,0 %

Ausstattung 4,9 %

4,5 %

Individualität 4,8 %

4,5 %

Ökologisches 
Wohnen

4,5 %

4,4 %

Freizeitaspekte 4,7 %

4,4 %

Familien-
orientierung

4,8 %

3,6 %

5,4 %Renommiertes 
Wohnen 3,6 %

Sicherheits-
aspekte

3,8 %

3,4 %

Frage 2.1.: Kriterien der Entscheidung für Wohnimmobilien (gemessen auf einer Skala von 1 = 

vollkommen unwichtig bis 7 = höchste Priorität) Mittelwerte Nachfrager N=197; Anbieter N=16

Anbieter Nachfrager

Quelle: Prof. Dr. Lars Binckebanck & Dr. Peter Hettenbach

Entscheidungskriterien. Anbieter versus Nachfrager

Entscheidungskriterien Kauf und Miete von Wohnimmobilien. Was die Kunden 
wollen, wissen die Anbieter häufi g nicht: Die Bedürfnisse von Nachfragern und 
Anbietern unterscheiden sich stark. Die Branche unterschätzt vor allem die Bedeu-
tung der Wirtschaftlichkeit bei der Entscheidung. 
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Der internationale Marktplatz für Inves-
toren, Retailer und Developer ist die Ma-
pic. Die Stimmung auf der Messe für Ein-
zelhandelsimmobilien in Cannes unter 
Ausstellern wie Teilnehmern war in die-
sem Jahr wieder positiv. Ein Beweis dafür: 
Ihre Zahl ist gestiegen. In diesem Jahr 
nahmen 7.400 Besucher aus 67 Ländern 
teil. Gleichwohl: Die  Besucherzunahme 
von zehn Prozent im Vergleich zum Vor-
jahr gleicht den 30-prozentigenVorjah-
resrückgang nur zum Teil wieder aus. 

Jörg Bitzer von Redevco, die größ-
tenteils in High-Street-Objekte in West- 
und Osteuropa investiert, sieht den euro-
päischen Markt derzeit „verhalten po-

Wieder im Trend:  
Retail-Immobilien in Deutschland 

Michael Harter, RESES Real Estate Executive Search von Arnim Personalberatung, Berlin

sitiv“. Denn er beobachtet gespannt die 
„Austerity Measures“: So erhöht etwa 
ein von der Krise gebeuteltes Land wie 
Rumänien die Umsatzsteuer von 19 Pro-
zent auf 24 Prozent. Gleichzeitig senkt 
es die Einkommen der Staatsdiener 
um 25 Prozent. Das schlägt sich unver-
meidlich negativ im Konsumverhalten 
und somit in der Kasse der Einzelhänd-
ler nieder. Mittlerweile fi nden diese 
Maßnahmen auch in westeuropäischen 
Ländern statt. Sehr zum Leidwesen der 
Händler und indirekt ihrer Immobilien-
vermieter.

Auf der Mapic herrschte trotzdem 
eine rege Nachfrage nach Shopping-

MAPIC. Nach Vorjahresrückgang ist 2010 die Zahl der Teilnehmer und Aussteller 
an der Schwesterveranstaltung der Mipim wieder gestiegen. Messeresonanz: 
Der deutsche Einzelhandelsmarkt ist wieder gefragt – vor allem bei Filialisten.

Fo
to

: E
CE

; J
ac

k 
W

ol
fs

ki
n

Centern. Vor allem Deutschland ist ge-
fragt. Charterhaus Real Estate etwa be-
lebt abge wirt schaft ete, falsch konzipierte 
oder in die Jahre gekommene Immobili-
en neu. Das Ziel ist es, Wertsteigerung als 
langfristige Kapitalanlage zu erreichen. 
Ihre Redevelopments an den Standorten 
Raisdorf, Rastatt oder Unterschleißheim 
liegen im aktuellen internationalen 
Trend: Einzelhandelsimmobilien und 
Deutsch land. Auch zieht es laut der auf 
der Mapic erstveröff entlichten Retailer-
Studie von CB Richard Ellis viele euro-
päische Filialisten nach Deutschland. 
50 Prozent der befragten Händler 
zie hen eine Expansion über eigene Filia-
len vor, nur etwa zehn Prozent der Retailer 
präferieren Franchise.

Top-Märkte für Retailer

Zu den Top-Märkten der internationalen 
Retailer gehören laut der CB-Richard-
Ellis-Studie auch Polen, Frankreich, 
Großbritannien, Spanien und Italien. 
Dorthin  wollen auch deutsche Einzel-
händler wie Freßnapf: „Hier treff en wir 
die Developer etwa für unsere Expan-
sion in Frankreich und Italien. Wir wollen 
2011 bis zu 100 Standorte eröff nen, davon 
zwei Drittel im Ausland“, so die Verant-
wortlichen Johanna Luoma und Walter 
Kendel in Cannes. Europaweit ist Freß-
napf bereits mit über 1.100 Stand orten 
in neun Ländern vertreten und erzielt 
international  mittlerweile ein Drittel 
seines Umsatzes. 

Jack Wolfskin. Erhielt den Mapic-Award für das beste internationale Retail-Konzept. 
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Der einzige deutsche Preisträger eines  
Mapic-Awards ist Jack Wolfskin. Er wur-
de  in der Kategorie bestes internationa-
les Retail-Konzept ausgezeichnet. Der 
deutsche Kandidat für das beste Shop-

ping-Center war die innerstädtische Rat-
haus-Galerie in Leverkusen. Doch das 
Projekt der ECE mit 120 Shops auf 23.000 
m2 konnte sich nicht gegen die harte inter-
nationale Konkurrenz durchsetzen. Es ge-

wann das von Icade errichtete „Odysseum“ 
im französischen Montpellier.

Rege diskutiert wurde das auf der 
Mapic vorgestellte englischsprachige 
Handbuch des Russian Council of Shop-
ping Center. Das Kompendium ist in 
Koope ration mit Watcom Data Consulting 
(www.watcom.ru) entstanden. Es erhellt 
äußerst anschaulich die qualitative Klas-
sifi zierung und Bewertung von Shopping-
Centern. Darin untersucht der Russian 
Council ausführlich Shopping-Center so-
wohl als Miet- wie auch als Investmentob-
jekt. Diskussionen solcher Art zwischen 
Fachleuten runden für den Immobilien-
profi  den Besuch der kleinen Schwester-
messe zur großen Mipim ab.  |

Rathaus-Galerie – Das Leverkusener 
Projekt der ECE mit 120 Shops war bei 
den Mapic-Awards der deutsche Kandidat 
für das beste Shopping-Center. 

25. und 26. Januar 2011, Hilton Frankfurt
20112011

Kommt der Aufschwung für die Immobilienwirtschaft 2011? Diskutieren Sie u. a. mit:

21. IIR Jahresauftaktkongress der Immobilienwirtschaft
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Moderation: RA Marc P. Werner LL.M., Hogan Lovells International LLP  |  Oliver Arnemann, Hochtief Property Management 
Jan Bettink, Berlin-Hannoverische Hypothekenbank AG  |  OBin Anna Eder, Stadt Deggendorf  |  Prof. Andreas-Norbert Fay, Fay Projects GmbH
Thomas Glatte, BASF Gruppe  |  Prof. Dr. Norbert Walter, Walter & Töchter Consult  |  Michael Zahn, Deutsche Wohnen AG
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Info-Telefon: +49(0)211.9686–3504 (Martina Schmidt), E-Mail: martina.schmidt@iir.de
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„La Défense in Paris ist ein Symbol dafür, 
wie man Großstädte weiterentwickeln 
kann“, lobt Salvatore Ligresti, Vizepräsi-
dent Fondiaria SAI und ein Bauherr des 
neuen Stadtquartiers in Mailand. Pla-
nung und Umsetzung des neuen Pariser 
Geschäft s- und Wohnquartiers sind in 
der Tat von Beginn an gut gelungen. Das 
Quartier funktioniert. „Auch während 
der Wirtschaft skrise blieben die Mieten 
stabil“, berichtet André Spehr von  BNP 
Paribas Real Estate.  Die Investoren, un-
ter ihnen nicht wenige deutsche Off ene 
und Geschlossene Immobilienfonds, 
sind wohl mit den Renditen in La Défen-
se zufrieden. So hat es in diesem Jahr nur 
wenige größere Transaktion gegeben. Bei 
einem dieser Deals war bezeichnender-
weise ein Fonds in Liquiditätsnöten be-
teiligt: Aberdeen Immobilien veräußerte 
aus dem eingefrorenen Off enen Immo-
bilienfonds Degi Europa den Büroturm 
„CB16“ mit rund 28.000 Quadratmetern 
an einen institutionellen Investor. 

historische Bausubstanz aus – und durch 
rigide Bauvorschrift en im Kernbereich. 
Ein weiterer Grund ist die Weitsicht der 
Planer auch in der ersten Dekade dieses 
Jahrhunderts. Den Plänen zufolge will 
EPADESA bis 2015 ein vitales Stadtquar-
tier mit modernsten ökologischen und 
sozialen Nachhaltigkeitsstandards ent-
stehen lassen. Tatsächlich werden in La 
Défense seit zweieinhalb Jahren nur noch 
Gebäude errichtet, die den Kriterien des 
französischen Nachhaltigkeits-Labels 
HQE (Haute Qualité Environnementale) 
entsprechen.  

HQE-Gebäude im Trend

Das Interesse an HQE-Gebäuden sei 
deutlich gestiegen, insbesondere nach 
der von  Nicolas Sarkozy nach seiner 
Wahl zum Staatspräsidenten im Jahr 2007  
medienwirksam lancierten „Grenelle de 
l‘environnement“. Auf diesem Umwelt-
gipfel, wurden einschneidende Maßnah-
men vereinbart. Ab 2011 etwa müssen 
alle neuen Bürogebäude dem Niedrig-
energiestandard (<50 kWh pro Quadrat-
meter und Jahr) entsprechen. Zudem 
sollen ab 2020 alle Gebäude eine positive 
Energiebilanz aufweisen. Derzeit haben 
Neubauten laut der französischen Agen-
tur für Umwelt und Energiewirtschaft  
einen durchschnittlichen Verbrauch von 
100 bis 110 kWh. Bestandsgebäude be-
nötigen im Schnitt 250 kWh. 

Laut Makler- und Beratungshaus Sa-
vills werden in diesem Jahr weitaus mehr 

Mehr Bewegung gibt es bei den Vermie-
tungen: So sicherte sich etwa Suez En-
vironment gleich 44.000 von insgesamt 
68.000 Quadratmetern Bürofl äche im 
Hochhaus „CB21“ für sein neues Haupt-
quartier. Der „CB21“ war von der Anfang 
des Jahres aus der Fusion der Projektent-
wickler La Défense und Seine-Arche her-
vorgegangenen Entwicklungsgesellschaft  
EPADESA vollständig saniert worden. 
Während der letzten 18 Monate mieteten 
Spehr zufolge in La Défense  Total, GDF 
Suez Energy und SNCF Flächen an. 

„Schwierigkeiten, Nachmieter zu fi n-
den, haben wir in unseren Objekten in 
La Défense nicht“, berichtet Claus Th o-
mas FRICS, Geschäft sführer der LaSalle 
GmbH in München. Ein Grund, der Un-
ternehmen nach La Défense führt, sind 
Flächenangebote in allen benötigten 
Größenordnungen. „Für großfl ächige 
Anmietungen steht ‚intramuros’ kein 
Platz zur Verfügung“, sagt Spehr. Denn 
Paris zeichnet sich durch eine intakte 

Immer off ensiv – 
La Défense wächst weiter

Stadtentwicklung. Das Pariser Quartier zählt seit Jahren zu den 
bedeutendsten Bürostandorten Europas. Refurbishments großen Stils 
sorgen dafür, dass dies auch so bleibt. 

Birgitt Wüst, Freiburg

Jean Sarkozy, Sohn des 
französischen Präsidenten, 
gelangte im Alter von 23 
Jahren in den Verwaltungs-
rat der EPAD. Fo
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Gebäude mit dem Umweltsiegel HQE 
zertifi ziert – insgesamt 650.000 Quadrat-
meter. Ein Großteil der Green Buildings 
im Bürosektor entstünden in La Défense. 
Konzerne, aber auch Immobilienfonds 
legten hohen Wert auf ein grünes Label. 
Dieses nütze vor allem dem Vertrieb von 
Immobilienfondsanteilen.  

Doch welche Zukunft  steht Gebäu-
den in La Défense bevor, bei denen ein 
Refurbishment nach den hohen Stan-
dards von HQE nicht möglich ist und 
bei denen sich ein Neubau noch nicht 
rechnet? Dass sich ein zweigeteilter 

Markt herausbilden könnte, hält LaSalle-
Geschäft sführer Th omas für wenig 
wahrscheinlich. Zum einen schauten 
längst noch  nicht alle mietenden Un-
ternehmen darauf, ob ein Gebäude 
zertifi ziert ist oder nicht. Zum anderen 
könnten ältere Gebäude den Mangel, 
kein HQE-Label zu haben, durch den 
Vorteil der günstigeren Lage aufwiegen. 
Unterdessen wächst der Büro- und Ge-
schäft sstandort vor allem an den Rän-
dern weiter – was Beobachtern Anlass 
zur Sorge gibt, dass in den kommenden 
Jahren viele neue Flächen auf den Markt 

kommen werden. „Zudem hat sich die 
Situation im Zentrum verändert“, sagt 
Spehr. Im Gegensatz zu La Défense 
seien die Mieten während der Wirt-
schaft skrise an den innerstädtischen 
Bürostandorten stark gefallen. „Von den 
Gesellschaft en, die 5.000 m2 Büro fl äche 
neu anmieten müssen,  ziehen heute 
viele für 650 Euro pro Quadratmeter 
und Jahr in die Innenstadt statt für 580 
Euro nach La Défense.“ LaSalle-Experte 
Th omas weist dagegen darauf hin, dass 
die Mieten im CBD inzwischen schon 
wieder stiegen. |

Grand Arche. Ein Highlight der 
Skyline von La Défense. Er liegt  
genau auf der historischen Stadt-
entwicklungsachse von Paris. 

Anfang des Jahres 2010 verwandelte sich EPAD 
durch Fusion mit der Entwicklungsgesellschaft 
des Nachbardistrikts Seine-Arche in die über-
kommunale Planungsbehörde EPADESA (Éta-
blissement public d‘aménagement de la région 
de La Défense et Seine-Arche). EPADESA ist eine 
Anstalt öffentlichen Rechts mit industriellem 
und wirtschaftlichem Charakter. Sie führt städ-
tebauliche Untersuchungen sowie Infrastruktur-
arbeiten durch. Sie tritt selbst nicht als Bauherr 
auf, sondern verkauft Baurechte an Investoren, 
was ihre Haupteinkommensquelle darstellt. Sie 
besitzt einen Verwaltungsrat mit staatlichen 
Vertretern aus verschiedenen Ministerien sowie 
aus kommunalen und sonstigen gebietskörper-
schaftlichen Mitgliedern. 

Von Beginn an war in La Défense auffällig, 
dass Planungsentscheidungen in hohem Maße 
Chefsache der französischen Staatspräsidenten 
gewesen sind. Zu einem größeren Eklat kam 
es, als im vergangenen Jahr Jean Sarkozy an 
die Spitze der Behörde nominiert wurde. An-
gesichts des erstaunlichen Karrieresprungs des 
Präsidentensohns, damals 23 Jahre alt und  Jura-
student im zweiten Studienjahr, sprach man von 
Vetternwirtschaft. Diesen Vorwurf wies Sarkozy 
junior weit von sich. Er zog aber seine Kandida-
tur für den Chefposten zurück. „Ich will keinen 
Sieg, der einen Verdacht aufkommen lassen 
könnte.“ In den Verwaltungsrat jedoch wurde 
er gewählt.

EPADESA-Besonderheiten  
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Angesichts wachsender Infl ationsbe-
fürchtungen vieler Anleger wird von 
Immobilienanbietern zunehmend deren 
Eigenschaft  als Infl ationsschutz betont. 
Ein beliebtes Argument lautet, dass sich 
durch indexierte Mietverträge automa-
tisch die Mieten an die Geldentwertung 
anpassten. Denn: Da sich der Wert einer 
Immobilie als Vielfaches der Jahresnet-
tokaltmiete errechnet, müssten sich bei 
steigender Infl ation auch steigende Im-
mobilienwerte ergeben. 

Empirisch lässt sich dieser Zusam-
menhang jedoch nicht belegen. Eine aus 
dem Jahr 2009 stammende Studie des 
Ins tituts der deutschen Wirtschaft  hat die 

ständen etwas besser da, Wohnimmo-
bilien schützten am besten vor Infl ation.

Zu einem ähnlichen Ergebnis ge-
langte eine 2010 veröff entlichte Studie 
von BulwienGesa/Deutsche Land, die 
einen Zeitraum ab dem Jahr 1975 analy-
sierte. Gewerbeimmobilien böten dem-
nach im Durchschnitt keinen Infl ations-
schutz. Dagegen liege der Preisindex für 
Wohnimmobilien langfristig über der 
allgemeinen Preissteigerungsrate – aller-
dings mit wenig Dynamik seit 1993.

Obwohl sich Methode und Untersu-
chungszeitraum der beiden Studien un-
terscheiden, kommen beide zu dem Er-
gebnis, dass Wohnimmobilien eher einen 

Ausgleich des Wertverlusts? 
Geldentwertung. Durch indexierte Mietverträge versuchen Eigentümer, 
die Preisabwertung einer Immobilie durch Infl ation aufzufangen. Dabei ist 
überhaupt nicht bewiesen, ob das funktioniert.  

Dr. Bernd Ital, Vorstandsmitglied der ZBI Zentral Boden Immobilien AG, Erlangen

Indexierte Mietverträge sind nicht unbe-
dingt der Grund dafür, dass der Wertverlust 
durch Infl ation ausgeglichen wird. 

en die Mietverträge meist über Wertsi-
cherungsklauseln verfügen, ist dies bei 
Wohnimmobilien nicht der Fall. 

Unterschiede je nach Nutzung

Gewerbemietverträge werden jedoch in 
der Regel befristet abgeschlossen, wobei 
die Verträge bei Einzelhandelsobjekten 
oft mals über sehr viel längere Zeiträume 
reichen als die von Büroobjekten. Jedoch 
sind die Mieten bei den lang laufenden 
Einzelhandelsmietverträgen oft mals nur 
zu 60 Prozent an die Preissteigerungsrate 
angepasst, sodass bei längeren infl atio-
nären Phasen eher eine Wertminderung 
gegeben ist. 

Bei Büroimmobilien ist hingegen 
auch eine 100-prozentige Indexierung 
nicht selten.  Da die Verträge nach dem 
Auslaufen jedoch neu verhandelt wer-
den, bieten Indexierungen nur einen 
sehr eingeschränkten Schutz. Die Miet-
entwicklung bei Büroobjekten unterliegt 
viel größeren Schwankungen. Läuft  der 
Vertrag zu einem Zeitpunkt aus, in dem 
ein Angebotsüberhang besteht, sind bei 
einem Anschlussmietvertrag oft mals nur 
geringere Mieten durchsetzbar, was den 
Eff ekt der Indexierung aufh ebt. 

Zwar ist auch bei Wohnimmobilien 
– rechtlich gesehen – eine Indexierung 
möglich, in der Praxis sind sie jedoch 
selten. Wenn Wohnimmobilien einen 
deutlich besseren Infl ationsschutz bieten 
als Gewerbeimmobilien – wie dies die 
Studien beweisen –, dann folgt daraus 
jedoch, dass das Argument, indexierte 
Mietverträge seien der Grund für die In-
fl ationsschutzeigenschaft  von Immobili-
en, nicht richtig ist. |

Veränderung der Infl ationsrate und der 
Immobilienwerte für die Jahre ab 1998 
untersucht. Ergebnis:  Zwischen den ver-
schiedenen Immobilien-Nutzungsarten 
gibt es erhebliche Unterschiede. Handels-
immobilien böten nur einen geringen 
Schutz vor Infl ation, Büroimmobilien 

Infl ationsschutz bieten als gewerbliche 
Objekte. Folgte man dem oft  bemüh-
ten Argument, indexierte Mietverträge 
garantierten eine gute Wertsicherung 
für Immobilien, dann müsste das Er-
gebnis anders ausfallen. Denn während 
bei Büro- und Einzelhandelsimmobili- Fo
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„ Für jemanden wie mich, der viel 
in Spezialimmobilien wie Hotels 
und Seniorenimmobilien unterwegs 
ist, ist es wichtig auch zu diesen 
Sonder themen gut recherchierte 
und aufbe reitete Informationen 
zu bekommen. Die Immobilien-
wirtschaft leistet das und setzt 
immer wieder auch Schwerpunkte 
zu solchen Themen.“
Bernhard H. Heiming, Ingenium Gesellschaft 
für Bau- und Kostenmanagement, Vorsitzender 
des Arbeitskreises Seniorenimmobilien beim BFW

Das Fachmagazin für die 
gesamte Immobilienbranche:
Management | Entwicklung | Vermarktung | Finanzen | Recht

Jetzt testen und Prämie sichern:

0180/50 50 169*

www.immobilienwirtschaft.de
*0,14 €/Min. aus dem dt. Festnetz, max. 0,42 €/Min. mobil. Ein Service von dtms. 
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Mit seiner Entscheidung vom 4. Dezem-
ber 2009 (V ZR 44/09) hat der Bundesge-
richtshof (BGH) für einigen Wirbel über 
Form und Inhalt der Jahresabrechnung 
gesorgt. Er hatte entschieden, es wider-
spreche den Grundsätzen ordnungsmä-
ßiger Verwaltung, Zahlungen zur Instand-
haltungsrücklage als Ausgabe zu buchen. 

Auch wurde der oft  geübten Praxis, 
nur die Soll-Rücklage nach Wirtschaft s-
plan als Zuführung in der Jahresabrech-
nung auszuweisen, eine Absage erteilt. 
In der Darstellung der Entwicklung der 
Instandhaltungsrücklage sind vielmehr 
die tatsächlich erfolgten Ist-Zahlungen 
der Wohnungseigentümer aufzuführen 
und daneben noch die Beitragsrückstän-
de zur Instandhaltungsrücklage.

Unverständliche Diskussion

Im Nachgang zu „44/09“ ist eine Diskus-
sion über Form und Inhalt der Jahres-
abrechnung losgetreten worden, die mit 
den Grundsätzen des Urteils nichts mehr 
zu tun hat. Die Rufe nach einer grundle-
genden Reform des Abrechnungswesens, 
die nach dem Urteil laut geworden sind, 
dürft en jedoch schnell wieder verhal-
len. Nach wie vor sind zwingende – aber 
auch ausreichende – Bestandteile einer 
ordnungsmäßigen Jahresabrechnung 
›  die Jahresgesamtabrechnung hin-

sichtlich der lückenlosen Darstellung 
sämtlicher Einnahmen und Ausgaben 
der Gemeinschaft  in der jeweiligen 
Abrechnungsperiode, 

›  die Jahreseinzelabrechnungen, mit-
tels derer die einzelabrechnungsrele-
vanten Einnahmen und Ausgaben un-
ter Beachtung des gesetzlichen oder 
vereinbarten Verteilungsschlüssels 
auf die Eigentümer umgelegt werden, 

›  die Darstellung der Entwicklung der 
Instandhaltungsrücklage sowie 

›  eine Darstellung der Entwicklung der 
gemeinschaft lichen Bankkonten, so-

dass eine Überprüfung der Schlüssig-
keit der Jahresabrechnung möglich ist. 

Um das BGH-Urteil in dieses Abrech-
nungssystem zu integrieren, muss aber 
das Rad nicht neu erfunden werden. 
Weder entwickelt sich die Jahresabrech-
nung weg vom reinen Einnahmen-/Aus -
gabenprinzip hin zur Bilanz noch besteht 
Bedarf daran, den Vermögensstatus zum 

Der hochstilisierte Streit 
um die Jahresabrechnung

Diskussionen. Es widerspricht den Grundsätzen ordnungsmäßiger Verwaltung, 
Zahlungen zur Instandhaltungsrücklage als Ausgabe zu buchen, so der BGH. 
In dieses Urteil ist viel hineingeheimnisst worden. Wohl zu Unrecht.

Finanzierung von Sanierungsmaßnahmen. Wie soll man Entnahmen aus der Instand-
haltungsrücklage zu diesem Zweck in der Jahresabrechnung buchen?
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Alexander C. Blankenstein, Rechtsanwalt, Düsseldorf
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schaft svermögens aufgrund des Wirt-
schaft splans beschlossen wurde, legt der 
Ausweis von Beitragsrückständen nur 
deklaratorisch dar, wer seinen Pfl ichten 
aus dem Gemeinschaft sverhältnis nach-
gekommen ist und wer nicht.

Da die Beitragsrückstände aufgrund 
des Urteils gerade nicht im Vermögens-
status darzustellen sind, besteht auch kein 
gesteigerter Bedarf, ihn zum zwingenden 

Bestandteil der Jahresabrechnung zu er-
klären. Dabei ist der Vermögensstatus 
zur Darstellung der wirtschaft lichen Ge-
samtsituation der Gemeinschaft  sinnvoll. 
Er hat indes keine Auswirkung auf das 
Ergebnis der Jahresabrechnung, sondern 
stellt ein fakultatives Informationsmedi-
um dar, das an der Beschlussfassung über 
die Genehmigung der Jahresabrechnung 
nicht teilnimmt.

Folgefragen

Unmittelbare Folgefragen stellen sich in 
Umsetzung der BGH-Entscheidung le-
diglich hinsichtlich der Verbuchung bei 
Teilzahlungen von Eigentümern und der 
Darstellung von Entnahmen aus der In-
standhaltungsrücklage zur Finanzierung 
von Sanierungsmaßnahmen in der Jah-
resabrechnung. Soweit in der Darstellung 
der Entwicklung der Instandhaltungs-
rücklage die tatsächlichen Zahlungen 
der Eigentümer zur Instandhaltungs-
rücklage darzustellen sind, besteht bei 
Teilzahlungen der Eigentümer das Pro-
blem, wie diese Teilbeträge zu verbuchen 
sind. Kann der Zahlungsbetrag in voller 
Höhe für die Bewirtschaft ungskosten 
verwendet werden oder folgt aus der 
Zweckbestimmung eines Teils der Ge-
samthausgeldzahlung als Zuführung zur 
Instandhaltungsrücklage, dass quotal 
auch die Instandhaltungsrücklage zu be-
dienen ist? Derzeit spricht sich die über-
wiegende Auff assung für eine quotale 
Verbuchung der Hausgeldrückstände 
aus. Nach allgemeiner Auff assung haben 
die Eigentümer allerdings auch die Kom-
petenz, andere Regelungen für die jewei-
lige Wirtschaft speriode zu beschließen. 

Hinsichtlich der Darstellung von 
Entnahmen aus der Instandhaltungs-
rücklage zur Finanzierung von Sanie-
rungsmaßnahmen der Gemeinschaft  
sind mehrere Wege gangbar. Sicherlich 
konsequent ist es, die entsprechende 
Sanierungsmaßnahme ausschließlich in 
der Darstellung der Entwicklung der In-
standhaltungsrücklage aufzuführen und 
die entsprechenden Geldfl üsse in der 
Darstellung der Bankkontenentwick-
lung transparent zu machen. Denkbar ist 
auch, den Sanierungsaufwand ergänzend 

in der Jahresgesamtabrechnung betrags-
mäßig auszuweisen. In der Jahreseinzel-
abrechnung verbietet sich allerdings eine 
Umlage der Kosten auf die einzelnen Ei-
gentümer, da die Finanzierung ja gerade 
aus der Instandhaltungsrücklage erfolgte. 
Soweit dies vereinzelt noch als zuläs-
sig angesehen wird, müssen aber fi ktive 
Buchungen in der Einzelabrechnung zu 
einer Neutralisierung der insoweit aus-
gewiesenen Kosten gebildet werden. 

Falsch wäre es, die Entnahme aus der 
Instandhaltungsrücklage als Einnahme 
darzustellen. Denn es handelt sich nur 
um einen internen Buchungsvorgang, 
der in der Jahresabrechnung nichts zu 
suchen hat. Insoweit hat der BGH ent-
schieden, dass reziprok die Zahlungen 
der Beiträge zur Instandhaltungsrückla-
ge nicht als Kostenposition oder Ausgabe 
dargestellt werden dürfen. |

ANZE IGE
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Auf einen Blick

› Weder entwickelt sich die Jahresabrech-
nung weg vom reinen Einnahmen-/
Ausgabenprinzip hin zur Bilanz noch be-
steht Bedarf daran, den Vermögensstatus 
zum zwingenden Bestandteil der Jahres-
abrechnung zu küren. 

› Unmittelbare Folgefragen stellen sich 
hinsichtlich der Verbuchung bei Teilzah-
lungen von Wohnungseigentümern und 
der Darstellung von Entnahmen aus der 
Instandhaltungsrücklage zur Finanzierung 
von Sanierungsmaßnahmen in der Jah-
resabrechnung.

› Hinsichtlich der Darstellung von Entnahmen 
aus der Instandhaltungsrücklage zur Finan-
zierung von Sanierungsmaßnahmen der 
Gemeinschaft sind mehrere Wege gangbar.

› Um das BGH-Urteil in ein Abrechnungssy-
stem zu integrieren, muss das Rad nicht 
neu erfunden werden.

zwingenden Bestandteil der Jahres-
abrechnung zu küren. 

Stein des Anstoßes ist die Forderung 
des BGH, in der Darstellung der Entwick-
lung der Instandhaltungsrücklage auch 
Beitragsrückstände aufzuführen. Freilich 
stellt ein entsprechender Rückstand zwar 
eine Forderung der Gemeinschaft  dar, ist 
aber gleichfalls gerade das Ergebnis der 
Abrechnung. Da die Hausgeldzahlungs-
verpfl ichtung zudem nicht vergleichbar 
ist mit den Zahlungspfl ichten bilateraler 
Austauschverhältnisse, der Eigentümer 
vielmehr selbst Mitglied des Verbands ist 
und eine Soll-Ausstattung des Gemein-

Software für Groß und Klein.

HV3000®
ist eines der

· zukunftssichersten
· flexibelsten
· praxisfreundlichsten und
· preiswertesten

Software-Angebote
für die Wohnungswirtschaft.
Kaufentscheidend für Sie werden aber
letztlich unsere

· Kompetenz
und

· hanseatische Verlässlichkeit
sein.

Wendenstraße 331 - 333 ı 20537 Hamburg
Tel.: 040 - 25 73 41 ı Fax: 040 - 25 94 43
www.hawobe.de ı E-mail: post@hawobe.de

Hanseatisch gut beraten.

Rufen Sie uns an. Wir beraten Sie gern.
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Quest heißt auf Englisch: Suche, aber 
auch Herausforderung. To quest heißt: 
Die Beute aufspüren. Somit wird der 
Th emenkreis klar, um den es bei der ge-
schlossenen Online-Plattform Golden-
quest von Savills geht: Goldene Objekte 
fi nden. Im Angebot sind geprüft e Invest-
ments aller Asset-Klassen, hauptsächlich 
Einzelhandels-, Büro- und Wohnobjekte. 
Zirka 100 Objekte pro Jahr durchlaufen 
seit dem ersten Test 2007 den Datenraum, 
der erst kürzlich einen Relaunch erhal-
ten hat. Zu 35 Abschlüssen sei es bisher 
gekommen, teilt Savills auf Anfrage mit.

1.000 Nutzer durft en sich bislang 
registrieren. Darunter sind institutio-
nelle und private Investoren, aber auch 
Makler kollegen aus dem eigenen Haus, 
die die Plattform für Marktbeobach-
tungen nutzen. Dürfen eigentlich auch 

ande re Makler häuser auf diese Platt-
form? „Nein“, sagt Lars-Oliver Breuer 
FRICS, Managing Director Investment 
bei Savills. Wir wollen uns auf Privatin-
vestoren fokussieren. Da spielt Diskre-
tion eine große Rolle. Wir schauen uns 
jeden neuen Teilnehmer von Golden-
quest genau an. Im Zweifelsfall fragen 
wir auch mal nach, wer sich hinter der 
einen oder anderen Adresse verbirgt, 
bevor wir diese zulassen.“ Das heißt, 
die Plattform enthält nicht nur geprüf-
te Angebote, sondern auch ebensolche 
Nachfrager. „Wir schließen mit der  
Plattform eine Bedarfslücke des Online-
Immobilienmarkts“, ergänzt Breuer. 
„Angebote zwischen einer Million und 
20 Millionen Euro werden auf den klas-
sischen Immobilienportalen kaum an-
geboten und auch nicht nachgefragt.“ 

Datenaufbereitung für Anbieter 

Höhere Geschwindigkeit, noch besse-
rer Service und alle Objektunterlagen  
downloadbar – das bietet der Markt-
platz. Das Berliner Unternehmen Iconate 
entwickelte ihn auf Basis von TYPO3. 
„Per Mausklick können wir tausend In-
teressenten an den Tisch bringen“, sagt 
der zuständige Savills-Consultant Mar-
cel Jann. Doch wie gelangen die Daten 
auf den Marktplatz? Bislang gibt es erst 
eine automatisierte Schnittstelle, und 
zwar zur auch von Savills selbst intern 
genutzten CRM-Soft ware ARGO von 
Delta Access.   Die Anbieter der millio-
nenschweren Objekte auf Goldenquest 
werden natürlich auch persönlich bera-
ten. Bei der Aufb ereitung der in den un-
terschiedlichsten Formaten vorliegenden 

Goldenquest: Für Immobilienanfragen 
aus einem exklusiven Kundenkreis.

Jörg Seifert, Freiburg 

Auf einen Blick

Die Online-Plattform www.goldenquest. ›
de von Savills mit geprüften Angeboten für  
Deals zwischen einer Million und 20 Millio-
nen Euro hat bereits 1.000 Kunden. 

Die Möglichkeiten des Online-Mediums  ›
werden durch die Bereitstellung von Film- 
und Bildmaterial, eine detaillierte Kosten-
aufstellung, Mieterlisten sowie weitrei-
chende Standortinformationen genutzt. 

Goldenquest dient nicht der Transparenz. Die  ›
Objekte sind chiffriert, über den Abschluss 
erfährt außer Savills niemand etwas. 

Der Nutzen liegt im Anbahnungsbereich  ›
einer Transaktion. Um bis zu drei Monate 
schneller soll dieser sein.

Goldenquest. Die Online-Plattform von Savills mit 
geprüften Angeboten für Deals zwischen einer Million 
und 20 Millionen Euro hat bereits 1.000 Kunden. 

Alles Gold, was glänzt?
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Originaldaten helfen die Mitar-
beiter des Beratungshauses auch 
händisch, damit der Datenimport 
klappt. Auch eine Zweisprachig-
keit der dargestellten Objekte ist 
möglich.  

Ein Grund für die merkliche 
Belebung der Plattform liegt jen-
seits des technischen Relaunches. 
Denn nunmehr müssen Su-
chende keinen Maklervertrag 
mehr unterzeichnen, um diesen 
Online-Datenraum nutzen zu 
können. Damit ist es Savills ge-
lungen, die Hemmschwelle zur 
Interessentengewinnung erheb-
lich zu senken. So können auch 
Angestellte von Investoren die 
Plattform leichter nutzen. 

Rechtsfragen 

Goldenquest bietet mit dem da-
hinterstehenden Maklerhaus eine 
Rechtsprüfung der Mietverträge 
und die technische Begutach-
tung des Objekts an. Trotzdem 
fi ndet sich in den allgemeinen 
Geschäft sbedingungen des Pro-
dukts ein Haft ungsausschluss 
für die Richtigkeit der Angaben. 
Hierfür muss allein der Anbie-
ter einstehen. Des Weiteren wird 
eine Exklusivität der eingestellten 
Objekte zwar angestrebt, doch  
gilt diese aufgrund der komple-
xen Marktstrukturen nicht für 
jedes der aufgeführten Objekte. 
Für die besonders spannenden 
gibt es oft  keinen Alleinauft rag. 
Und Gemeinschaft sgeschäft e las-
sen sich häufi g nicht allein auf 
der Plattform abwickeln. 

Wer sich für einen Reporting-
Service der Plattform entscheidet, 
kann wählen, ob er alle Informa-
tionen, sobald sein Objekt nur 
angeklickt wird, erhalten will oder 
ob ihn letztendlich nur die gelun-
gene Transaktion interessiert. Ein 
Newsletter mit neuen Objekten 
erreicht zweiwöchentlich alle tau-
send registrierten Mitglieder der 
Online-Plattform automatisch.

Die Objekte sind allerdings für den 
Interessenten en detail nicht erkennbar. 
Aber es soll ihnen wie auch den Verkäufern 
den Trans aktionszeitraum stark verkür-
zen. Wobei die Beschleunigungseff ekte – 
Savills spricht von einer Reduzierung 
von sechs auf drei Monate – eher im 
Anbahnungsbereich angesiedelt sind. 
Denn die internen Abläufe der Kunden 
sind davon selbstverständlich unbeein-
fl usst. Elektronische Vertragsabschlüsse 
sind gleichfalls lediglich Zukunft smusik.   

Mit dem Relaunch der Online-Platt-
form ist keinesfalls der Durchbruch in 
Richtung Massengeschäft  geplant. Denn 
seit jeher hat sich Savills auf einen aus-
gewählten Kundenkreis spezialisiert – so 
auch mit Goldenquest. Doch dieser er-
hält nunmehr die aktuellen technischen 
Möglichkeiten eines Online-Mediums.

 
Ein Portal für Ladenhüter? 

Das Maklerhaus selbst erhofft   sich jeden-
falls  mithilfe des relaunchten Produkts 
interne Erleichterungen im Geschäft s-
ablauf speziell für B-Lagen. Ob sich die 
erheblichen Investitionen in die Technik 
auszahlen werden, ist ungewiss. Sicher-
lich ist das Produkt geeignet zur Voraus-
wahl von Objekten für einen exklusiven 
Nutzerkreis. Doch kann Goldenquest 
mit nur 35 vermittelten Objekten inner-
halb von drei Jahren  mehr sein als ein 
Portal für Ladenhüter? 

Goldenquest dient auch nicht der 
Markttransparenz. Die Objekte sind chif-
friert, über den Abschluss erfährt außer 
Savills niemand etwas. Alles in allem 
versucht man bei Savills, seine Markt-
expertise auch auf das Online-Produkt 
zu übertragen. Doch in Geschäft en, in 
denen Diskretion eine sehr starke Rolle 
innehat, spielte das Internet bislang nicht 
die erste Geige. Vertrauen steckt man 
eher in Menschen als in Maschinen. 

Fazit? Die Beute aufspüren kann mit 
Goldenquest zwar ganz gut gelingen, doch 
zur Strecke bringen muss sie weiterhin 
der Mensch. Bei Savills steht auch hinter 
den Internet-Aktivitäten der lebendige 
Makler. Das wiederum ist eigentlich eine 
gute Voraussetzung für die Bewältigung 
auch dieser Herausforderung. |Fo
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Zertifizierte berufsbegleitende Studiengänge 

Geprüfte/r  

Immobilienverwalter/in
(EBZ|gtw|DDIV)  
7 Wochenendseminare, 8 Monate

Immobilienkaufmann/ 
-kauffrau (IHK)
EBZ-Fernstudium, 24 Monate 

Geprüfte/r  

Immobilien- 
Fachwirt/in (IHK)
10 Wochenenden, 16 Monate 
verkürzbar auf 12 Monate 

und weitere Seminare 

Starttermine im 
Frühjahr: www.gtw.de 

gtw - Weiterbildung 
für die Immobilien-
wirtschaft 

Beratung unter 
Tel:  089/ 57 88 79 
Infos: www.gtw.de 

tel. +49 (0) 7145-93550-0 / email info@gemas.de
fax + 49 (0) 7145-93550-10

Dornierstr. 7 / D-71706 Markgröningen
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Der Koalitionsvertrag der schwarz-gel-
ben Regierungskoalition klang auch für 
die Contracting-Anbieter in Deutsch-
land verheißungsvoll: Man wollte – so 
die Absicht – Hürden des Mietrechts 
beseitigen, die einer energetischen Sa-
nierung im Wege stehn. Das sollte zum 

Gebremste Belebung
Contracting. Das eigentlich lukrative Geschäftsmodell wartet immer noch 
auf seinen großfl ächigen Durchbruch. Und seine Anbieter warten auf die 
lang ersehnte Änderung des Mietrechts. Eine Marktübersicht. 

gemeinsamen Vorteil von Mietern und 
Eigentümern sein und gleichermaßen 
die Mietwohnungen wie auch den Ge-
werbebereich betreff en.   

Doch geht auch in diesem Politik-
feld in Berlin einiges durcheinander: 
Der Entwurf des Änderungsgesetzes 
zum Mietrecht wird in den Medien 
lanciert. Und was darin steht, befrie-
digt niemanden. So ist auch vonseiten 
der Immobilienwirtschaft  harsche Kri-
tik zu vernehmen. Diese betrifft   insbe-
sondere das in dem Entwurf weiterhin 
eingeräumte Mietmin derungsrecht bei 
Beeinträchtigungen durch energetische 
Sanierungsmaßnahmen. Es soll lediglich 
bei der gesetzlichen Verpfl ichtung des 
Eigentümers zu energetischen Sanierung 
ausgeschlossen sein. Dabei wäre es sei-
tens der Branche besonders wichtig für 
die Fälle, in denen der Vermieter sich 
aus freien Stücken zu klimafreundlichen 
und energie sparenden Maßnahmen ent-
scheidet. Ein Lichtblick allerdings ist die 
Tatsache, dass in besagtem Entwurf auch 
Maßnahmen als energetische Moderni-
sierung anerkannt werden, die zur Ener-
gieeinsparung führen oder der Energie-
effi  zienz nutzen.

Zukäufe und Übernahmen

Obwohl das politische Umfeld noch 
reichlich unsortiert daherkommt,  er-
leben die einschlägigen Contracting-

Jörg Seifert, Freiburg 

Wie lange dauert es, 
bis das Contracting endlich 
in Fahrt kommt?

Anbieter in Deutschland Jahr für Jahr 
eine vorsichtige, aber stetige Belebung 
dieses Geschäft sfelds. Die aktuellen 
Jahresumsätzes entnehmen Sie bitte 
den Anbieterangaben in nachstehen-
der Marktübersicht. Auch Zukäufe und 
Firmenübernahmen sind an der Ta-
gesordnung. Cofely etwa hat den Ener-
giedienstleister Proenergy Contracting 
übernommen. Die GDF Suez-Tochter 
verstärkt sich auf diese Weise im Ener-
gie-Contracting um zirka 60 Millio nen  
Euro Jahresumsatz. Außerdem bringt 
der übernommene Dienstleister 3.388 
Wärme-Contracting-Verträge und ein 
Bonusprogramm zur Steigerung der En-
ergieeffi  zienz und Reduktion von CO2-
Emissionen mit ein.  

Big-Player und Verfolger

Damit haben sie fast zu Techem Energy 
Contracting mit ihren 5.850 Verträgen  
aufgeschlossen, wobei man auf deren neue 
Zahlen nach Abschluss des Geschäft s-
jahres im März 2011 gespannt sein darf. 
MVV Energiedienstleistungen, Th ermo-
tex und RWE Energiedienstleis tungen 
sind weitere bundesweite Big-Player. 
Hinter den Großen liegt mit 85  Millio -
nen Euro Jahresumsatz die zur Kalo-Grup-
pe gehörende Urbana Energietechnik. 
Und alle miteinander hoff en auf die 
Entfernung der Mietrechtshürden zum 
allseitigen Vorteil. |

Eine Langfassung der nach-
folgen den Tabelle „Contracting“ 
fi nden Sie online unter

www.immobilienwirtschaft.de/
Marketplace
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Firmenname Cofely Deutschland 
GmbH

Enercity Contracting 
GmbH

E.ON Mitte Wärme GmbH ESB-Wärme GmbH

Internet www.cofely.de www.enercity-contracting.de www.eon-mitte-waerme.com www.esb.de 

Ansprechpartner 
Kunden und Interessenten

Uwe Heß Jörg Wegener Norbert Nordmeyer Steffen Otto

Umsatz im Geschäftsjahr 2009 in Euro 342 Mio. Euro 29,7 Mio. Euro           

Produktname Energieliefer-/
Energiespar-Contracting

Enercity Wärmeservice 
Klassik/Direkt

Energieliefer-Contracting

Kernzielgruppe Immobilienwirtschaft 
(Wohnung und Gewerbe)

WoWi, Gewerbe, öffentl. 
Einrichtungen, Industrie

siehe Einsatzbereiche Hotellerie, Kommunen, Woh -
nungswirtschaft, soziale Einrich.

Verträge für Wärme-Contracting rund 2.200 ca. 1.600 ca. 1.000 > 400

Minimale Vertragslaufzeit 5 Jahre 5 Jahre 5 Jahre 10 Jahre

Minimal zu beheizende Fläche in m² 500 m² ca. 2.000 m²      nein

Kombi. Anlagen- u. Einspar-Contracting ja derzeit nicht nein nein

Erdwärme ja

Fernwärme ja ja ja

Sonstige erneuerbare Energien Holzhackschnitzel Holzhackschnitzel, 
Biomethan, Biogas

Kraft-Wärme-Koppl., Bioerdgas 
-aufbereitung, -BHKW

Hackschnitzel, Biogas, 
CO2-neutrales Erdgas

Neue Features in 2010/2011 
(Auswahl)

     Inbetriebnahme mehrerer 
Biogaserzeugungsanlagen

     KWK-Technologie/Gaswärme-
pumpe 

Firmenname FAMIS Gesellschaft für 
Facility-Management und 
Industrieservice mbH

GASAG 
WärmeService GmbH

HOCHTIEF Energy 
Management GmbH

MVV Energiedienstleis-
tungen GmbH

Internet www.famis-gmbh.de www.gasag-waerme.de www.hochtief-energymanage-
ment.de

www.mvv-edl.de

Ansprechpartner 
Kunden und Interessenten

Rainer Vollmer Ulrich Paschke Thomas Raach      

Umsatz im Geschäftsjahr 2009 in Euro 72,8 Mio. Euro      300 Mio. Euro

Produktname Energie-Contracting Energieliefer- und 
Einspar-Contracting 

Immobilienversorgung

Kernzielgruppe Industrie, Büro/Gewerbe, 
Kommunen, Krankenhäuser

Immobilienwirtschaft, öffentl. 
Einrichtungen, Krankenhäuser

Industrie, private und öffent-
liche Liegenschaften

     

Verträge für Wärme-Contracting ca. 70 >1.000 ca. 150 180

Minimale Vertragslaufzeit 1 Jahr keine 3 Jahre 5 Jahre

Minimal zu beheizende Fläche in m² keine Beschränkung 20.000 2.000

Kombi. Anlagen- u. Einspar-Contracting ja ja ja ja

Erdwärme ja ja ja

Fernwärme ja ja ja ja

Sonstige erneuerbare Energien Biogas Biomasse, Biogas, Bioerdgas      

Neue Features in 2010/11 (Auswahl)           

Marktübersicht: Contracting 2010/11

Alle Daten beruhen auf Anbieterangaben (Stand: November 2010). Konzeption: Jörg Seifert; Dokumentation: Michaela Burgdorf

 |



52  Markt + Management

12-01 | 2011        www.immobilienwirtschaft.de

Firmenname NGT Contracting GmbH OVE Objektversorgung 
mit rationellem Energie-
einsatz GmbH & Co. KG

Proenergy Contracting 
GmbH & Co. KG

RWE Energiedienst -
leis tungen GmbH

Internet www.ngt-contracting.de www.ove.de www.proenergy.de www.rwe-
energiedienstleistungen.de

Ansprechpartner 
Kunden und Interessenten

Jörn Heilemann Fritz Thormählen Thomas Schauerte Norbert Neuhaus

Umsatz im Geschäftsjahr 2009 in Euro      6,9 Mio. Euro      120 Mio. Euro

Produktname NGT-Contracting Wärmelieferung Contracting RWE Energie-Contracting

Kernzielgruppe Krankenhäuser, Kommunen, 
Wohnungswirtschaft, Hotels, 
Gewerbe

Wohnungswirtschaft, 
Gesundheitswesen, 
kirchliche Einrichtungen

Industrie, Hotel, Gewerbe. 
öffentliche und soziale 
Einrichtungen

Industrie, Gewerbe, 
Wohnungs wirtschaft, Städte 
und Gemeinden

Verträge für Wärme-Contracting
ca. 200 > 200 3.388 3.000

Minimale Vertragslaufzeit 5 Jahre 15 Jahre 5 Jahre ab 4 Jahre

Minimal zu beheizende Fläche in m² ca. 5.000 m² 1.000 m² objektabhängig

Kombi. Anlagen- u. Einspar-Contracting Energiebezugsoptimierung nein ja ja

Erdwärme ja

Fernwärme ja ja ja

Sonstige erneuerbare Energien Biogas, Kraft-Wärme-
Kopplung, Geothermie

Holzhackschnitzel Hackschnitzel Biogas

Neue Features in 2010/2011 
(Auswahl)

     Strom-Contracting mit BHKW, 
SmartMetering-Messwesen

Pro.JIm – Bonusprogramm zur 
Steigerung der Energieeffi zienz 
und Red. von CO2-Emissionen 

RWE-Contracting-4-Flex: 
Vollständige Flexibilisierung 
von Contracting-Angeboten

Firmenname Stadtwerke Düsseldorf 
AG

Techem Energy Contrac-
ting GmbH

Thermotex Gesellschaft 
für Fernwärme mbH

Urbana Energietechnik 
AG & Co. KG  

Internet www.swd-ag.de www.techem.de/contracting www.thermotex-gmbh.de www.urbana.ag 

Ansprechpartner 
Kunden und Interessenten

Herr Stahnke      Abteilung Projektmanagement Harald Zimmermann 

Umsatz im Geschäftsjahr 2009 in Euro      196 Mio. Euro 
(zum 31.03.2010)

Bilanzen sind veröffentlicht 85 Mio. Euro

Produktname Nahwärme 50 kW-1 MW, 
Contracting ab 1 MW

System-Contracting Energieliefer-Contracting Energieliefer-Contracting

Kernzielgruppe Produkte für alle Zielgruppen Wohnungswirtschaft, Gewer-
beimmobilienwirtschaft

Immobilienwirtschaft, 
Industrie, Gewerbe

Wohnungswirtschaft

Verträge für Wärme-Contracting 85 > 1 MW, 600 1 kW-0,99 MW 5.850 160 Heizwerke., 4.300 Vertr. ca. 700

Minimale Vertragslaufzeit 2 Jahre Contracting Light kundenspezifi sch, in der Regel 
über 5 Jahre

10 Jahre 10 Jahre

Minimal zu beheizende Fläche in m² 1.100 m² rund 2.000 m² 10.000 m² 15.000 m²

Kombi. Anlagen- u. Einspar-Contracting ja ja nein über Tochtergesellschaft UEE 

Erdwärme ja

Fernwärme ja ja ja ja

Sonstige erneuerbare Energien Holzhackschnitzel KWK mit Biogas Biomethan, Holzhackschnitzel Holzhackschnitzel

Neue Features in 2010/2011 
(Auswahl)

Minutenreserv.BHKW, Effi zienz-
Untersuchung, Photovoltaik

Techem BHKW Box ab 15 kW 
elektrischer Leistung

Biomethan, 
Energiemanagement  

Alle Daten beruhen auf Anbieterangaben (Stand: November 2010). Konzeption: Jörg Seifert; Dokumentation: Michaela Burgdorf

Marktübersicht: Contracting 2010/11  |
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Make-up für Wohnimmobilien 

Niemand mag überquellende Mülleimer, 
abgenutzte Möbel oder nikotingetränkte 
Gardinen. Selbst wenn der Grundriss der 
Wohnung optimal und die Lage eigent-
lich perfekt ist – Wohnungssuchende, die 
bei Besichtigungen Derartiges vorfi nden, 
sind kaum noch von der Immobilie zu 
überzeugen. Nur wenige erste Eindrücke 
entscheiden darüber, ob eine Immobilie 
das Interesse von Wohnungssuchenden 
fi ndet. Verkäufer und Vermittler müs-
sen daher alles daran setzen, den ersten 
Eindruck zu optimieren.  Spezialisten, 
die Immobilien für Besichtiungstermine 
einrichten, setzen derzeit einen neuen 
Trend: Home-Staging.

In Neubau und Bestand 

Die Idee, eine Immobilie wie eine Th ea-
terbühne (Stage) herzurichten, stammt 
aus den Vereinigten Staaten. Beim 
Home-Staging geht es allerdings nicht 
nur darum, Katastrophen wie eingangs 
beschrieben zu verhindern. Vielmehr un-
terstützt eine eingerichtete Wohnung das 
Vorstellungsvermögen der Wohnungssu-
chenden. Nach Angaben der Deutschen 
Gesellschaft  für Home-Staging und Re-
design können sich lediglich 20 Prozent 
der Menschen Räume mit einer anderen 
als der vorhandenen Einrichtung vor-
stellen. Auch bei einer vollständig leeren 
Wohnung können sie sich ausmalen, wie 
diese eingerichtet auf sie wirkt. Ob Neu-
bau oder Bestandsimmobilie: Um die 

Vorstellungen potenzieller Käufer in die 
richtigen Bahnen zu lenken, betreiben 
Home-Stager einen großen Aufwand. In 
der Regel werden dazu alte Möbel und 
alle persönlichen Gegenstände des Vor-
bewohners entfernt. Häufi g werden sogar 
die Innenräume komplett neu gestrichen. 
Anschließend wird die Wohnung mit 
schlichten, aber geschmackvollen Mö-
beln und sonstigen Einrichtungsgegen-
ständen eingerichtet, um ein einladendes 
Wohnambiente zu erzeugen. 

Wichtig ist dabei jedoch, dass durch 
das Herrichten vorhandene Mängel der 
Wohnung nicht überdeckt werden. Wer-
den Käufer durch Home-Staging über 
die Qualität der Immobilie in die Irre ge-
führt, könnte der Trend zu Ende sein, be-
vor er sich fl ächendeckend durchgesetzt 
hat. Dabei lässt sich durch professionelle 
Inszenierung ein bis zu zehn Prozent hö-

herer Verkaufspreis erzielen. Außerdem 
fi nden hergerichtete Immobilien bis zu 
doppelt so schnell einen Käufer. Aller-
dings erzeugt das professionelle Her-
richten des Wohnraums auch Kosten. In 
der Regel fallen ein bis zwei Prozent des 
Kaufpreises für diese Dienstleistung an. 
Verkäufer sollten daher gründlich über-
legen, welche Immobilien diese Dienst-
leistung benötigen und welche nicht. 

Insbesondere für Regionen, die nicht 
zu den demografi schen und wirtschaft -
lichen Gewinnern gehören, wird  Home-
Staging an Bedeutung gewinnen. Denn 
dort Immobilien zu vermieten oder zu 
verkaufen, wird künft ig größere An-
strengungen verlangen. Aber auch in den 
boomenden Metropolregionen werden 
den Dienstleistungen gefragt sein.  Zum 
Beispiel in deren häufi g ungeliebten Erd-
geschosswohnungen. |

Home-Staging – Alles Theater, oder was?!  
Warum Käufer und Mieter Inszenierung wollen.  

Jürgen F. Kelbert, geschäftsführender Direktor, 

Conwert Immobilien Invest SE
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Die Aufmerksamkeit institutioneller Investoren richtet sich 
vorrangig auf die Big Seven der deutschen Standorte: Berlin, 
Hamburg, Düsseldorf, Köln, Frankfurt, München, Stuttgart. 
Mit der Finanzkrise verengte sich der Fokus weiter. Getrieben 
von den restriktiven Kreditvorgaben der Banken und den Ver-
unsicherungen der Kapitalmärkte richtete sich das Interesse 
meist auf Core-Immobilien in Top-Lagen und einem Anlagevo-
lumen bis 50 Millionen Euro. Verwundert fragte sich da nicht 
nur der Laie, wo denn all die modernen Büro- und Einzelhan-
delsimmobilien mit „eingebauter Wertsteigerungsgarantie“ in 
diesen Städten herkommen sollen. Übersteigt die Nachfrage 
das Angebot, steigen hier wie anderswo die Preise. Wird dann 
wie bei aktuell drei Off enen Immobilienfonds der Exit notwen-
dig, können die Objekte nur noch mit deutlichem Abschlag 
verkauft  werden. Wen wundert es da, dass die sogenannten B-
Standorte für Investoren an Sexappeal gewinnen. 

„Die größten Mietpreissteigerungen im Büromarkt hat es in 
diesem Jahr in B-Städten gegeben. Diese punkten auch im Be-
reich Einzelhandelsattraktivität“, stellt Jürgen Michael Schick, 
Vizepräsident des Immobilienverbands IVD, fest. „Sie stehen 
seit einigen Jahren wieder verstärkt im Fokus von Investoren 
und Einzelhandelsunternehmen“, sagt Schick. Ein Grund für 

Mit neuen Ideen punkten

54 - B-Märkte mit Standortvorteilen
56 -  Beispiel Freiburg: Erstes Hochhaus im  

Passivhausstandard
58 -  Grüne Projekte in Mainz, Ludwigs -
   hafen, Bremerhaven und Thüringen

Konversion im Fokus

59 - Wohnen am Wasser in Bremen
60 -  Revitalisierung von Brachfl ächen

in Heidelberg und Freiburg
62 -  Industriebrache in Konstanz mit 

neuem Gesicht

56

Special 
B-Standorte 

Inhalt
Die sogenannten B-Standorte sind schon 
längst nicht mehr zweite Wahl. Denn gerade 
in kleineren Städten boomen die Büromärk-
te und die Umsätze beim Einzelhandel sind 
hervorragend. Investoren müssen dennoch 
einige Regeln beachten, wenn sie an B-
Standorten erfolgreich agieren wollen.

61

B-Standorte mit 
Sexappeal
Investitionen. Maßanzüge statt Massenkonfektion 
lautet das Erfolgsrezept an B-Städten. Diese 
werden für Investoren immer interessanter und 
können durchaus mit Metropolen mithalten. 

Gabriele Bobka, Freiburg

Auf einen Blick

B-Standorte werden für Investoren immer attraktiver, denn diese  ›
punkten in allen Bereichen:

Im Büromarkt gab es in diesem Jahr in B-Städten die größten Miet- ›
preissteigerungen.

Beim Einzelhandel gibt es in kleineren Städten überdurchschnitt- ›
liche Umsatzpotenziale.

Im Wohnimmobiliensegment haben vor allem die klassischen Stu- ›
dentenstädte eine große Attraktivität.  Fo
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das neue Interesse seien die überdurchschnittlichen Umsatz-
potenziale. Laut einer Erhebung der Gesellschaft  für Kon-
sumforschung GfK werden in Städten mit 100.000 bis 300.000 
Einwohnern die durchschnittlich höchsten Pro-Kopf-Umsätze 
erzielt. Die Einzelhandelsumsätze liegen an diesen Standorten 
um fast 27 Prozent über dem Bundesdurchschnitt. 

Auch Mittelzentren im Fokus der Filialisten 

Ein hohes Interesse von internationalen Filialisten auch an 
kleineren Groß- und Mittelstädten bestätigt eine Untersuchung 
von CB Richard Ellis (CBRE). Demnach sind in Deutschland 
45 Prozent der berücksichtigten 294 Einzelhändler aus 69 Län-
dern vertreten, was im Vergleich von 20 Ländern weltweit Platz 
sieben für Deutschland bedeutet. Während sich jedoch die in-
ternationalen Ketten in den meisten anderen Ländern auf die 
Hauptstädte wie London und Paris konzentrierten, zeichne 
sich Deutschland durch mehrere gleichwertige Primärstand-
orte aus. Dabei seien nicht nur die deutschen Metropolen, 
sondern ebenso die vielen anderen Groß- und Mittelzentren 
mit gut funktionierenden Handelslagen sehr attraktiv. Dieses 
Potenzial sowie die Möglichkeit, die hohen Markteintritts- und 
Overhead-Kosten auf eine größere Anzahl an Filialen zu ver-
teilen, spiele eine entscheidende Rolle, sagt Karsten Burbach, 
Einzelhandelschef des Maklerhauses in Deutschland.

B-Standorte beweisen jedoch nicht nur im Gewerbe-, sondern 
auch im Wohnimmobiliensegment eine hohe Attraktivität, wie 
eine Analyse der Deutschen Bank zeigt. „Unter den 20 Städ-
ten mit der besten Wertentwicklung fanden sich nicht nur die 
üblichen Verdächtigen wie München oder Hamburg, sondern 
auch kleinere Städte wie Marburg, Heidelberg, Trier, Würzburg 
oder Münster“, erläutert DB-Researcher Tobias Just. Diese Städ-
te zeichneten sich durch einen sehr hohen Anteil von Studie-
renden an der Wohnbevölkerung aus. „Die Wertentwicklung 
war in typischen Studierendenstädten um rund 0,75 Prozent 
höher als in Städten ohne nennenswerten Studierendenanteil, 
wohlgemerkt pro Jahr“, sagt Just. Und dies gelte sowohl für Ost- 
als auch für Westdeutschland.  

Dies scheinen auch Investoren zu registrieren. Laut „Trend-
analyse“ von Dr. Lübke sehen die befragten 84 national und in-
ternational agierenden Investoren gute Perspektiven für viele 
B-Städte und Universitätsstandorte, darunter auch im Osten, 
zum Beispiel für Dresden, Leipzig, Potsdam und Jena. Für 
traditionelle Universitätsstädte wie Freiburg, Heidelberg, Ulm 
oder Münster werden starke Kaufpreissteigerungen erwartet.

Abseits der Aufmerksamkeit großer Maklerhäuser haben 
viele der Regionen und Kommunen auf der Grundlage regio-
naler und lokaler Ressourcen Profi le entwickelt, die wachs-
tumsstarke Branchen, Unternehmen und Touristen anziehen. 
Neue Netzwerke und neue Kooperationsformen mit privaten 

Wohnpark Seerhein in Konstanz. Der Druck auf Kommunen, neue Baugebiete auszuweisen, wächst. 
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planern Babette Köhler und Götz Kemnitz entworfene Papier 
nennt zwölf Grundsätze eines zukunft sgerichteten Städtebaus 
wie Dezentralität, kurze Wege und Stadtentwicklung entlang 
des öff entlichen Nahverkehrs. Die Charta soll nun auf britische 
Rahmenbedingungen abgestimmt werden. 

Um Nachhaltigkeit geht es auch bei der städtischen Frei-
burger Stadtbau GmbH (FSB), die Deutschlands erste Sanie-
rung eines Wohnhochhauses zu einem Passivhochhaus im 
Frühjahr 2011 abschließen will. Für 13,4 Millionen Euro wird 
im Freiburger Stadtteil Weingarten das 16-stöckige Gebäude 
aus dem Jahr 1968 saniert. Der Eigenanteil der Stadtbau wird 
davon 6,14 Millionen Euro betragen. „Im neuen Gewand soll 
das Gebäude mit bis zu 80 Prozent weniger Heizenergie aus-
kommen und 57 Tonnen CO2-Emissionen jährlich einsparen“, 
sagt Ralf Klausmann. Anfang 2011 soll das Wohnhochhaus 
mit seinen 139 Wohnungen bezugsfertig sein. Finanziert wird 
der Umbau durch Fördermittel, zinsverbilligten Darlehen und 
einem Mietaufschlag nach der Modernisierung. Die Planungen 
erfolgten zusammen mit dem Fraunhofer Institut für solare 
Energie. Neben der Dämmung der Gebäudehülle 

Investoren bieten hier Chancen, auch bei knapper werdenden 
öff entlichen Ressourcen Gestaltungsmöglichkeiten aufrechtzu-
erhalten.
Die Stadt Freiburg mit ihren 212.00 Einwohnern und 30.000 
Studenten hat sich seit Jahren der Nachhaltigkeit verschrieben. 
„Von den 153 Quadratkilometern Gemarkungsfl äche stehen 50 
Prozent unter Natur- und Landschaft sschutz“, erläutert Norbert 
Schröder-Klings, Leiter des Referats für Stadtentwicklung und 
Bauen der Stadt Freiburg. 

Grundsätze zukünftigen Städtebaus 

Die nachhaltige Stadtplanung Freiburgs sorgte mit der Ent-
wicklung der Stadtteile Rieselfeld und Vauban weltweit für 
Aufsehen. Nun soll die Stadt als Modell für eine nachhaltige 
Stadtentwicklung in Großbritannien dienen. Die Londoner 
Academy of Urbanism hat die sogenannte „Charta von Frei-
burg“ zum künft igen Leitfaden für britische Stadtplaner und 
Architekten erklärt. Das vom Leiter des Freiburger Stadtpla-
nungsamts, Professor Wulf Daseking, und den Freiburger Stadt-

Passivhausstandard. In Freiburg entsteht derzeit der erste 
energetisch günstige Hochhausbau.

So sah das Gebäude vor der Sanierung aus. Das 40 Jahre alte Haus 
war schlecht gedämmt, die Grundrisse nicht mehr zeitgemäß.  



Rund um die Uhr geöffnet: 
ERP-Messe für Einsteiger und 
Professionals
Unternehmen auf der Suche nach passender ERP-Software 
oder -Softwareanbietern können auf der Online-Messe erp-expo.de 
schnell und bequem  recherchieren und Produkte vergleichen. 

Unter dem Motto „Messe to Go“ präsen-
tiert erp-expo.de, die Online-Messe für 
Enterprise-Resource-Planning, rund um 
die Uhr kostenlos Softwareanbieter, Pro-
duktinfos und Fachwissen. Zeitraubende 
Messe besuche und aufwändiges recher-
chieren nach Anbietern, Marktstudien 
und Know-how sind passe. Einfach im In-
ternet unter www.erp-expo.de einloggen: 
Schnell und übersichtlich bietet die 
 „Messe zum Mitnehmen“ per Mausklick 
relevante Software- oder Produktinfor-
mationen, den richtigen Gesprächspart-
ner und vieles mehr. Und während 
traditionelle Messen an feste Veranstal-
tungstermine und Öffnungszeiten gebun-
den sind, ist die virtuelle Messe 24 
Stunden 7 Tage die Woche kostenlos für 
Fachbesucher geöffnet. 

Virtuelle Messehallen
Einen ersten Überblick bietet die Cluste-
rung in die virtuellen Messehallen: 
�  ERP,
�  Add-on,
�  Mittelstand, 
�  Branchenlösungen. 

Software- und Produktübersichten, White 
Papers, Case Studies etc. fi ndet der Besu-
cher an den Messeständen der Aussteller. 
Für persönliche Kontakte und detaillierte 
Anfragen steht eine Kontaktbox zur Ver-
fügung. Während des Messebesuchs un-
terstützt ein Navigator die Fachbesucher 
beim Finden geeigneter Partner. Gezielt 
kann nach Produktgruppen, Funktions-
bausteinen oder der Branchenausrich-
tung selektiert werden. 

Besonderen Mehrwert bieten die re-
daktionellen Inhalte. Eine Fachredaktion 
informiert über aktuelle Marktentwick-
lungen, liefert Entscheider- und Basiswis-
sen sowie Specials zu Trendthemen. 

Bereits seit 5 Jahren bewährt sich das 
Konzept der ERP-Messe im Internet. Über 
20.000 Fachbesucher konnte die Online-
Messe seit ihrem Start verzeichnen. Die 
ständig steigenden Besucherzahlen be-
legen, dass sich Unternehmen zu anste-

Die ersten 100 neuen 
Besucher der eLearning-
expo.de erhalten als 
persönliches 
Begrüßungsge-
schenk einen 
exklusiven USB-
Kugelschreiber.

Einfach unter 
www.erp-expo.de/vip an-
melden, den Gutschein-Code 
im-VIP eingeben und auf der 
Online-Messe umsehen. 

Der Kugelschreiber mit inte-
griertem USB-Stick (2 GB) geht 
Ihnen automatisch per Post zu. 

LESERAKTION
henden Investitionen online informieren 
um über die aktuellen Marktentwick-
lungen und Angebote im ERP-Markt auf 
dem Laufenden zu sein.

Kombination aus Software und 
Fachwissen
Betreiber und Veranstalter der erp-expo.de 
ist die Haufe-Lexware GmbH & Co. KG, 
Niederlassung Würzburg. „Dem Fachbe-
sucher neben der virtuellen Ausstellung 
nutzwertige Information zur Verfügung 
zu stellen – betreut von einer Fachre-
daktion – dieses Konzept ist im Bereich 
Business-Software Premium-Klasse. Wir 
kombinieren langjährige Erfahrung in 
den Märkten mit dem Modell der virtu-
ellen Messen.“ informiert Silke Brühl, 
verantwortlich für die Online-Messen der 
Haufe Mediengruppe.

Mit acquisa-crm-expo.de startete im 
März 2002 die erste Online-Messen der 
Mediengruppe. Über 31.000 Besucher 
konnte die Messeplattform für Custo-
mer Relationship Management (CRM) 
bis heute verzeichnen. Mitte 2002 folgte 
eLearning-expo.de. Zum Thema Enter-
prise Resource Planning (ERP) wurde 
2005 die erp-expo.de eröffnet. 
 www.erp-expo.de

Sie möchten Aussteller werden?

Ausführliche Informationen fi nden Sie unter 
www.erp-expo.de/onlinewerbung
Oder fordern Sie unsere Messe-Infos an unter 
onlinewerbung@haufe.de

Sie,

Exklusiv für Leser der 
immobilienwirtschaft!

ANZEIGE  
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l Weise wolle man vor allem Erkenntnisse für die Modernisie-
rung der vielen Bestandsbauten gewinnen, so die Intension des 
Konzerns. „Derzeit konzipieren wir mehrere Varianten unserer 
Green Buildings, damit wir für jeden Standort das passende 
Konzept anbieten können“, erklärt Martin Orterer, Geschäft s-
leitung Vertrieb Rewe. Man wolle die Erfahrungswerte aus 
den Pilotmärkten nutzen, um später genau die Konzeptteile 
umzusetzen, die am jeweiligen Standort sinnvoll sind. Denn 
je nach örtlicher oder baurechtlicher Situation müssten stand-
ortspezifi sche Besonderheiten berücksichtigt werden. Für den 
Pilotmarkt in Mainz verwendete Rewe nach eigenen Angaben 
weitestgehend nachhaltige und schadstoff arme Baustoff e. Auf 
die Nutzung fossiler Brennstoff e für die Raumheizung könne 
dank der Rückgewinnung der Abwärme und dem Einsatz einer 
Wärmepumpenanlage komplett verzichtet werden. Glastüren 
an den Kühlregalen, LED-Beleuchtung und energiesparende 
Ventilatoren verringerten zusätzlich den Strombedarf. Der 
Markt ist zur DGNB-Zertifi zierung angemeldet. In Ludwigsha-
fen plant die BASF-Wohnungsgesellschaft  Luwoge die nachhal-

beinhaltet die Sanierung auch eine Änderung der Grundrisse, 
durch die 45 zusätzliche Wohnungen entstehen. „Die Mieten 
steigen nach der erfolgten Sanierung von monatlich 313 Euro 
für die Zweizimmerwohnung stufenweise innerhalb von zehn 
Jahren auf 337 Euro“, so Klausmann. Allerdings habe sich durch 
die Umgestaltung der Grundrisse die Wohnfl äche von 65 auf 48 
Quadratmeter reduziert. Den Mehrkosten für die Mieter stün-
den Einsparungen bei den Betriebskosten gegenüber. Als Vor-
teile für den Vermieter nennt Klausmann die Anpassung der 
Wohnungsgrößen an den heutigen Bedarf, die Sicherung der 
nachhaltigen Vermietbarkeit, die Reduzierung der allgemeinen 
Betriebskosten und die Anpassung der Mieten. Das Projekt gilt 
als ökologisches Vorzeigemodell und wird vom Bundeswirt-
schaft sministerium im Programm „Energieeffi  ziente Stadt“ mit 
rund einer Million Euro gefördert. 

Unter dem Motto Green Building hat der Handelskonzern 
Rewe einen Pilotmarkt in Mainz eröff net. Bei dem Gebäude 
handelt es sich um einen konventionellen Bau, in den zahl-
reiche Nachhaltigkeitsaspekte integriert wurden. Auf diese 

Was von außen aussieht wie ein herkömmlicher Supermarkt, ist ein Pilotprojekt für ein nachhaltiges Einkaufsgebäude in Mainz.
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tige Sanierung der denkmalgeschützten „Hohenzollern-Höfe“ 
in Ludwigshafen-Friesenheim. Bis 2014 sollen jährlich fünf 
Millionen Euro in die Modernisierung der 200 Wohnungen 
investiert werden, sagt Geschäft sführer Matthias Hensel. Ins-
besondere bei der Wärmedämmung soll nachgebessert werden. 
Der Energieverbrauch soll damit auf ein Viertel der bisherigen 
Menge sinken. Außerdem plant die Luwoge eine Veränderung 
der Grundrisse. „Die allermeisten Wohnungen sind 110 Qua-
dratmeter groß und damit nicht immer gut zu vermarkten. Wir 
wollen mehr kleinere Wohneinheiten“, so Hensel. 

Auf Wind baut die Stadt Bremerhaven. Bis 2014 soll in der 
Weser ein Hafen für die Verladung der in der Nordsee zu er-
richtenden Off shore-Windkraft anlagen entstehen. „Wir wollen 
der Off shore-Windindustrie weiterhin die besten Vorausset-
zungen bieten, damit der Wirtschaft sstandort vom Boom der 
alternativen Energien profi tiert. Klimaschutz schafft   qualifi -
zierte Arbeitsplätze“, lautet das Fazit von Martin Günthner, 
Senator für Wirtschaft  und Häfen in Bremen. Neben einem 
Schwerlastterminal sind 200 Hektar Gewerbefl äche geplant. 

Auch in Th üringen setzt man auf regenerative Energien. In 
Jena errichtet die Gesellschaft  Jenawohnen bis November 2011 
das erste Passivmehrfamilienhaus Th üringens. Für rund 2,5 
Millionen Euro sollen in der Kunitzer Straße zwölf barrierefreie 
Mietwohnungen entstehen. Die künft igen Mieter sollen etwa 80 
Prozent der Energie eines herkömmlichen Neubaus einsparen.

Wohnen und Arbeiten am Wasser

Vom Wohnzimmer oder Büro aus den Blick über den Fluss, den 
See oder das Meer schweifen lassen – Wasser übt von alters- 
her eine hohe Faszination auf den Menschen aus. Auf einem 
knapp 300 Hektar großen Gebiet im alten bremischen Hafen-
revier wird mit einem der größten städtebaulichen Projekte 
Europas, der Bremer Überseestadt, dieser Traum Wirklichkeit. 
Das Quartier, das nur zwei Kilometer von der Bremer City ent-
fernt ist, zeichnet sich durch eine Mischung aus Dienstleistung, 
Bürobetrieben, Hafenwirtschaft , Logistik, Freizeit, Wohnen 
und Kultur aus. Neben den Neubauten werden auch histo-
rische Speicher saniert und neuen Nutzungen zugeführt. Der 
36.000 Quadratmeter große restaurierte Speicher I mit seinem 
Angebot an Büro-Loft s und Gastronomie ist bereits vollständig 
vermietet. Auf die Überseestadt entfi el im ersten Halbjahr mit 
rund 10.000 Quadratmetern auch der anteilig größte Umsatz 
an neu vermieteter Bürofl äche, weiß Robert Spies vom Mak-
lerverbund Deutsche Immobilien-Partner (DIP). Die Lagen 
direkt am Wasser seien nahezu komplett vergeben. Daher sei 
davon auszugehen, dass weitere Grundstückslagen in den da-
hinterliegenden Bereichen fortan zügig zu vermarkten und zu 
projektieren seien. Mittelfristig kämen allerdings neue Flächen 
auf den Markt. Für die Überseestadt biete der „Schuppen 1“, 
dessen Umbau begonnen habe, eine gewisse Angebotsreserve, 
weitere Objekte seien in Vorbereitung. Mit dem Areal „Hafen-
kante“ komme vermutlich ab 2011 eine weitere Angebotsreser-
ve an den Markt. |
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Heizkostenabrechnung

*Befragung Anfang 2009 mit einem
Panel von 1.000 Minol-Kunden

Unübersichtliche Heizkostenabrechnungen gibt es am Markt
genügend. Die Städtische Wohnungsgesellschaft Freiberg/Sa.
mbH schätzt deshalb die klare Struktur und Übersichtlichkeit
unserer neuen Abrechnung, in der wir Komplexes einfach und
leicht verständlich darstellen und somit keine Fragen offen
lassen.

Wir erreichen durch die Qualitätsmerkmale unserer neuen
Abrechnung eine hohe Akzeptanz bei Verwaltern und Mietern.
Nicht umsonst bewerten 98% unserer Kunden die neue Minol-
Abrechnung mit sehr gut bis gut*.

Wir informieren Sie gerne unter 0711 / 94 91 - 0 und auf
www.minol.de.

„Für mich zählt
eine Heizkostenabrechnung,
die unsere Mieter auf
Anhieb verstehen."
Marcel Sonntag
Geschäftsführer Städtische Wohnungs-
gesellschaft Freiberg/Sa. mbH
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Wohnen und Arbeiten 
am Wasser: Die Übersee-
stadt in Bremen ist eines 

der größten städtebau-
lichen Projekte Europas.

nischer Truppen und militärischer Einrichtungen innerhalb 
Deutschlands seit 60 Jahren. Bis 2015 wird die US-Armee ihre 
Standorte in Mannheim, Heidelberg und Schwetzingen aufl ö-
sen. Dadurch werden Liegenschaft en von insgesamt 780 Hektar 
frei, 560 Hektar sind davon als Wohn-, Verwaltungs-, Lager- 
und Sportfl ächen genutzt. Von den 6.500 stationierten Soldaten 
sollen 2.000 nach Wiesbaden verlegt werden. Dort entsteht bis 
Ende 2012 ein neues US-Hauptquartier. 

Die seit 2007 aufgegebenen Turley Barracks in Mannheim 
mit rund 14 Hektar wurde kürzlich von der Projekt-Kaiser-Wil-
helm-Residenzen-Gesellschaft  von Willibald Anton Kiermaier 
erworben. Kiermaier ist auch Geschäft sführer der Frankfurter 
RK Grundvermögen. Innerhalb von drei bis vier Jahren soll 
das Gelände für etwas mehr als 70 Millionen Euro entwickelt 
werden. Dabei hat die Bundesanstalt für Immobilienaufgaben 
(BIMA) den Käufer verpfl ichtet, auf einem Teil des Geländes 
eine Internationale Schule anzusiedeln, die denkmalgeschützten 
Gebäude der ehemaligen Kaiser-Wilhelm-Kaserne zu erhalten 
und sie vorzugsweise zu Wohnungen umzubauen. 

In der „Bahnstadt Heidelberg“ südwestlich der Heidelberger 
Innenstadt dreht sich dagegen alles um die Konversion der 115 
Hektar großen ehemaligen Güterbahnhofsfl äche. In den kom-
menden 15 bis 20 Jahren sollen rund 2.500 Wohnungen, ein 
Fachmarktzentrum, ein wissenschaft licher Campus sowie 7.000 

Am Bodensee begann die Entwicklung zum modernen 
Technologiestandort mit den „luft igen“ Erfi ndungen von Fer-
dinand Graf von Zeppelin und Claude Dorniers. Noch heute 
gehören die Kommunen rund um den Bodensee zu den stär-
ksten deutschen Regionen im Luft - und Raumfahrtzeugbau. 
Ende August erhielt der Bodensee-Airport in Friedrichshafen, 
der zweitgrößte Flughafen Baden-Württembergs, für 6,5 Milli-
onen Euro einen erweiterten Terminalbereich. Auf 6.500 Qua-
dratmetern Grundstücksfl äche entstand ein zweigeschossiger 
Neubau, in dem im Erdgeschoss Reisebüros und Mietwagen-
fi rmen, der Zoll, Gastronomie und der Check-in-Bereich un-
tergebracht sind. Die Abfl ughalle verfügt über 2.500 Quadrat-
meter Nutzfl äche. Im Obergeschoss befi nden sich Büros und 
Technikräume. Durch den Neubau soll die jährliche Kapazität 
am Flughafen auf mehr als eine Million Passagiere wachsen. 

Die Konversionsfl ächen nehmen zu 

Die Revitalisierung von Brachen hat seit etwa 1990 eine neue 
Dimension erhalten. Die Erfolge der weltweiten Abrüstungs-
politik, der Zusammenbruch des Warschauer Pakts und die 
deutsche Wiedervereinigung haben zu Freisetzungen ehemals 
militärisch genutzter Areale geführt. Die Metropolregion Rhein-
Neckar ist zurzeit Schauplatz der größten Verlegung amerika- Fo
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Arbeitsplätze entstehen. „Städtebauliches Leitbild ist nicht die 
Vorstadt oder Großsiedlung, sondern ein urbanes, dichtes und 
gemischtes Stadtquartier“, erläutert Th eodor Haag, Geschäft s-
führer der LBBW Immobilien Kommunalentwicklung in Stutt-
gart. Mit dem Projekt „Schwetzinger Terrassen“ fi el nun der 
Startschuss für die ersten Wohnungen. Bis Mitte 2012 baut die 
städtische Wohnungsgesellschaft  GGH auf dem Gelände an der 
Güteramtsstraße acht Mehrfamilienhäuser mit 41 Eigentums- 
und 47 Mietwohnungen sowie acht Einfamilienhäuser. Die 
Wohnungsgrößen reichen von 1,5-Zimmer-Wohnungen bis zu 
einem Sechs-Zimmer-Penthouse mit von 45 bis 195 Quadrat-
metern Wohnfl äche. Die Einfamilienhäuser verfügen über 160 
bis 195 Quadratmeter Wohnfl äche und sechs bis acht Zimmer. 

Brachfl ächen-Recycling betreibt auch die Aurelis Real Estate 
in Freiburg. Auf dem 40 Hektar großen Gelände des ehema-
ligen Güterbahnhofs Nord entwickelt das Unternehmen den 
„Gare du Nord“, ein neues Quartier für Unternehmen aus dem 
Forschungs- und Technologiebereich. Daneben soll Wohnraum 
für die dort tätigen Mitarbeiter entstehen. Erste Überlegungen 
gibt es darüber hinaus, ein Boardinghaus mit Hotelbetrieb an-
zusiedeln. Die Universität habe bei Gesprächen entsprechenden 
Bedarf für die Unterbringung von Gastdozenten angemeldet, 
erläutert Aurelis-Geschäft sführer Th addäus Zajac. Um das 
Quartier zu beleben und ein Angebot für die ange- |

Wir suchen
die führenden 
Köpfe!

Ihr Wissen ist gefragt! 
Machen Sie jetzt mit beim 
Haufe Entscheider-Panel.

www.haufe.de/entscheider-panel
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siedelten Firmen zu schaff en, will Aurelis zudem Gastrofl ächen 
schaff en. Rund zehn Millionen Euro hat die Hochtief-Tochter 
bereits in die Revitalisierung des denkmalgeschützten ehema-
ligen Zollamtgebäudes investiert. Neben Bürofl ächen sind dort 
Flächen für Fitness- und Wellness sowie Multifunktionen ent-
standen. Zu den besonderen Anforderungen bei der Sanierung 
gehörten zum einen die Schaff ung moderner Büro-Grundrisse, 
aber auch eine umfassende IT-Verkabelung und die Anpassung 
von Wärme-, Schall- und Brandschutz an den aktuellen Stand 
der Technik. 

Bis Ende des Jahres sollen auch die Bauarbeiten für die 
Neugestaltung des rund 6.000 Quadratmeter großen Zollhal-
lenplatzes als Entree zum Quartier abgeschlossen sein. Die 
Kosten werden sich insgesamt voraussichtlich auf etwa 850.000 
Euro belaufen. „Wir wollen einen Ort gestalten, der zum Ver-
weilen einlädt. Und wir möchten die Bevölkerung der umlie-
genden Stadtteile anregen, dieses im Werden begriff ene neue 
Quartier in Freiburg anzunehmen“, sagt Zajac. Mit der Planung 
und Durchführung der Baumaßnahme ist das Atelier Dreiseitl 
aus Überlingen beauft ragt. „Hochwertige Gestaltung, die intel-
ligente Verbindung verkehrlicher und städtebaulicher Aspekte 
sowie Ökologie und Nachhaltigkeit stehen im Fokus. Der Platz 
soll außerdem die Geschichte vom Areal des ehemaligen Gü-
terbahnhofs integrieren. Aus diesem Grund haben wir histo-

rische Bausubstanzen genutzt. Das verleiht dem Ganzen eine 
besondere Würde“, formuliert Herbert Dreiseitl Anspruch und 
Aufgabe. Später entstehe noch ein Cafépavillon, den Aurelis ge-
meinsam mit einem späteren Betreiber realisieren will. 

Industriebrache mit neuem Gesicht

In Konstanz erhält eine 17.100 Quadratmeter große Industrie-
brache bis Ende 2011 ein neues Gesicht. Auf dem Nordteil des 
ehemaligen Geländes des Chemiewerks Great Lakes (früher 
Degussa) baut die Konstanzer Doser+Partner Baugesellschaft  
gegenwärtig auf einem Areal von 9.000 Quadratmetern 20 
Wohnungen, 38 Doppel- und Reihenhäuser und ein Edeka-
Center. Auf dem Südareal, das die Reichenaustraße vom Nord-
teil trennt, plant die Schweizer Bollinger Development AG ein 
Bürogebäude, ein 120-Betten-Hotel sowie Gastronomiefl ächen 
– unmittelbar am Bodenseeufer. Zudem soll die dort bestehen-
de Fabrikantenvilla saniert werden, vorgesehen sind darin Gas-
tronomie- und Bürofl ächen. 

Von der Industriebrache zur Wohlfühloase: Neubebau-
ung des ehemaligen Degussa-Geländes in Konstanz.

Vom Güterbahnhofs-
gelände zur „Bahnstadt“: 

In Heidelberg entsteht 
ein neues Stadtquartier. 
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In Th üringen will die Deutsche Bahn gemeinsam mit dem Land 
Th üringen ein Konzept zur Nutzung und Vermarktung ihrer 
brachliegenden Flächen erarbeiten. Auf stillgelegten Bahnstre-
cken könnten Rad- und Wanderwege entstehen oder auf inner-
städtischem Gebiet Bauland ausgeschrieben werden, so erste 
Ideen. Mit den Kommunen soll über die Zukunft  der Immobi-
lien entschieden werden. Bis 2014 will die Bahn zwei Milliarden 
Euro in Th üringen investieren. Neben dem Bau der Magistrale 
Berlin-Erfurt-München soll der Eisenbahnknotenpunkt Erfurt 
neu gestaltet werden. Zudem wird die Strecke von Erfurt nach 
Nordhausen modernisiert.

Im Wettbewerb um Einwohner, Touristen, Investitionen 
und Firmensitze gehen diejenigen Kommunen als Sieger her-
vor, denen es gelingt, eine Symbiose zwischen regionaler Stadt-
identität, der Vielfalt von Lebensstilen, zukunft sfähigen Tech-
nologien und guter Infrastruktur zu schaff en. Maßanzüge für 
die Nachfrager statt Massenkonfektion lautet das Erfolgsrezept. 
Hier könnten B-Standorte künft ig durchaus gegenüber ihren 
großen „Brüdern“ punkten. |
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Wohnungseigentumsrecht
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66.3   Entziehungsklage
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69.1  Betriebskostenabrechnung
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zu zahlen hat. Unter den Begriff  des Be-
wohners fallen auch Feriengäste ... die 
das Sondereigentum angemietet haben. 
Betrifft   der Bewohnerwechsel mehrere 
Personen, fällt die Kostenpauschale nur 
einmal an … Die eingezahlten Beträge 
sind der Instandhaltungsrücklage zuzu-
führen …“

Der Beschluss widerspricht den 
Grundsätzen ordnungsmäßiger Verwal-
tung. Zwar ist die Einführung einer maß-
vollen Umzugskostenpauschale im Wege 
eines Mehrheitsbeschlusses durch die 
Regelung des § 21 Abs. 7 WEG gedeckt. 
Nach der genannten Vorschrift  kön-
nen die Eigentümer durch Mehrheits-
beschluss unter anderem Regelungen 
hinsichtlich der Kosten für besondere 
Nutzungen des Gemeinschaft seigen-
tums treff en. Bereits solche Nutzungen 
sind dabei besondere im Sinne von § 21 
Abs. 7 WEG, die mit einer gesteigerten 
Inanspruchnahme des Gemeinschaft s-
eigentums einhergehen und zumindest 
bei typisierender Betrachtung den Anfall 
besonderer Kosten wahrscheinlich ma-
chen. Das ist bei Umzügen der Fall. 

Allerdings entsprechen pauschalie-
rende und typisierende Regelungen nur 
dann ordnungsgemäßer Verwaltung, 
wenn die Pauschale nicht zu einer un-
gerechtfertigten Ungleichbehandlung 
der Eigentümer führt. Was die Höhe der 

Besondere Nutzungen im Sinne von 
§ 21 Abs. 7 WEG sind solche, die mit ei-
ner gesteigerten Inanspruchnahme des 
Gemeinschaftseigentums einhergehen 
und zumindest bei typisierender Betrach-
tung den Anfall besonderer Kosten wahr-
scheinlich machen. Die Festsetzung einer 
maßvoll bemessenen Umzugskostenpau-
schale durch Mehrheitsbeschluss nach 
§ 21 Abs. 7 WEG entspricht nur dann den 
Grundsätzen einer ordnungsgemäßen 
Verwaltung, wenn die Regelung nicht 
zu einer ungerechtfertigten Ungleichbe-
handlung der Wohnungseigentümer führt.
BGH, Urteil vom 1.10.2010, Az.: V ZR 220/09

Fakten: Vorliegend hat ein Eigentümer 
fünf Wohnungen, die er als möblierte 
Ferienwohnungen an Touristen und Sai-
sonarbeiter vermietet. Pro Jahr kommen 
insgesamt etwa 100 Mietverträge zustan-
de. Vergleichbare Vermietungen nimmt 
allenfalls ein weiteres Mitglied der Ei-
gentümergemeinschaft  vor. Insoweit hat-
ten die Eigentümer folgenden Beschluss 
gefasst: „Die Gemeinschaft  beschließt, 
dass jeder Eigentümer im Falle eines 
Bewohnerwechsels aufgrund befristeter 
Nutzungsüberlassung … für mögliche 
Beeinträchtigungen und eine besondere 
Abnutzung des Gemeinschaft seigentums 
eine Kostenpauschale in Höhe von 50 
Euro an die Eigentümergemeinschaft  

Umzugskostenpauschale anbelangt, ist 
die Grenze der Angemessenheit noch 
nicht überschritten. Die angegriff ene Re-
gelung ist aber deshalb zu beanstanden, 
weil sie nur Umzüge im Zusammenhang 
befristet vereinbarter Nutzungsverhält-
nisse der Pauschale unterwirft  und da-
mit Umzüge aufgrund unbefristeter Ge-
brauchsüberlassungen sowie vor allem 
auch Umzüge der jeweiligen Eigentümer 
selbst ausklammert. Der insbesonde-
re bei Mehrheitsbeschlüssen über das 
Gemeinschaft sverhältnis zum Tragen 
kommende Gleichbehandlungsgrund-
satz lässt zwar Diff erenzierungen zu, dies 
aber nur, wenn für die Unterscheidung 
ein ausreichender Sachgrund besteht. 
Daran fehlt es hier. 

Fazit: Der BGH hat mit dieser Ent-
scheidung die Erhebung von Umzugskos-
tenpauschalen also ausdrücklich als mit 
den Grenzen ordnungsmäßiger Verwal-
tung vereinbar erachtet. Als angemessene 
Höhe sind maximal 50 Euro beschließ-
bar. Von wesentlicher Bedeutung aber für 
die Ordnungsmäßigkeit eines derartigen 
Beschlusses ist, dass der auch im Bereich 
des Eigentums geltende Gleichbehand-
lungsgrundsatz beachtet wird und einzel-
ne Eigentümer nicht sachfremd gegen-
über anderen Eigentümern benachteiligt 
werden.

Urteil des Monats

Die Erhebung von Umzugs-
kostenpauschalen ist mit den 

Grenzen ordnungsmäßiger 
Verwaltung vereinbar.

Grundsatzentscheidung zur 
Umzugskostenpauschale
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Garagentausch. Kein neuer Aufteilungsplan erforderlich.

Fakten:  Vorliegend sieht 
die Gemeinschaft sordnung 
eine Umlage der Betriebs-, 
Instandhaltungs- und aller 
mit der Bewirtschaft ung des 
Gemeinschaft seigentums 
zusammenhängenden Kosten 
im Verhältnis der Miteigen-
tumsanteile vor. Nach einer 
weiteren Bestimmung kann 
die Gemeinschaft sordnung 
durch einfache Mehrheit ab-
geändert werden, wenn dafür 
sachliche Gründe vorliegen 
und der einzelne Eigentümer 
dadurch gegenüber dem 
bisherigen Rechtszustand 
nicht unbillig benachteiligt 
wird. Einer der Eigentü-
mer hatte den über seinem 
Sondereigentum befi ndlichen 
Spitzboden mit einer Größe 
von zirka 70 m2 als Wohn-
raum ausgebaut. In einer 
Eigentümerversammlung im 
September 2008 wurde der 
Antrag eines Eigentümers zur 
Abstimmung gestellt, einen 
neuen Kostenverteilungs-
schlüssel nach dem Verhältnis 
der Wohnfl ächen zu beschlie-
ßen. Dieser Antrag wurde ab-
gelehnt. Mit der gegen die üb-
rigen Eigentümer gerichteten 
Beschlussanfechtungsklage 

hat der Eigentümer nunmehr 
beantragt, diesen Beschluss 
für ungültig zu erklären und 
die beklagten übrigen Eigen-
tümer zu verurteilen, ihre Zu-
stimmung zu erklären, dass 
für die Verteilung der Kosten 
nunmehr das Verhältnis der 
Wohnfl ächen gelte. Die Klage 
hatte keinen Erfolg.
Nach § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG 
kann jeder Eigentümer die 
Anpassung der Vereinbarung 
verlangen, wenn ein Festhal-
ten an der geltenden Rege-
lung aus schwerwiegenden 
Gründen unbillig erscheint. 
Eine derartige Unbilligkeit 
ist vorliegend jedoch nicht 
gegeben. Bei einer Neu-
verteilung der Kosten nach 
Wohnfl ächen ergäbe sich für 
den klagenden Eigentümer 
lediglich eine um 13 Prozent 
ermäßigte Belastung. Ohne 
insoweit eine starre Grenze 
darzustellen, kommt in aller 
Regel ein Änderungsanspruch 
nur dann in Betracht, wenn 
die Kostenmehrbelastung 
bei 25 Prozent liegt. Insoweit 
ist auch allein die Kosten-
mehrbelastung desjenigen 
Wohnungseigentümers maß-
gebend, der die Änderung des 

Kostenverteilungsänderung [66.1]

Voraussetzungen eines Anspruchs 
nach § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG

Für den Änderungsanspruch nach § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG ist die 
Kostenmehrbelastung des Wohnungseigentümers maßgebend, 
der eine Änderung des Kostenverteilungsschlüssels verlangt. An 
einer durch ergänzende Auslegung der Gemeinschaftsordnung zu 
schließenden Regelungslücke zur Anpassung des Kostenvertei-
lungsschlüssels an veränderte Verhältnisse fehlt es in der Regel, 
weil  abweichend zur früheren Rechtslage der gesetzliche An-
spruch jedes Wohnungseigentümers auf Änderung des vereinbar-
ten Kostenschlüssels nach § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG eine angemes-
sene und interessengerechte Regelung für diese Fälle bereitstellt.
BGH, Urteil vom 11.6.2010, V ZR 174/09

Kostenverteilungsschlüssels 
verlangt. Der Zweck des An-
spruchs aus § 10 Abs. 2 Satz 
3 WEG ist nämlich nicht die 
Vermeidung der durch den 
bisherigen Kostenverteilungs-
schlüssel bei einem anderen 
Wohnungseigentümer entste-
henden Vorteile. Der Zweck 
ist vielmehr die Beseitigung 
unbilliger Härten bei dem 
die Änderung verlangenden 
Eigentümer, die diesem bei 
einem Festhalten an dem 
bisherigen Kostenverteilungs-
schlüssel entstünden.

Fazit: Diese Entscheidung 
verdeutlicht einmal mehr, 
dass auch aufgrund der 
gesetzlichen Bestimmung des 
§ 10 Abs. 2 Satz 3 WEG für 
einen Kostenverteilungsände-
rungsanspruch des einzelnen 
Eigentümers erhebliche 
Hürden zu nehmen sind. 
Soweit nachvollziehbar auf die 
Kostenbelastung des einzelnen 
Eigentümers abgestellt wird, 
bedeutet dies für vergleichbare 
Fälle einen Freifahrtsschein 
günstiger Unterhaltung einer 
Wohnfl ächenerweiterung. 

Kellertausch [66.2]

Kein neuer Aufteilungsplan erforderlich

Tauschen Wohnungseigentümer in einer bestehenden Eigentü-
mergemeinschaft Kellerräume oder Garagen beziehungsweise 
ordnen sie derartige Räume einem anderen Sondereigentum 
zu, ist für den grundbuchamtlichen Vollzug der Änderung der 
Teilungserklärung ein neuerlicher Aufteilungsplan mit entspre-
chender Neunummerierung nicht erforderlich. Das Grundbuch-
amt kann in diesem Fall jedoch verlangen, die neu zugeord-
neten Räume so umzubenennen, dass nicht Räume mit gleicher 
Nummer zu unterschiedlichen Einheiten gehören.
OLG München, Beschluss vom 13.8.2010, Az.: 34 Wx 105/10 

Entziehungsklage [66.3]

Streitwert entspricht dem Wohnungswert

Der Streitwert einer Klage auf Entziehung des Wohnungseigen-
tums entspricht dem Wert des zu veräußernden Wohnungs- be-
ziehungsweise Teileigentums.
OLG Köln, Beschluss vom 16.8.2010, Az.: 16 W 25/10
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Tätige Mithilfe [67.1]

Ausnahmsweise beschließbar

Die Verpfl ichtung einzelner Miteigentümer zur tätigen Mithilfe 
bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums durch ei-
nen Mehrheitsbeschluss ist grundsätzlich unzulässig. Ausnahms-
weise ergibt sich aus § 21 Abs. 3 i.V.m. Abs. 5 Nr. 1 WEG eine Be-
schlusskompetenz für eine tätige Mithilfe, wenn typischerweise 
in Hausordnungen derartige Pfl ichten geregelt sind. Das ist etwa 
bei einer Verpfl ichtung der einzelnen Miteigentümer zur Mithil-
fe bei Schneeräumarbeiten der Fall. Ob eine solche Regelung 
ordnungsgemäßer Verwaltung entspricht, ist im Einzelfall durch 
Abwägung aller Umstände zu bestimmen. Dabei sind insbeson-
dere die Größe der WEG, die Verteilungsgerechtigkeit, der Um-
fang der von den einzelnen Eigentümern zu leistenden Arbeiten, 
sowie etwaige in der Person eines einzelnen Miteigentümers 
liegenden Gründe, die für ihn eine Unzumutbarkeit begründen 
können, zu berücksichtigen.
LG München I, Urteil vom 2.8.2010, Az.: 1 S 4042/10

Fakten: Die aus vier 
Wohnungseigentümern be-
stehende WEG verfügt über 
einen im Winter zu räu-
menden Gemeinschaft sweg 
von 20 bis 25 Metern Länge 
zu zirka zwei Schaufel-
breiten. Die Eigentümer 
beschlossen mehrheitlich, 
dass der Gemeinschaft sweg 
von Oktober bis März ab-
wechselnd wöchentlich nach 
einem in dem Beschlus-
sprotokoll beigegebenen 
Zeitplan durch die einzel-
nen Eigentümer geräumt 
und gestreut werden solle. 
Auf einer nachfolgenden 
Wohnungseigentümerver-
sammlung ergänzten die 
Eigentümer den Beschluss 
um eine entsprechende 
Vergütungsregelung. Beide 
Beschlüsse wurden seitens 
einer Eigentümerin ange-
fochten. Mithin ohne Erfolg. 
Das Gericht ist der Auff as-
sung, dass die angegriff enen 
Beschlüsse, durch die die 
einzelnen Wohnungseigen-
tümer verpfl ichtet werden, 
während der Winter-
monate abwechselnd die 
Schneeräum -pfl icht zu über-
nehmen, rechtmäßig sind. 
Zwar ist eine Verpfl ichtung 

einzelner Wohnungseigen-
tümer zur tätigen Mithilfe 
durch Mehrheitsbeschluss 
grundsätzlich unzulässig. 
Andererseits ergibt sich 
aus § 21 V Nr. 1 WEG eine 
spezielle Beschlusskom-
petenz zur Errichtung 
einer Hausordnung durch 
Mehrheitsbeschluss. Mit 
einer solchen Hausordnung 
dürfen dabei nach allgemei-
ner Defi nition grundsätzlich 
Verhaltensvorschrift en 
geregelt werden, mit denen 
der Schutz des Gebäudes, 
die Aufrechterhaltung von 
Sicherheit und Ordnung 
und die Erhaltung des 
Hausfriedens sichergestellt 
werden sollen. Die Nor-
mierung des Winterdiensts 
ist daher grundsätzlich 
ein tauglicher Gegenstand 
der Hausordnung, weil sie 
der Aufrechterhaltung von 
Sicherheit und Ordnung auf 
dem Anwesen im Winter 
dient.
Die Verpfl ichtung zu einer 
tätigen Mithilfe durch 
Mehrheitsbeschluss ist 
allerdings ausnahmsweise 
nur dann möglich, wenn 
es sich um einen Bereich 
handelt, der sehr häufi g und 

typischerweise in Hausord-
nungen auf einzelne Woh-
nungseigentümer delegiert 
wird. Das ist hinsichtlich der 
Schneeräumpfl icht ebenso 
der Fall, wie etwa bezüglich 
der Pfl icht, das Treppenhaus 
zu reinigen. Ist eine solche 
Regelung in Hausordnungen 
derart häufi g und üblich, 
muss und kann ein Eigen-
tümer beim Erwerb seines 
Wohnungseigentums mit 
einer solchen Pfl ichtende-
legation rechnen und sich 
darauf einstellen. Es trifft   
ihn deshalb nicht schon von 
vornherein in unzumutbarer 
Art und Weise, wenn die 
Mehrheit später einen ent-
sprechenden Beschluss fasst. 
Vielmehr kann eine solch 
typische Regelung grund-
sätzlich als zumutbar und 
angemessen erachtet werden.

Fazit: Diese Entschei-
dung ist schlicht ärgerlich. 
Soweit das Gericht zunächst 
zutreff end feststellt, dass 
Wohnungseigentümer gera-
de nicht beschlussweise zur 
tätigen Mithilfe verpfl ichtet 
werden können, wird dieser 
Grundsatz schließlich in ge-
radezu unerträglicher Weise 
aufgeweicht. Insoweit ist 
schließlich auch die aktuelle 
Rechtsprechung des BGH 
(Urteil vom 18.6.2010, 
Az.: V ZR 193/09; siehe 
Besprechung in der letzten 
Ausgabe) zu beachten, 
der gerade ausdrück-
lich klargestellt hat, dass 
keine Beschlusskompetenz 
besteht, den Wohnungsei-
gentümern außerhalb der 
gemeinschaft lichen Kosten 
und Lasten Leistungspfl ich-
ten aufzuerlegen.

Veräußerungszustimmung [67.2]

Bei Rückabwicklung des Kaufvertrags nicht erneut 
erforderlich

Hat der Verwalter die nach dem Inhalt des Sondereigentums 
erforderliche Zustimmung zur Veräußerung des Grundbuchs er-
teilt und ist diese im Grundbuch vollzogen worden, so bedarf die 
Eigentumsübertragung zur Rückabwicklung des Kaufvertrages 
nach wirksamer Anfechtung beziehungsweise aufgrund Rück-
tritts oder der Geltendmachung des großen Schadensersatzes 
keiner erneuten Zustimmung.
OLG Hamm, Beschluss vom 6.7.2010, Az.: I-15 Wx 355/09

Rückabwicklung. Keine Veräußerungszustimmung nötig.
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steuernden Einfl uss sowohl 
auf die Geschäft stätigkeit 
der Maklerin als auch des 
Erwerbers nehmen. Insoweit 
liegt bei einer Gesamtbe-
trachtung die Annahme 
einer das Entstehen eines 
Maklerprovisionsanspruchs 
hindernden Verfl echtung 
des Maklerunternehmens 
mit der Verkäuferseite nahe.
Der Käufer hatte allerdings 
ausdrücklich anerkannt, 
dass der Vertrag durch das 
Maklerunternehmen nach-
gewiesen wurde und er eine 
Maklerprovision schulde. 
Diese Vertragsklausel ist 
ein sogenanntes deklarato-
risches Schuldanerkenntnis. 

Fazit: Die Entscheidung 
entspricht der herrschenden 
Meinung. Der Makler ist 
nach dem Leitbild unab-
hängiger Mittler zwischen 
den künft igen Parteien 
des Hauptvertrags. Dem 
entspricht es nicht, wenn der 
Makler zum Vertragspartner 
seines Kunden so in einer 
Beziehung steht, dass er sich 
aufgrund dieser Beziehung 
wegen eines institutionali-
sierten Interessenkonfl ikts 
im Streitfall auf die Seite 
des Vertragspartners seines 
Auft raggebers stellen wird. 

Mietrecht

Fakten: Die Parteien 
streiten über das Recht 
des Mieters, ordentlich zu 
kündigen. Das Mietverhältnis 
war 1999 begründet worden 
und vertraglich befristet. 
Der Formularvertrag war 
maschinenschrift lich um die 
oben zitierte Klausel erwei-
tert worden. Bei der Nutzung 
als Wohnraum sollten die 
gesetzlichen Kündigungs-
schutzbestimmungen zur 
Anwendung kommen. Der 
Mieter kündigte fristgemäß. 
Der Vermieter verlangt Miet-
zahlungen bis zum Zeitpunkt 
der Neuvermietung und die 
Erstattung außergerichtlicher 
Anwaltskosten. Der BGH 
gibt endgültig dem Vermieter 
Recht. Der formularmäßig 

vereinbarte Ausschluss der 
Vertragsbeendigung durch 
ordentliche Kündigung war 
wirksam. Das Mietverhältnis 
war befristet und hatte sich 
mangels Kündigung jeweils 
um fünf jahre verlängert. 
Mangels Kündigung wird 
das bestehende Mietverhält-
nis verlängert, kein neues 
begründet. Eine unangemes-
sene Benachteiligung des 
Mieters liegt nicht vor. Der 
beiderseitige Kündigungs-
ausschluss schränkt keine 
grundlegenden Rechte des 
Mieters ein. Da die Vertrags-
laufzeit mangels rechtzeitiger 
Kündigung verlängert wor-
den war, wurde das Mietver-
hältnis durch die Kündigung 
nicht wirksam beendet.  

Provisionsschädliche Verfl echtung [68.1]

Fehlende Neutralität des bankeigenen Maklers 

Ein das Entstehen des Maklerprovisionsanspruchs hindernder 
(unechter) Verfl echtungstatbestand liegt nahe, wenn eine Bank 
nach Kündigung des Kreditengagements dem Verkäufer die 
freihändige Veräußerung des besicherten Grundstücks unter ih-
rer Obhut empfohlen hat und die Immobilientochtergesellschaft 
der Bank als Maklerin für den Käufer tätig wird. Eine Makler-
klausel in einem notariellen Kaufvertrag stellt ein deklarato-
risches Schuldanerkenntnis dar.
OLG Koblenz, Urteil vom 9.6.2010, Az.: 1 U 1344/09

Fakten: Der Vorerwer-
ber eines Hausgrundstücks 
konnte die Finanzierungsra-
ten nicht mehr ausgleichen. 
Zwecks Vermeidung der 
Zwangsversteigerung hatte 
ihm die Bank die freihändige 
Veräußerung unter Mithilfe 
ihres Maklerunternehmens 
angeboten. Ein Verkauf des 
Objekts kam tatsächlich zu-
stande. Im Kaufvertrag war 
eine Klausel vorhanden, die 
bestätigte, dass der Käufer 
Maklerprovision schulde. 
Die bereits bezahlte Makler-
provision forderte der Käu-
fer jedoch alsbald zurück. 
Aufgrund der Vermittlung 
durch ein Tochterunter-
nehmen des Bankinstituts 
liege ein unechter Verfl ech-
tungstatbestand vor, weshalb 
das Maklerunternehmen 
keinen Provisionsanspruch 
habe. Das Gericht verneinte 
im hier jedoch einen Rück-
zahlungsanspruch.
Zunächst einmal drängt 
es sich auf, dass das Mak-
lertochterunternehmen 
der Bank dem gesetzlichen 
Leitbild des Maklers als 
unabhängiger Wahrer der 
Interessen seines Auft ragge-
bers nicht genügen kann. Bei 
dieser so „verwobenen“ Inte-
ressenlage konnte die Bank 

Maklerrecht

Mietverhältnis. Verlängerungsklausel mit Endtermin möglich.

In einem vor Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes 
abgeschlossenen, auf ursprünglich fünf Jahre befristeten Miet-
vertrag hält eine formularmäßige Verlängerungsklausel fol-
genden Inhalts der Inhaltskontrolle nach § 307 Abs. 1, Abs. 2 
BGB stand: „Wird das Mietverhältnis nicht auf den als Endter-
min vorgesehenen Tag unter Einhaltung der gesetzlichen Kün-
digungsfrist gekündigt, so verlängert es sich jedes Mal um fünf 
Jahre.“
BGH, Urteil vom 23.6.2010, Az.: VIII ZR 230/09 

Allgemeine Geschäftsbedingungen [68.2]

Zur Verlängerung alter befristeter Mietverträge 
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Fazit: Bei befristeten 
Miet verträgen, die vor dem 
1. Sep tember 01 abgeschos-
sen wurden, konnten die 
Parteien vereinbaren, dass 
sich der Mietvertrag bei 
unterbleibender Kündigung 
verlängert. Nach der Über-
gangsregelung des Art. 229 

§ 3 Abs. 3 EGBGB ist die bis 
dahin geltende Bestimmung 
des § 565a Abs. 1 BGB weiter 
anzuwenden. Wann die Ver-
längerung eintrat, ist egal.Be-
fristete Verträge, die nach dem 
1.9.2001 abgeschlossen wur-
den, können nicht mehr auf 
diese Weise verlängert werden. 

Betriebskostenabrechnung [69.2]

Abrechnung auch ohne Vorwegabzug für gewerb-
liche Nutzung wirksam

Bedarf eine Betriebskostenabrechnung einer Erläuterung, damit 
sie nachvollzogen werden kann und somit den Mindestanfor-
derungen genügt, sind auch Erläuterungen zu berücksichtigen, 
die der Vermieter dem Mieter außerhalb der Abrechnung erteilt 
hat, etwa im Mietvertrag. Bei der Abrechnung der Betriebskos-
ten für ein teils gewerblich, teils zu Wohnzwecken genutztes 
Gebäude gehört die Vornahme eines Vorwegabzugs für die ge-
werbliche Nuztung selbst dann nicht zu den an eine Abrechnung 
zu stellenden Mindestanforderungen, wenn durch die gewerb-
liche Nutzung ein erheblicher Mehrverbrauch verursacht wird.
BGH, Urteil vom 11.8.2010, Az.: VIII ZR 45/10

Fakten: Die Parteien 
streiten darüber, ob bei den 
Betriebskosten ein Vorwegab-
zug für die in oberen Etagen 
untergebrachten gewerblichen 
Nutzer – unter anderem Le-
bensmittelgeschäft , Behörde, 
Gaststätte, Praxen von Ärzten 
und Steuerberatern – vorzu-
nehmen ist. Der BGH gibt 
dem Vermieter recht. Formell 
ordnungsgemäß ist eine 
Betriebskostenabrechnung, 
wenn sie eine geordnete Zu-
sammenstellung der Einnah-
men und Ausgaben enthält. 
Soweit keine besonderen Ab-
reden getroff en sind, sind in 
die Abrechnung bei Gebäu-
den mit mehreren Wohnein-
heiten regelmäßig folgende 
Mindestangaben aufzuneh-
men: Eine Zusammenstel-
lung der Gesamtkosten, die 
Angabe und – soweit zum 
Verständnis erforderlich – die 
Erläuterung der zugrunde ge-
legten Verteilerschlüssel, die 
Berechnung des Anteils des 
Mieters und der Abzug der 
Vorauszahlungen des Mieters. 
Diese Voraussetzungen erfüllt 
die Abrechnung. Hier enthält 
sie die Gesamtkosten der 
Grundsteuer, es fehlt aber 
der Rechenschritt, mit dem 
der auf den Mieter entfal-
lende Betrag ermittelt wurde. 
Jedoch hatte der Vermieter 
bereits im vorherigen Rechts-

streit über Nebenkostenab-
rechnungen erläutert, wie die 
Gesamtkosten der Grund-
steuer aufgeteilt werden. 
Einer Wiederholung dieser 
Erläuterung bedurft e es dann 
nicht. Ein Vorwegabzug für 
die gewerbliche Nutzung ist 
für die formelle Wirksamkeit 
einer Betriebskostenabrech-
nung nicht erforderlich. Ist 
ein erforderlicher Vorweg-
abzug unterblieben, hat der 
Mieter Anspruch auf entspre-
chende Korrektur. 

Fazit: Laut BGH darf die 
Betriebskostenabrechnung 
vorab nicht um solche An-
teile bereinigt werden, die 
nicht umlagefähig sind. Der 
Abrechnung würde es dann 
an der erforderlichen Angabe 
der Gesamtkosten fehlen. 
Eine formelle Unwirksam-
keit der gesamten Abrech-
nung ist nur dann gegeben, 
wenn sich der Fehler durch 
die gesamte Abrechnung 
zieht. Betrifft   der Fehler nur 
einzelne Kostenpositionen, 
bleibt die Abrechnung im 
Übrigen unberührt, wenn die 
jeweiligen Einzelpositionen 
unschwer herausgerechnet 
werden können. Die Umlage 
nach Flächenanteil muss der 
Vermieter nicht erläutern, 
wenn die Umlage aus sich 
selbst heraus verständlich ist. 

Betriebskostenabrechnung [69.1]

Vermieter trägt anteilige Kosten für Hausbeleuch-
tung bei Leerstand

Die Kosten der Hausbeleuchtung sind auch auf eine nicht be-
wohnte Wohnung zu verteilen, weil der Vermieter, der das 
Vermietungsrisiko trägt, im Verhältnis zur Gesamtheit der Mie-
ter grundsätzlich den Kostenanteil zu tragen hat, der auf leer 
stehende Mieteinheiten entfällt. Legt der Vermieter zum Beleg 
der Richtigkeit seiner Heizkostenabrechnung von Mitarbeitern 
des Mieters unterzeichnete Ablesequittungen vor, ist ein pau-
schales Bestreiten der Richtigkeit der als abgelesen quittierten 
Verbrauchseinheiten unwirksam. 
Kammergericht Berlin, Urteil vom 8.7.2010, Az.: 12 U 26/09

Fazit: Die Parteien streiten 
über die Wirksamkeit der Be-
triebskostenabrechnung. Das 
Gericht gibt überwiegend 
dem Vermieter recht. Aller-
dings musste der Vermieter 
die Kosten der Hausbeleuch-
tung auch auf die nicht be-
wohnte Wohnung verteilen, 
weil bei der Verteilung der 
Betriebskosten der Vermieter 
im Verhältnis zur Gesamtheit 
der Mieter im Regelfall den 
Kostenanteil zu tragen hat, 
der auf leer stehende Woh-
nungen entfällt. Die ebenfalls 
nicht berücksichtigte Gewer-
beeinheit im Erdgeschoss 
ist hingegen zulässig vom 
Vermieter außer Betracht 
gelassen worden, weil sie von 
der Treppenhausbeleuchtung 
nicht profi tiert.

Fazit: Das Kammergericht 
hat auch die Hausmeisterkos-
ten für nicht umlagefähig 
erklärt. Hier hatte die Kom-
plementärin des Vermieters 
den Hausmeisterlohn gezahlt. 

Dabei handelt es sich aber 
nicht um Aufwendungen 
des Vermieters, sondern um 
solche der Komplementärin. 
Der Vermieter kann diese 
Aufwendungen nicht ersetzt 
verlangen. Er kann auch 
nicht über Kosten abrechnen, 
die er für eine Fremdver-
waltung aufb ringen musste. 
Der hier zwischen Vermieter 
und seiner Komplementärin 
geschlossene Vertrag sieht 
vor, dass die Komplementä-
rin die Geschäft sführung für 
den Vermieter übernimmt 
und einen Geschäft sführer 
stellt, welcher die Gesellschaft  
in operativen Aufgaben im 
Innen- und Außenverhältnis 
vertreten soll und dafür eine 
jährliche Vergütung erhalten 
soll. Dem Inhalt der Verein-
barung nach handelt es sich 
dabei nicht um die Über-
nahme einer Grundstücks-
verwaltung, sondern um die 
Übertragung einer nach in-
nen und außen umfassenden 
Geschäft sführung. 
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„Der Weg zu den Besten“
Buch von Jim Collins

Nils Olov Boback, 
Geschäftsführer der 
NCC Deutschland GmbH

Mein Klassiker 

Es war Weihnachten vergangenen Jahres, 
als Jim Collins Management-Ratgeber 
unter dem Weihnachtsbaum lag. Zu je-
nem Zeitpunkt hätte ich es nicht für 
möglich gehalten, dass ich heute noch 
immer jedem in meiner Firma begeistert 
davon erzähle. Collins propagiert unter 
anderem: „Wer“ ist in einem Unterneh-

zwar durchaus zielstrebig, suchen dabei 
aber stets auch nach möglichen Kompro-
missen und Lösungen. Und dabei sind 
wir eher leise. 

Aber nicht nur deshalb begeistert 
mich das Buch immer wieder aufs Neue. 
Es ist vielmehr die Verknüpfung von 
simplen Be obachtungen und provozie-

renden Th esen. So sagt 
Collins beispielsweise 
über Führungskräft e, 
dass sie Leidenschaft  für 
ihr Geschäft  mitbringen 
müssen. Das an sich ist 
noch keine revolutio-
näre Aussage. Interes-
sant ist jedoch Collins 
Schlussfolgerung, dass 
Führungskräft e nicht 
versuchen sollten, ihre 

Mitarbeiter mit ihrer Leidenschaft  an-
zustecken. Ein gutes Team ist per se mo-
tiviert und leidenschaft lich. Stimmt die 
Kommunikation zwischen Vorgesetztem 
und Mitarbeiter, reicht es völlig aus, die 
Mitarbeiter schlicht nicht zu demotivie-
ren. Wenn sich dieser Ansatz als richtig 
herausstellt – was ich durchaus für mög-
lich halte –, hätte dies neben einer besse-
ren Leistung der Mitarbeiter einen wei-
teren Vorteil: Es ließen sich künft ig teure 
Motivationsseminare einsparen. 
Jim Collins: Der Weg zu den Besten: Die sieben 

Management-Prinzipien für dauerhaften Un-

ternehmenserfolg, dtv, 10. Aufl . 2010, 368 S., 

ISBN 978-3-423-34039-7, 11,90 Euro

„ Collins propagiert: „Wer“ ist in 
einem Unternehmen wichtiger 
als „Was“. Es ist wichtiger, 
die richtigen Personen an den 
richtigen Stellen zu haben, 
als sich um die Frage zu 
kümmern, welche Richtung 
ein Unternehmen einschlägt.“  

LEG-Wohnungsmarktreport 2010

Die Studie erhöht die 
Transparenz des Woh-
nungsmarkts in NRW. 
Zu dieser bislang ein-
maligen Untersuchung 
wurden aktuelle und 
fl ächendeckende Da-
ten von Mieten, Kauf-
preisen, Leerstände und Kaufkraftdaten 
zwischen April 2009 und April 2010 für 
alle 864 Postleitzahlengebiete des Bundes-
lands erhoben. Neben der Entwicklung der 
Märkte enthält der Report Informationen 
zur Haushaltskaufkraft und zum Anteil des 
Einkommens, den die Haushalte für das 
Wohnen ausgeben.
LEG Management GmbH (Hrsg.), 2010, 264 

Seiten, ist kostenlos über den Hrsg. erhältlich

ImmoWertV

Der Kommentar zur 
Immoblienwertermitt-
lungsverordnung er-
läu  tert die neuen 
Vorschriften des durch-
greifend überarbeiteten 
Wertermittlungsrechts 
im Detail, zeigt die Hin-
tergründe auf und gibt Tipps zur Umsetzung 
in der Praxis.
Hans Otto Sprengnetter, Jochem Kierig, 

Sprengnetter GmbH., 2010, 228 Seiten, ISBN 

978-3-937513-51-5, 79 Euro

FM-Branchenreport 2010 

Der Report gibt eine 
verlässliche Einschät-
zung  zur volkswirt-
schaftlichen Bedeutung 
der bisher in der deut-
schen Wirtschaft weit-
gehend ignorierten 
Schlüsselbranche Facili-
ty-Management.
Prof. Markus Thomzik, Dr. Frank Striewe, 

Alexander Knickmeier, Institut für ange-

wandte Innovationsforschung (IAI) e.V., 2010, 

126 Seiten, ISBN 978-3-928854-27-6-4, 69 Euro 

men wichtiger als „Was“. Es ist wichtiger, 
die richtigen Personen an den richtigen 
Stellen zu haben, als sich um die Frage 
zu kümmern, welche Richtung ein Un-
ternehmen einschlägt. Nicht die Vision 
oder Strategie steht am Anfang, sondern 
die Auswahl der richtigen Menschen. 

Als „richtig“ für eine Führungsauf-
gabe sieht Collins den bescheidenen 
und aufgabenorientierten Manager – er 
ist langfristig erfolgreicher als der laute 
Selbstdarsteller. Das ist für mich natür-
lich eine schmeichelnde Vorstellung. 
Denn ich bin Schwede. Und Schweden 
sind ihrer Mentalität folgend üblicher-
weise keine Selbstdarsteller. Wir sind 
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Termine …

… von „Basiswissen Objektmanagement“ bis „Verwahrlosung abbauen“

Veranstaltungstitel Termin / Ort Preis zzgl. MwSt. Veranstalter / Kontakt

Messe, Kongresse und Konferenzen

Forum für die Immobilienwirtschaft 
2011 – Trends im Immobilienmarketing, 
effektive Akquisestrategien, konkrete 
Handlungsempfehlungen

12.1.2011 
Fulda

39 Euro Sprengnetter GmbH, Telefon 02642 9796-0, 
www.sprengnetter.de

19. Sprengnetter Jahreskongress 2011 13.–15.1.2011 
Fulda

559 Euro Sprengnetter GmbH, Telefon 02642 979698,
 www.sprengnetter.de

Essener Baurechtsforum – Aktuelle 
baurechtliche Brennpunkte – mehr Rechts-
sicherheit für Baubeteiligte

18.–19.1.2011 
Essen

995 Euro SSB Spezial Seminare Bau GmbH, 
Telefon 0221 5497-348, 
www.ssb-seminare.de

cimmit 2011 – seit 21 Jahren der Jahresauf-
taktkongress der deutschen Immobilienwirt-
schaft. Das „Who is who“ der Branche disku-
tiert die Themen, die den Markt bewegen

25.–26.1.2011  
Frankfurt a. Main

2.299 Euro IIR Deutschland/ Euroforum Deutschland SE, 
Telefon 0211 9686-3528, www.cimmit.de

Quo Vadis 2011 – 1. Deutscher Jahresauf-
takt für die Entscheider der Immobilien-
wirtschaft

8.–10.2.2011 
Berlin

2.550 Euro Heuer Dialog GmbH, Telefon 0611 9732681, 
www.heuer-dialog.de/quovadis

Seminare und Schulungen

Berliner Immobilienrunde – 
Erfolgsfaktoren im institutionellen Geschäft

12.1.2011 
Berlin

880 Euro Berliner Immobilienrunde c/o TVS Berlin, 
Telefon 030 63223883, www.immobilienrunde.de

8. Stuttgarter Immobilienseminar: 
Nachhaltigkeit vs. Wirtschaftlichkeit – Green-
Building-Zertifi kat erhalten – was nun?

20.1.2011 
Stuttgart

450 Euro Institut für Baubetriebslehre der Universität Stuttgart, 
Telefon 0711 68566145, 
www.ibl.uni-stuttgart.de/sis

Grundbegriffe und Grundverständnis zur 
Baukonstruktion – Grundlagenseminar 
für Facility Manager

20.1.2011 
Berlin

290 Euro BAUAKADEMIE, Telefon 030 54997510, 
www.bauakademie.de

Prozessoptimierung im 
Facility Management

24.–25.1.2011 
München

1.895 Euro Management Circle, Telefon 06196 4722-700, 
www.managementcircle.de

Grundlagen Mietrecht – Praxiswissen 
für Neu- und Wiedereinsteiger

24.–25.1.2011
Hamburg

860 Euro Haufe Akademie GmbH, Telefon 0761 4708811, 
www.haufe-akademie.de

Brennpunkt FM-Kosten 25.1.2011 
Frankfurt a. Main

1.245 Euro Management Circle, Telefon 06196 4722-700, 
www.managementcircle.de

Verwahrlosung abbauen – ein Training zum 
Umgang mit verwahrlosten Mietern

26.1.2011 
Berlin

290 Euro*/
350 Euro**

BBA – Akademie der Immobilienwirtschaft e.V., 
Telefon 030 230855-0, www.bba-campus.de

Basiswissen Objektmanagement 26.–27.1.2011 
Köln

1.895 Euro Management Circle, Telefon 06196 4722-700, 
www.managementcircle.de

Mietschulden abbauen und Räumungen 
verhindern – Strategien und Entscheidungs-
hilfen für den Umgang mit Mietschuldnern

27.1.2011 
Dresden

290 Euro*/
350 Euro**

BBA – Akademie der Immobilienwirtschaft e.V., 
Telefon 0351 8070122, 
www.bba-campus.de

Die Logistik-Immobilie: Zahlen und Fakten 
zum Jahresbeginn für die frühzeitige Aus-
richtung Ihrer Strategien

27.–28.1.2011 
Köln

1.849 Euro Euroforum Deutschland SE, 
Telefon 0211/9686-3548, 
www.euroforum.de/logistik

Kommunikationstraining für Immobilien-
fachleute

28.1.2010 
München

490 Euro Haufe Akademie GmbH, Telefon 0761 4708811, 
www.haufe-akademie.de

Lebenszyklus – und Gebäudenutzungsko-
sten: Kostenerhebung - Benchmarking - 
Optimierungspotenziale

1.2.2011 
Leinfelden-
Echterdingen

295 Euro*/
355 Euro**

vhw e.V., Zentrale Seminarverwaltung, 
Telefon 030 300473-170, 
www.vhw.de

Gerichtsverfahren nach der ZPO – 
Basiswissen für Verwalter

11.2.2011 
Berlin

490 Euro Haufe Akademie GmbH, Telefon 0761 4708811,
www.haufe-akademie.de

Das Hausgeld – eine privilegierte 
Forderung in der Immobiliarvollstreckung – 
neue Pfl ichten des WEG-Verwalters

16.2.2011 
Dortmund

295 Euro*/
355 Euro**

vhw e.V., Zentrale Seminarverwaltung, 
Telefon 030 300473-170, www.vhw.de

* Mitglieder   ** Nichtmitglieder
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Energiemanagement

Klimaschutz und Wirtschaftlichkeit  
Systematisches Energiemanagement muss Hand in 
Hand mit den wirtschaft lichen Unternehmenszielen 
gehen. Wie Energieeinkauf und -verbrauch in der Im-
mobilie optimal gestaltet werden können. Welche Kli-
maziele und Gesetzesvorgaben zu beachten sind.  

Marktübersicht 

FM-Komplettdienstleister  
Unternehmensaufk äufe und ein verschärft er Preiswett-
bewerb prägen den Markt für Facility-Management-
Dienstleistungen. Ein aktueller Branchenüberblick über 
die Anbieter zur Facility-Management-Messe in Frank-
furt am Main.

Die Februar-Ausgabe erscheint am 4. Februar 2011, 
Anzeigenschluss ist der 10. Januar 2011.

... März 2011
Mipim Warm-Up 

Was geht?   
Der Immobilien-
markt ist fast 
überall in Europa 
wieder angesprun-
gen. In Cannes 
treff en sich vom 8. 
bis zum 11. März 
2011 an der Croisette die Entscheider der Branche.  Eine 
Vorschau auf die Teilnehmer, Konferenzen und Awards 
aus deutscher Sicht. Originaltöne der neuen Messelei-
tung und die Erwartungen der deutschen Aussteller für 
den frühen Frühling an der Côte d‘Azur.    

Die März-Ausgabe erscheint am 4. März 2011, 
Anzeigenschluss ist der 7. Februar 2011.

Nachhaltiges Spannungsverhältnis: Umwelt und Ökonomie.

... Februar 2011
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74   Finale

Mit welchen Eigenschaften 
würden Ihre Mitarbeiter Sie 
charakteri sieren?

Kinateder: Zielstrebig, engagiert und 
stets mit einem off enen Ohr.
Kuttig: Im Rahmen einer Umfrage wur-
den am häufi gsten genannt: Zielstrebig, 
verantwortungsvoll, ehrlich.
Müller: Zielstrebig, pragmatisch, gut ge-
launt.

Mit wem aus der Immobilienbran-
che würden Sie einmal gerne zum 
Abendessen gehen und warum?

Kinateder: Immer wieder mit einem 
oder mehreren unserer Alumni. Es ist 
für mich eine starke Motivation, deren 
Ent wicklung zu verfolgen.
Kuttig: Mit Herrn Sanio, dem Präsiden-
ten der BaFin. Ich hätte da mal ein, zwei 
Verständnisfragen.
Müller: Mit dem Baumeister Hemiunu, 
um mit ihm über den Bau der Cheops-
Pyramide zu sprechen.

Ihr Wunsch an die Kollegen des 
Berufsstands?

Kinateder: Vermittlung von alten kauf-
männischen Werten und Blick nach vor-
ne zu noch mehr Professionalität und 
höherer Qualifi kation.
Kuttig: Keine Honorare anbieten, die 
derart niedrig sind, dass fraglich ist, wie 
dafür gute Arbeit geleistet werden kann.
Müller: Lasst uns das deutsche Recht so 
selbstbewusst anwenden, wie es uns die 
Anglo-Amerikaner mit dem Common 
Law vorgemacht haben.

Geheimnisse
Wer kennt sie schon, die Vertreter der zersplitterten Immobilienwelt? 
Wer weiß, welche Wünsche sie hegen, wen sie gerne träfen. Heute fragen wir …

… drei RICS-Mitglieder

Ihr Statement zu folgender Stereotype: „Bei der RICS-Mitglied-
schaft geht es doch lediglich um höhere Verdienstmöglichkeiten.“   

Kinateder: Als Zwangsbeamter kann ich dies leider nicht bestätigen. Ernsthaft: 
Qualifi kation und Engagement zahlen sich langfristig im Leben meistens aus. 
Kuttig: Nicht lediglich, aber auch. Die RICS-Mitgliedschaft ist ein Merkmal über-
durchschnittlicher Qualität, und die wiederum ist einen höheren Preis wert.
Müller: Bei der RICS geht es um die Professionalisierung der Immobilienbranche – 
und professionelles Arbeiten macht sich immer bezahlt. |

Wo kann man Sie in der Mittags-
pause antreffen?

Kinateder: Meistens am Schreibtisch. Ab 
und zu beim Latte Macchiato im Café 
Unikat um die Ecke. Selten im Betriebs-
restaurant der WMF AG.
Kuttig: Wenn ich in Berlin bin und 
Zeit habe, in einem nahe dem Büro ge-
legenen Feinkost-Imbiss namens Markt 
pur.
Müller: In einem der vielen kleinen 
Res taurants zwischen dem Frankfurter 
Hauptbahnhof und der City.





Der Marktführer: 
Deutschlands größter Immobilienmarkt

www.immobilienscout24.de

Der Marktführer wird 
am intensivsten genutzt.
Die intensivste Nutzung: 
Im ersten Halbjahr 2010 haben im Durchschnitt 
6,7 Mio. Besucher pro Monat die Kategorie Immobilien 
(Real Estate/Apartments) für die Suche nach ihrer Traum- 
immobilie genutzt. 65 % der Nutzungszeit pro Monat 
verbrachten die Suchenden bei ImmobilienScout24. 
Damit liegt ImmobilienScout24 mit großem Abstand 
vor vergleichbaren Marktplätzen. 

Quelle: Nielsen//NetRatings, NetView, Deutschland Home&Work-Panel, 
Hochrechnung monatliche Durchschnittswerte von Jan.-Juni 2010

Immonet

Immowelt

Sonstige

Der Marktführer

65 %
12 % 

9 % 

14% 

Die meisten Abschlüsse: 
Neben der größten Nutzung nimmt  ImmobilienScout24
auch bei den Vertragsabschlüssen eine herausragende 
Stellung ein. So haben 49,8 % aller umgezogenen 
Haushalte, die ihre neue Immobilie im Internet gefunden 
haben, beim Marktführer ihr neues Domizil gefunden. 

Quelle: Fittkau & Maaß Consulting GmbH, 30. W3B Studie, April/Mai 
2010, Internetuser (Nicht aufgef. Daten: Immobilien.de 6,1%, 
WG-gesucht.de 9,3%, Immopool.de 1,9%, Planet Home 1,0%, 
andere 12,4%)

Nutzen Sie den Marktführer:
Monatlich schon ab 149,- Euro 
zzgl. MwSt. für 5 Objekte!

Jetzt buchen unter:
www.immobilienscout24.de/produkte

49,8 %

Immonet8,9 %

Website von Makler, Verwalter etc.9,5 %

Website einer Tageszeitung6,8 %

Immowelt6,5 %

Internetportale (z.B. Yahoo, Google etc.) 6,1 %
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