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Mehr Raum. Mehr Spielraum.
Mehr Unternehmen.

Immobilienfinanzierungen national, international, individuell.

Machen Sie mehr aus lhrem Unternehmen. Mit unseren umfassenden, maBge-
schneiderten Finanzierungsmodellen bereiten wir den Weg fir Ihre Bauvorhaben.
Ob Sie neue Projekte realisieren oder langfristig in eine Bestandsimmobilie
investieren — gemeinsam mit Ihnen entwickeln wir die individuellen Konzepte

dazu. Diese reichen von der Projektentwicklungs- bis hin zur langfristigen End-
finanzierung groBer Gewerbeimmobilien im In- und Ausland. Dartber hinaus
profitieren Sie auch von unserer Prasenz in den Finanzmetropolen London und

New York. Mehr Informationen erwtinscht?

A% Postbank

Mehr Informationen unter 0180 3040636 (9 Cent/Min.), www.postbank.de/firmenkunden,
Key Account-Management, PB Firmenkunden AG, 53113 Bonn.

Der Preis bezieht sich auf Anrufe aus dem Festnetz der Dt. Telekom; gegebenenfalls
abweichende Mobilfunktarife.



Editorial

Lernt kochen, Manner!

Dirk Labusch, Chefredakteur

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

wer das Deutsche Arzteblatt durchblittert, sieht: Es werden mehr und
mehr Arzte mit Spezialkenntnissen gesucht. Doch immer weniger aus-
gebildete Mediziner bewerben sich, der Betrieb einer Spezialpraxis ist zu
teuer geworden. Wahrend es noch vergleichsweise viele Allgemeinérzte
gibt, wandern Spezialisten aus.

In der Immobilienbranche ist die Situation anders. Spezialisten haben
hier Konjunktur, Immobiliengeneralisten gibt es qua Materie kaum. Die
meisten Allgemeinklugen unter den Investoren mussten mangels spe-
ziellen Know-hows ihr Scheitern in Immobilienangelegenheiten einge-
stehen. Auch das ,grundsitzliche Generalhaus® ist nicht bekannt. Jede
Immobilie ist eine Spezialimmobilie, jede wird mit speziellen Methoden
fiir einen speziellen Zweck gebaut. Das hat Nachteile, denn die Weitsicht
der Erbauer ist begrenzt. Wie lange passt eine Immobilie in die Zeit?

Und wie lange passt unser Spezialwissen in die Zeit? Eine hundertpro-
zentige Fokussierung ist kein Heilsrezept. Was machen Privatisierer,
wenn es nichts mehr zu privatisieren gibt? Ganz zu schweigen von Be-
wertern in transaktionsarmen Epochen. Ein bisschen ,, generalistischer
ist sicher gut. Der Mann, der kochen kann, hat Vorteile im Leben. Und
der Retailer, der sich auch mit Logistikimmobilien auskennt, sowieso.

»Refurbishment® hat einen guten Klang in der Immobilienwelt. Viele Be-
gegnungen der letzten Wochen haben gezeigt, dass diejenigen im Vorteil
sind, die die Fihigkeit ausgebildet haben, sich selbst ,neuer Verwendung
oder zumindest ihr Geschéftsmodell zu iiberarbeiten. Ich
weify von Immobilisten, die sich anschicken ihr Heil in der Fremde zu
suchen. Sollte das an zu viel Spezialisierung liegen und nicht nur steuer-
lich bedingt sein, so sei ihnen gesagt: Lernt lieber kochen, bleibt da!
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Investorenvertrauen
steigern

Transparenz erhéhen

JTC

Die Software Yardi Investment Management
bietet lhnen Werkzeuge, die in der Branche
ihresgleichen suchen. Werkzeuge, die es
Ihnen erméglichen, schnell auf
Investorenbedirfnisse einzugehen und die
Vertrauen schaffen. Ersetzen Sie lhre
Kalkulationsblatter durch ein effizientes,
Uberzeugendes System, das prazise,
vollsténdig priifbar und zu 100%
transparent ist. Ein System, mit dem Sie
bezlglich der Interessen lhrer Kunden
Eigeninitiative an den Tag legen.

YARDI Investment Management™
SOFTWARE FUR DAS
IMMOBILIEN-INVESTITIONSMANAGEMENT.

> Automatisierung komplexer
Zusammenfithrungen und Roll-up-Prozesse

> Schnelle Berechnung von periodischen
Renditen, Vorzugs- und Wasserfallrenditen

Parallele Verwaltung mehrerer
Buchhaltungsmethoden und Wahrungen

Integrierte Leistungsmessung und
Renditekalkulationen

Internetgestlitzte Unternehmensinformationen

Besuchen Sie uns auf der
Provada 2009: Halle 10 - Stand 26

Deutschland +49 (0) 211 523 91 466
www.yardi.com

\ YARDI
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Top-Thema: Modernisierung im laufenden Mietverhéltnis

Der Vermieter darf
MaBnahmen ur
Einsparung von
Energie oder Wasser
und zur Verbesse-
rung der Mietsache
wahrend des Miet-
verhaltnisses durch-
fahren. Doch nur
wenn er die stren-
gen  gesetzlichen
Vorgaben einhdlt,
kann der Vermieter

die Kosten der Modernisierung Gber eine Mieterhohung wieder
Jreinholen”. Was es zu beachten gilt, lesen Sie in unserem Top-

Thema.

Top-Thema: krisenkommunikation

In der Immobilienwirtschaft gewinnt in diesem Jahr die Krisen-
kommunikation erheblich an Bedeutung, weil es kaum ein

Immobilienunternehmen  gibt,
das nicht mit erheblichen Pro-
blemen zu kampfen hat. Die
Erfahrung zeigt jedoch, dass
viele Firmen in Krisensitua-
tionen unprofessionell agieren
und die Situation hierdurch ver-
schlimmern. Unser Top-Thema
informiert Sie, wie Sie die Me-
dien frihzeitig und professionell
informieren konnen.

WEG-Reform - Eine Zwischenbilanz

Das neue WEG hat sich nach Meinung der Bundesregierung in der
Praxis bewahrt. Anderungsbedarf bestehe fast keiner. WEG-Experte

Dr. Wolf-Dietrich Deckert nimmt kritisch Stellung.
www.immobilienwirtschaft.de (inke spalte » wissen)

www.immobilienwirtschaft.de

Neue Downloads |y

Diese finden Sie im Online-Be-
reich der ,Immobilienwirtschaft” un-
ter  www.immobilienwirtschaft.de/
downloads.

Checkliste Wohnungsiibergabe

Die Checkliste listet die wichtigsten
Punkte einer Wohnungsiibergabe auf,
damit beispielsweise das wichtige
Ubergabeprotokoll nicht vergessen
wird.

Online-Seminar:

Energieausweis und neue ENEV: Auswir-
kungen auf die Verwalterpraxis

Haufe Online-Seminar, 12. Mai 2009,
9 Uhr, 89,- Euro. Referent: Rechtsanwalt
Georg Hopfensperger

Ab 1. Juli dirfen auch potenzielle Kaufer
und Neumieter im Nichtwohnbestand
den Energieausweis verlangen. Der
Verkdufer oder Vermieter muss ihnen
unverziglich einen giltigen Energieaus-
weis zeigen. Eigentimer von groBRen,
viel besuchten, offentlichen Dienstleis-
tungsgebduden miissen einen giltigen
Energieausweis fir das Publikum gut
sichtbar aushangen. Das Online-Seminar
erldutert lhre Aufgaben aufgrund der
neuen Energieeinsparverordnung im
Detail.

B

Referent: Georg Hopfensperger

Foto: Rainer Sturm, Pixelio



»WIR WOLLEN NICHT HUNDERTE *
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Bei uns finden Sie den Richtigen.

Denn wir sind das Immobilienportal mit der hochsten Kon-
taktqualitat. Das heiBt, bei uns erreichen Immobilienprofis .

genau die, die sich auch wirklich fiir ihr Objekt interessieren.

Wir sind gerne fiir Sie da. Telefon: 040-347 288 31, schneller besser wohnen
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+++ AKTUELLE NEWS +++ TAGLICH UNTER WWW.IMMOBILIENWIRTSCHAFT.DE +++

Karte des Monats
Die grof3ten
WEG-Verwalter

Wo in Deutschland liegen die Unternehmen,
die den hochsten Bestand an verwalteten
Einheiten im Wohnungseigentum
managen? Mehr als 5.000 sollten es dabei
schon sein. Eine Blitzanalyse der Verwalter-
verbande BFW und DDIV.

Unternehmen mit mehr als 5.000 verwalteten
Wohnungseigentumseinheiten

@ xs1anT

|
Unternehmensanzahl

In Baden-Wiirttemberg und im Raum
Miinchen ist die Dichte grofSer Verwal-
tungsunternehmen hoher als im Rest

der Republik. Das zeigt eine Analyse \

der Mitgliedsunternehmen des Bundes-
fachverbands Wohnungs- und Immobi-
lienverwalter (BFW) sowie des Dachver-
bands Deutscher Immobilienverwalter
(DDIV) vom April dieses Jahres.

Untersucht wurde, wo die Unterneh-
men sitzen, die mehr als 5.000 Einheiten
im Wohnungseigentum verwalten. Was
die Grafik nicht zeigt, sind die Orte, in
denen ein Cluster von Verwalterunter-
nehmen mit mehr als 1.000 verwalteten
Wohnungseinheiten sitzen. Das sind
unter anderem Stuttgart, Ludwigsburg,
Berlin, Koln, Miinchen, sowie als Regio-
nen Oberbayern und Franken.

Interessant ist, was die Infografik nur
mittelbar zeigt: Dass ndmlich das Vorur-
teil, die Groflen wiirden die Kleinen im-
mer mehr verdridngen, so nicht stimmt.
Die Zersplitterung der Verwalterland-
schaft ist weiter hoch.

0512009 www.immobilienwirtschaft.de
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Kolumne

Frank Peter Unterreiner

Wer mochte Porsche fahren?

Zwei Umfrageergebnisse flatterten uns fast zeitgleich auf den Schreibtisch.
Demnach hat das Forsa-Institut im Auftrag des Verbands der Privaten Bau-
sparkassen herausgefunden, dass zehn Prozent der Mieter in den néchsten
fiinf Jahren Wohneigentum erwerben wollen. Ach nein?! Und Emnid er-
mittelte fiir das BHW, dass tiber ein Drittel der Deutschen in diesem Jahr
ihr Haus oder ihre Wohnung modernisieren mochten. Ach ja?!

Solche Umfragewerte konnen uns nicht beeindrucken. Abends in
unserer Stammkneipe haben wir mal gefragt, wer von den anwesenden
Mannsbildern in den néchsten zehn Jahren gerne Porsche fahren wiirde.
Den Traumwert von 100 Prozent hat uns nur dieser destruktive Oko-Heini
vermasselt, der irgendwas von CO2-Ausstofy murmelte und lieber ein Mag-
nesium-Fahrrad (superleicht!) haben mochte. Ein Trost, dass wenigstens
die an der Bushaltestelle nach dem Zufallsprinzip methodisch korrekt aus-
gewihlte Damenrunde die ,,mdchste-irgendwann-haben-Gucci-Taschen-
Frage® einhellig bejahte. Kreischen zahlten wir als Zustimmung.

Jetzt aber im Ernst: Weder werden zehn Prozent der Mieter in den kom-
menden Jahren zu Eigentiimern noch modernisieren ein Drittel der Deut-
schen (laut Emnid sogar Mieter wie Eigentiimer!) dieses Jahr ihren Wohn-
raum. Was sollen also solche Nonsens-Aussagen? Damit werden doch nur
Erwartungen geschiirt, die nachher nicht erfillt werden! Natiirlich sind
solche Umfrageergebnisse interessant, schlieSlich lassen sich daraus Wiin-
sche und Trends herauslesen. Mehr aber auch nicht. Wer die Ergebnisse
schlagzeilentrachtig als bare Miinze verkauft, schadet sich und der Sache.
Dieses oft Unseriose, Laute ist es doch, was der Immobilienbranche immer
noch negativ angelastet wird. Etwas mehr Zuriickhaltung bitte!

Inspire-Conference in Berlin
Spezialimmobilien im Fokus

Am 3. und 4. September 2009 findet die erste Spezialimmobilienkonfe-
renz in Berlin statt. Bei der ,Inspire-Conference® stehen Parkhausfonds
ebenso auf dem Programm wie Klinotels und die Entwicklungsplanung
von Hochschulen. Internationale Experten werden zu den Themen Finan-
zierung, Nachhaltigkeit, Architektur und Stadtentwicklung referieren. Als
»Warm-Up* bietet der Veranstalter zudem bereits am 28. Mai 2009 im LVR-
Industriemuseum in Oberhausen einen regionalen Kongress iiber Spezial-
immobilien an. Themen rund um Trends, Nachhaltigkeit, Architektur und
Stadtentwicklung in der Metropole Ruhr stehen im Mittelpunkt. Weitere
Informationen und Anmeldung unter www.inspire-conference.com. Mit
Spezialimmobilien befasst sich auch das ,Special® in dieser Ausgabe der
Immobilienwirtschaft (Seiten 57 bis 68).

www.immobilienwirtschaft.de 0512009
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Deutscher Immobilienindex (DIX)
Kritik: Keine tatsachliche Messlatte

DIX - Deutscher Immobilienindex

Berechnung des DIX. Nur knapp 50 Prozent aller institutionellen Investoren
werden erfasst. Wahrend der Bulwien Gesa-Preisindex 2008 nochmals um 1,7
Prozent zulegen konnte, sank der DIX Giberraschend um 1,4 Prozent.

Prozent I Netto-Cash-Flow-Rendite Wertanderungsrendite XTotal Return

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Quelle: IPD Investment Property Databank GmbH

Der Deutsche Immobilienindex (DIX) dient institutionellen Investoren wie
Versicherern und Offenen Immobilienfonds als Messlatte. An seiner Be-
rechnung gibt es jedoch Kritik. Beméngelt wird, dass nur knapp 50 Prozent
aller institutionellen Investoren erfasst werden und der Immobilienmarkt
damit nur ungeniigend abgebildet werde. Zudem wird der Index nicht auf
Grundlage tatsachlich erfolgter Transaktionspreise erstellt, sondern ba-
siert auf den jahrlichen Bewertungen der Bestandsimmobilien. Wihrend
der Bulwien Gesa-Preisindex iiber alle Nutzungsarten 2008 nochmals um
1,7 Prozent zulegen konnte, sank der DIX iiberraschend um 1,4 Prozent,
obgleich den Bewertungen vom ersten Quartal 2008 noch die sehr starke
Marktphase Ende 2007 zugrunde gelegen haben diirfte und die Netto-Cash-
Fow-Rendite des Bestands von 4,7 auf fiinf Prozent angestiegen ist.

Das iiberraschende Ergebnis 2008 diirfte mehrere Griinde haben. Zu-
néchst wird bei der Erhebung nicht unterschieden, wie die Bewertungen er-
folgen. Die Unterschiede sind bisweilen gravierend. Werten Index-Schwer-
gewichte wie die IVG jhren Gesamtbestand wie Ende 2008 um 20 Prozent
ab, muss dies auch auf den DIX durchschlagen. Dabei steht zu vermuten,
dass die Abwertung nicht allein aufgrund der tatsdchlichen Gegebenheiten
der Mirkte so drastisch ausfiel: Nach dem CEO-Wechsel (Niesslein kam,
Leichnitz ging) wollte die IVG wie zahlreiche andere Aktiengesellschaften
wohl eher auf einen Schlag ,,reinen Tisch® mit der Reit-Einkaufspolitik der
letzten Jahre machen, um unbelastet in die Zukunft durchstarten zu kon-
nen. Das Zeitfenster Ende 2008 unmittelbar nach der Lehman-Pleite und
dem Schock der Mirkte war ideal.

Mit dem tatsdchlichen Marktgeschehen fiir Einzelobjekte in 2008 hat all
dies nicht viel zu tun. Angesichts des auch 2008 insgesamt noch positiven
Investmentmarkts ist der von der IPD ermittelte Einbruch der Wertveran-
derungsrendite um 1,4 Prozent aus Sicht einiger Marktbeobachter nicht
nachvollziehbar. Auf dem DIX-Launch 2008 konnten dafiir [IPD-Chef Ru-
pert Nabarro und Dr. Piazollo unter Verweis auf die Ergebnisse einer in-
ternationalen Studie zur Bewertungsgenauigkeit den immer wieder einmal
kolportierten Vorwurf ausrdaumen, dass die deutsche Bewertungsmethodik
zu einer nicht marktkonformen Abbildung des Marktgeschehens fiihrt.

0512009 www.immobilienwirtschaft.de

Immobilien-Websites
Teilnehmer fir neue
Studie gesucht

Eine neue, bundesweite Studie will den
Nutzwert und die Gebrauchstauglichkeit
der Startseiten von Immobilien-Websites
beleuchten. Als Teilnehmer sind Un-
ternehmen aus der Immobilienbranche
angesprochen. Interessenten werden ge-
beten, ab sofort ihre Webadresse an web-
studie@zB2.de per Mail zu senden. Ein-
sendeschluss: 31. Mai 2009. Weitere Infos:
www.zB2.de

Immobilieninvestments
Gewerbeimmobilien:
Einbruch um 80 Prozent

Ernitichternde Bilanz nach dem ersten
Quartal 2009: Nur 1,75 Milliarden Euro
wurden in deutsche Gewerbeimmobilien
investiert, das bedeutet einen Riickgang
von 80 Prozent gegeniiber dem Vorjah-
reszeitraum. Das teilt Jones Lang LaSalle
(JLL) mit. Das Unternehmen rechnet
damit, dass das Transaktionsvolumen in
diesem Jahr das niedrigste innerhalb der
vergangenen sechs Jahre sein wird. Es
gibe jedoch wieder Bewegung auf dem
Markt, so Marcus Lemli, Leiter Capital
Markets Deutschland bei JLL. In den sechs
Immobilienhochburgen Berlin, Diissel-
dorf, Frankfurt/M, Hamburg, Miinchen
und Stuttgart wurden im ersten Quartal
Transaktionen in Hohe von 715 Millio-
nen Euro getdtigt. Mit gut 31 Prozent
(548 Millionen Euro) stehen Einzelhan-
delsimmobilien laut JLL deutschlandweit
am besten da, gefolgt von Biiroimmobili-
en mit einem Anteil von 25 Prozent und
gemischt genutzten Immobilien mit 14
Prozent. Laut JLL sei die Zeit der grofien
Portfoliotransaktionen vorbei. Aufseiten
der Kaufer ldgen die Asset/Funds-Mana-
ger mit 18 Prozent und Offene Immobi-
lienfonds mit 16 Prozent auf den ersten
beiden Plitzen. Im Vergleich zur Vertei-
lung im gesamten Vorjahr konnten laut
JLL damit die Offenen Fonds an Bedeu-
tung gewinnen. Der Anteil ausldndischer
Investoren habe sich im ersten Quartal
2009 stark verringert.

Foto: Koelnmesse
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Immobilienkrise

Kaum Auswirkungen auf Makler und Verwalter

Die Finanzkrise wirkt sich auf die Ge-
schifte der Immobilienmakler und Ver-
walter kaum aus. Zu diesem Ergebnis
kommt eine Umfrage des Immobilien-
verbands IVD-West. Die 224 befragten
Mitglieder rechnen in der Mehrzahl mit
einem guten Geschiftsjahr 2009. 70 Pro-
zent der Immobilienmakler, die mit dem
Verkauf von Wohnimmobilien befasst
sind, schitzen ihren Umsatz im laufenden
Jahr gleichbleibend oder sogar hoher ein

als im Vorjahr. Makler, die primar Miet-
wohnungen vermitteln, sind noch zuver-
sichtlicher: 91 Prozent von ihnen rechnen
mit einem unverandert guten beziehungs-
weise besseren Betriebsergebnis. Auch
Verwalter von Miet- und Eigentumswoh-
nungen blicken positiv in die Zukunft.
Der Grund fiir diese Einschétzung liegt
laut IVD-West darin, dass die Immobili-
ennachfrage von der Krise kaum betrof-
fen ist.

Messe Wowex in Ko6ln

Neuling startete vielversprechend

Nach ,,Immobilia“ und ,Focus habitat®,
den zwei gefloppten Berliner Messen fiir
die Wohnungswirtschaft, waren die Er-
wartungen an die Wowex in Koln nicht
allzu hoch. Doch der Neuling startete
vielversprechend. Wihrend bei den erst-
genannten der Leichengeruch schon am
jeweils ersten Tag in den Messehallen
waberte, war in Koln durchaus etwas von
Aufbruch zu spiiren. Der grofite Teil der
Aussteller und der 3.800 Besucher schien
zufrieden, will wiederkommen, mit mehr
Flache oder mehr Mitarbeitern. Das Kon-
gressprogramm war solide. Die Arbeit
der Kolner Messe war kundenorientiert
und wurde gut vermarktet. Als Aussteller
anwesend waren regionale und tiberre-
gionale Firmen, die Kontakte suchten.

Gar nicht schlecht
besucht: Die
, Wowex” in Koln.

Manch einer verglich die Wowex bereits
mit den Anfingen der Expo Real. Das er-
scheint neben der Spur, denn diese Mes-
sen lassen sich nicht vergleichen. Hier
geht es nicht um Kommunen und Inves-
toren, sondern um Dienstleister und
ihre Kunden. Kunden sind eher regional
fixiert. Nun gut, ihr Kreis konnte sich
moglicherweise erweitern, und es gibt ja
auch ein paar iiberregionale Warmemess-
dienstleister. Aber viel wahrscheinlicher
als dass sich die Wowex mittelfristig auf
Expo-Real-Grofle etablieren wird, dirf-
te sein, dass sich die Messe zur Wowex-
West mausert und es ein paar Ableger in
anderen Teilen Deutschlands geben wird.
Liegt das Franchisekonzept schon in der
Schublade? (Dirk Labusch)

www.immobilienwirtschaft.de 05| 2009
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PlaBmanns Baustelle

Ermaligter Steuersatz fir Imbissbuden

Obwohl sein Wagen iiber eine Ver-
zehrtheke verfiigt, muss ein Imbissbe-
treiber aus Niedersachsen weiterhin nur
den ermifligten Mehrwertsteuersatz fiir
seine Speisen zahlen. Dies hat das Nie-
dersachsische Finanzgericht entschie-
den. Der Imbisswagen-Betreiber hatte
lediglich seine Getrinkeumsitze mit
dem Regelsteuersatz versteuert. Das Fi-

Schitzung 70 Prozent seiner Umsitze
dem Regelsteuersatz. Nach Ansicht des
Gerichts iiberwiegt jedoch das Element
der Lieferung verzehrfertig zubereiteter
Speisen, sodass der ermafligte Steuer-
satz Anwendung findet. Es spiele keine
Rolle, inwieweit ,,Verzehrvorrichtungen®
an einem Imbisswagen tatsdchlich von
der Kundschaft zum Verzehr an Ort und

Wettbewerb
Immobilien-Award
Stuttgart ausgeschrieben

Zum zweiten Mal nach 2007 schreibt der
IWS Immobilienwirtschaft Stuttgart e.V.
den Immobilien-Award Stuttgart aus.
Pramiert werden Bauten aus der Region
Stuttgart. Der Preis soll zukiinftig alle
zwei Jahre verliehen werden. Teilnehmen
konnen alle Unternehmen, die mit der
Entwicklung, Planung und dem Bestand
von Immobilien befasst sind. Dritte ha-
ben ein Vorschlagsrecht. Eingereicht
werden konnen Biiro- oder Einzelhan-
delsimmobilien, Spezial-, Verkehrs-, In-
frastruktur- und Wohnimmobilien, die
zwischen dem 1. Januar 2008 und dem
31. Dezember 2009 fertiggestellt sind.
Bewerbungsschluss ist am 30. Juni 2009.
Ausschreibungsunterlagen unter www.
immobilienwirtschaftstuttgart.de.

nanzamt unterwarf jedoch im Wege der Stelle genutzt wiirden.

Immobilienaktienmarkt

Gut gelaunt in den
Frihling

Bereits seit einigen Wochen startet der Aktienmarkt gut gelaunt in den Frihling.
Gerade Aktien von denjenigen Unternehmen, die aufgrund von akuten - zum Teil
existenziellen - Finanznéten extrem verfallen waren, schossen zum Teil zweistel-
lig in die Hohe. Die beiden Engldnder Quintain Estates und Capital & Regional
schafften es sogar, sich mehr als zu verdoppeln. ,Sicher trugen dazu auch Einde-
ckungen von Baissepositionen bei”, so Helmut Kurz, Fondsmanager bei Ellwanger
& Geiger Privatbankiers. Die englischen Werte profitierten auerdem besonders
von der Einschatzung, dass in GroRbritannien bei den Immobilienpreisen der Bo-
den erreicht ist. Diese These wurde auch dadurch erhartet, dass die Preise fiir
britische Wohnungen und Hauser nach Ansicht zumindest einer Bausparkasse im
Marz leicht gestiegen sind.

Freitags finden Sie die aktuellen Schlusskurse
der europaischen Immobilienaktien unter

: www.immobilienwirtschaft.de
Stand 11.03.2009

05| 2009 www.immobilienwirtschaft.de

Hamburger Innenstadtquartier
Hochtief realisiert Emporio

Hochtief Construction hat von Uni-
on Investment Real Estate den Auftrag
erhalten, als Generalunternehmer das
Hamburger Innenstadtquartier ,Empo-
rio“ zu realisieren. Wie die Union In-
vestment Real Estate mitteilt, betragt das
Auftragsvolumen 138 Millionen Euro.
Die Bauarbeiten beginnen im Frithjahr
2009 und sollen 2011 beendet sein.

Emporio. So soll das Gelande in der Ham-
burger Innnenstadt einmal aussehen.

Foto: Union Investment Real Estate AG
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Internationale Immobilienunternehmen
Finanzierungsschwierigkeiten als gro3tes Risiko

Tah-=

Keiner hat mit solchen Engpassen gerechnet.

Die Finanzierungsschwierigkeiten blei-
ben im Jahr 2009 das grofite Risiko fiir
internationale Immobilienunternehmen.
Zu diesem Ergebnis kommt eine Um-
frage des Unternehmens Ernst & Young
Real Estate und Oxford Analytica. An

jLErs

wurden Analysten, Fachjourna-
listen und Fithrungskrifte der Im-
mobilienbranche. Mit der Studie
werden jahrlich die zehn grofiten
Geschiftsrisiken fiir Immobilien-
unternehmen ermittelt. ~ Schon
in der Umfrage im vergangenen
Jahr stellten Finanzierungseng-
pésse nach Ansicht der befragten
Analysten das grofite Risiko fiir
die Immobilienbranche dar. Die
globalen Wirtschafts- und Markt-
schwankungen - die in diesem
Jahr auf Platz zwei landeten - belegten
im Vorjahr allerdings noch den siebten
Platz. Dies deutet laut Ernst & Young
darauf hin, dass die meisten Marktteil-
nehmer nicht mit einem derartigen Aus-
maf der Krise gerechnet haben. Ernst &

Ein Unternehmen der Aareal Bank

zweiter Stelle bei den Risiken stehen  Young geht davon aus, dass angesichts
globale Wirtschafts- und Marktschwan-  der verdnderten Markt- und Wettbe-
kungen, an dritter Position veraltete und ~ werbsbedingungen = Konsolidierungen
unzureichende Infrastruktur. Befragt unausweichlich sind.

Mail aus Frankfurt am Main

Von: Frank Exner, Leiter Vertrieb & Marketing, Delta Access GmbH

An: redaktion@immobilienwirtschaft.de

Betreff: Ihr Extra zu Heft 4/2009: , Hausverwaltungs- und Makler-Software 2009*,
Artikel ,Go Web!”, S. 16

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-
schdpfen - unabhéngig 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.

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu oben genanntem Artikel mochten wir gerne zur Vervollstandigung der Informationen
fur Ihre Leser anmerken, dass unter dem Produktnamen [argo.web] eine browserbasierte
Web-Losung fir Immobilienmakler, Beratungsgesellschaften und Fonds existiert, die seit
mehr als vier Jahren bei nationalen und internationalen Unternehmen im Produktivein-
satz ist und eine kontinuierliche Weiterentwicklung gewdhrleistet.

Fir Kunden mit einer verstarkten CRM-Ausrichtung wurden zudem geschaftsrelevante
Elemente aus [argo.web] fir die Microsoft Dynamics CRM 4.0 Plattform verfigbar ge-
macht. Diese Losung wurden unter der Kurzbezeichnung MS CRM RE auf der Expo Real
2008 erstmalig als vollstandige Neuentwicklung dem Fachpublikum vorgestellt.

Der im Artikel dargestellte Bezug zum Dynamics Partnerverbund der ATRIUM Gruppe
sollte dahingehend korrigiert werden, dass sich angestrebte Synergien nicht auf [argo.
web], sondern ausschlieBlich auf die Losungsplattform Microsoft Dynamics CRM Real Es-
tate beziehen.

Hochachtungsvoll /
Ihr Frank Exner

www.aareon.com

www.immobilienwirtschaft.de 05| 2009
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KOPFE

Alois Rhiel Erhard Flint
Alois Rhiel

wird Geschaftsfuhrer
der OFB

Der frihere hessische Minister fir
Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung, Dr. Alois
Rhiel, wird zum 1. Mai Geschafts-
fuhrer der OFB Projektentwick-
lung GmbH (OFB), einer
hundertprozentigen Tochterge-
sellschaft der Helaba Landesbank
Hessen-Thiringen. Rhiel folgt in
seiner neuen Funktion auf
Gerhard Grandke, ehemaliger
Oberbirgermeister von Offenbach
und nun geschaftsfihrender
Prasident des Sparkassen- und
Giroverbands Hessen-Thiringen.

Erhard Flint nicht
mehr Vorstand des

Bau-Vereins Hamburg
Erhard Flint ist mit Wirkung
zum 31. Marz als Vorstand der
Bau-Verein zu Hamburg Aktien-
Gesellschaft ausgeschieden.
Flint verantwortete seit Oktober
2001 im Vorstand des Bau-Ver-
eins die Bereiche Neubau, Be-
standsentwicklung und Vertrieb.
Wie der Bau-Verein mitteilt,

hat das Unternehmen aufgrund
der aktuellen Marktsituation

in 2008 die Schwerpunkte
innerhalb der Geschaftsfelder
adjustiert. Dies hatte zur Folge,
dass alle Bautragergeschafte
und BaumaRnahmen reduziert

05| 2009

Burkhard Drescher

und im zweiten Halbjahr 2008
keine Neubauprojekte mehr be-
gonnen wurden. Der Vorstand
der Bau-Verein zu Hamburg
Aktien-Gesellschaft besteht
nunmehr aus Andreas Ibel und
Hans-Ulrich Sutter.

Burkhard Drescher
nicht mehr Chef bei
der Gagfah

Der Chef der Immobilienge-
sellschaft Gagfah, Burkhard
Drescher, hat sein Amt mit so-
fortiger Wirkung niedergelegt.
Urspriinglich sollte Drescher am
31. Juli durch William Joseph
Brennan abgeldst werden.
Darauf hatte sich der Auf-
sichtsrat vor einigen Wochen
verstandigt. Die Gesellschaft
betonte, dass die vorzeitige
Amtsniederlegung auf Wunsch
Dreschers geschehe. Nach Me-
dienberichten wollte sich das
Unternehmen zu den genauen
Hintergrinden nicht dufern.

David Turner
neuer Manager der
Herald von Henderson

Global Investors

David Turner ist neuer Manager
des paneuropaischen Ein-
zelhandelsimmobilienfonds
Herald von Henderson Global
Investors. Turner war zuvor als
Head of Investment Europe bei

www.immobilienwirtschaft.de

David Turner

Sy Schliter

Protego Real Estate Investors
tatig und verantwortete das
Fondsmanagement des Nordic
Retail Fund.

Sy Schluter wieder
Aufsichtsratsmitglied
der KWG

Sy Schluter, Finanzvorstand der
KWG Kommunale Wohnen AG,
ist zum April 2009 planmaRig
wieder zurick in den Aufsichts-
rat der Gesellschaft gewechselt.
Schlater war vor Jahresfrist vom
Aufsichtsrat der KWG in den Vor-
stand gewechselt. Eine solche
Entsendung ist auf maximal ein
Jahr befristet.

Dirk-Ulrich Sinkel
neuer Geschaftsfuhrer

bei Sicon Estate

Der Architekt und Diplom-Inge-
nieur Dirk-Ulrich Sinkel ist zum
Geschaftsfihrer der Sicon Estate
Immobilienberatung GmbH,
Frankfurt am Main, berufen
worden. Nach seiner Tatigkeit
im Projektmanagement fur
Lahmeyer International war
der 49-Jdhrige viele Jahre in
der Immobilienbewertung

der Depfa Bank, spater Aareal
Bank, tétig, und hat zuletzt die
Immobilienbewertungssparte
der englischen Immabilienbe-
ratung Savills in Frankfurt am
Main mit aufgebaut.

»Personlichkeiten werden nicht durch schéne Reden geformt,
sondern durch Arbeit und eigene Leistung.”
Albert Einstein (1879-1955), Physiker

Dirk-Ulrich Sinkel

Frank Thyroff

wird kaufmannischer
Geschaftsfihrer der
wbg Nurnberg

Frank Thyroff wird neuer
kaufmannischer Geschaftsfih-
rer der wbg Nurnberg GmbH
Immobilienunternehmen. Er
tritt damit die Nachfolge von
Peter H. Richter (66) an, der
zum 30. September 2009 in
den Ruhestand geht. Thyroff
tritt sein Amt voraussichtlich am
1. Oktober 2009 an. Zuvor war
der 51-Jahrige seit 16 Jahren als
Leiter des Amts fir Wirtschaft
bei der Stadt Nirnberg tatig.

Karl Hagen
neues Vorstands-
mitglied der HAG

Karl Hagen wurde mit Wirkung
zum 1. April 2009 zum wei-
teren Mitglied des Vorstands
der Hamburgischen Immo-
bilien Invest SUCV AG (HAG)
berufen. Das hat der Aufsichts-
rat beschlossen. Hagen folgt
auf Sebastian Siemers, der aus
dem Vorstand der HAG zum
31. Mdrz 2009 ausgeschie-
den ist. Karl Hagen ist einer
der Grinder und GroBaktio-
nare der CWI Real Estate AG,
Bayreuth, und dort im Vor-
stand zustandig fur Finanzen
& Controlling und Verkauf &
Vertriebssteuerung.

Fotos (v.l.): Browa/Waldinger, Bau-Verein HH, Gagfah, Henderson, IPD Ltd, SICON ESTATE
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Shoppingcenter
,Monza” erworben

Die Union Investment Real Estate AG
aus Hamburg hat fiir jhren Offenen Im-
mobilienfonds Unilmmo-Deutschland
das Shoppingcenter ,Monza“ in der
Lombardei (Norditalien) angekauft. Wie
das Unternehmen mitteilt, betrug der
Kaufpreis rund 142,6 Millionen Euro.
Das im August 2008 eroffnete Shopping
Center liegt im Nordwesten der Stadt
Monza etwa 1,5 Kilometer vom Stadtzen-
trum entfernt. Monza ist die drittgrofite
Stadt der Lombardei und befindet sich
nordlich der Metropole Mailand. Das
neue Shoppingcenter umfasst eine Miet-
fliche von rund 28.000 Quadratmetern.
Das gesamte Entwicklungsgebiet besteht
neben dem Shoppingcenter aus einem
Hotel, Biiros und einer Public-Service-
Hall. Das Hotel und die Biiros sollen im
Herbst 2009 eréffnet werden.

Landesbank Baden-Wiirttemberg
Turbulenzen bei der LBBW Immobilien GmbH

Bei der Landesbank Baden-Wiirt-
temberg (LBBW) gibt es nach einem
Bericht der ,Stuttgarter Zeitung” nun
auch Turbulenzen um die Immobilien-
tochter. Bankchef Siegfried Jaschinski
habe die Strategie der LBBW Immobi-
lien GmbH gestoppt, bei der Projekt-
entwicklung kriftig zu wachsen. Uber
die bestehenden Engagements im Vo-
lumen von etwa drei Milliarden Euro
hinaus diirfe das Unternehmen bis auf
Weiteres keine neuen Projekte mehr

starten. Urspriinglich war geplant, das
Projektvolumen auf sechs Milliarden  LBBW: Arger nun auch bei der Tochter.
Euro zu steigern. Hintergrund des

Kurswechsels sind laut ,,Stuttgarter Zeitung” Probleme mit bisherigen Projekten
infolge der Wirtschaftskrise. Das Risiko von Ausfillen werde in Kreisen der LB-
BW-Tréger als ,erheblich® bezeichnet. Der Sprecher der LBBW widersprach die-
ser Darstellung allerdings. Im Zusammenhang mit den Problemen steht auch das
Ausscheiden des Vorsitzenden der Geschéftsfithrung, Hans Strudel.

L Dwelt.de)

Genau meine Welt

Warum wir
immowelt.de heiBen?

Weil Immobilien-finden-auf-einem-der-
benutzerfreundlichsten’-Portale-
der-Immobilienwelt.de zu lang ist!

75% der Befragten* finden unser Preis-Leistungs-Verhaltnis Gberdurchschnittlich gut.
AuBerdem erreichen wir beste Werte zu Benutzerfreundlichkeit, Sympathie und Suchhaufigkeit.
Profitieren Sie jetzt davon. Service-Rufnummer +49 (0)911/520 25-20 oder

www.immowelt.de

N

*Immoweltkunden-Online-Umfrage der INNOFACT AG im April und September 2008.
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Royal Institution of Chartered Surveyors

www.ricseurope.eu/deutschland

Dorette Konig MRICS

In der gegenwirtigen Marktsituation
stellen alle Unternehmen ihre Kosten
auf den Priifstand. Insbesondere auf den
Personalkosten lastet hierbei ein enor-
mer Druck, machen sie doch die grofite
Kostenposition bei allen Immobilien-
dienstleistungsunternehmen aus. Doch
Grundlage des geschiftlichen Erfolgs
ist fachlich qualifiziertes Personal - be-
stimmen die Mitarbeiter doch maf3geb-
lich das Ergebnis eines Unternehmens.
Leider gibt es nicht beliebig viel qualifi-
ziertes Personal, und gerade der fachlich
ausreichend qualifizierte Nachwuchs ist
begrenzt.

Daher ist insbesondere in Krisen-
zeiten Kompetenz in der Mitarbeiter-
fithrung gefragt. Fehlende Transparenz
in den Unternehmensstrategien und den
damit verbundenen Unternehmensent-
scheidungen fithren zur Unsicherheit,
das kostet Arbeitseflizienz und fordert
die Bereitschaft der Mitarbeiter, sich mit
Jobalternativen zu befassen.

Run auf die unverbrauchten
Kopfe ist entbrannt

Der Run auf die ,,unverbrauchten Kopfe®
in unserer Branche ist schon lange ent-
brannt. Damit ist nicht der Hochschulab-
solvent ohne Berufserfahrung gemeint,
sondern der Mitarbeiter, der nach sehr
erfolgreichen Zeiten nicht ,satt“ gewor-
den ist, der sich Visionen erhalten hat
und auch den gegenwirtigen Herausfor-
derungen mit Optimismus begegnet.
Die Anforderungen an neue Mitar-
beiter haben sich kaum veradndert, aber
durch den enormen Personalkostendruck
ist keine Bereitschaft der Unternehmen

Krisenzeiten: Gutes Personal

wird wichtiger

Einstellungsstrategie. Mitarbeiter sind teuer. In der gegenwartigen
Marktsituation sollten sich Unternehmen deshalb verstarkt Gber dieses

Potenzial Gedanken machen.

mehr fiir Kompromisse vorhanden. Der
Nachweis kontinuierlich erfolgter Wei-
terbildung und damit vorzuweisender
Abschliisse stellen einen Marktwert dar.
Sehr gute Sprachkenntnisse, Teamfihig-
keit, ein ausgeprigtes Fithrungs- und
Sozialverhalten und Belastbarkeit und
Durchsetzungskraft sind nach wie vor
wichtig.

Bewerbern fallt es schwer, den
eigenen Marktwert darzulegen

Jedes Unternehmen stellt sich viel kon-
sequenter als in den vergangenen Jahren
bei Personalentscheidungen die Frage:
Welchen Nutzen bringt der Mitarbeiter
fiir die Firma, welchen Umsatz, welche
Kundenbeziehungen, welche Geschifts-
idee, welche besonderen Fahigkeiten wer-
den eingebracht und wie kann ich diesen

B

Dorette Konig 1.
MRICS .

Dorette Konig MRICS, Jahrgang 1964, ist Ma-
naging Director fiir die Bereiche Business De-
velopment & Human Resources bei der Savills
Immobilien Beratungs-GmbH. Kénig verfugt
iber 17 Jahre Berufserfahrung in der Immo-
bilienwirtschaft, unter anderem war sie viele
Jahre bei der landeseigenen Brandenbur-
gischen Boden Gesellschaft fur Grundsticks-
verwaltung und -verwertung mbH (BBG) ta-
tig. Zuletzt war Dorette Konig Staatssekretdrin
im Ministerium for Infrastruktur und Raumord-
nung des Landes Brandenburg. Bei der RICS
Deutschland engagiert sie sich ehrenamtlich
als Pruferin und im Faculty Board Residential.

Mitarbeiter in das Unternehmen optimal
integrieren. Oft fillt es den Bewerbern
schwer, den eigenen Marktwert im Rah-
men der Bewerbung oder dem Vorstel-
lungsgesprach tiberzeugend darzulegen.
Der Grund dafiir liegt wohl darin, dass
es insbesondere auch in unserer Branche
oftmals an einer personlichen selbstkri-
tischen Bestandsaufnahme fehlt.

Wer setzt sich mit den folgenden Fra-
gen wirklich ernsthaft auseinander: Wo
liegen meine Stirken? Wo liegen meine
Schwichen? Was will ich? Welche Ziele
habe ich? Decken sich meine Fahigkeiten
mit meinen Interessen?

Die Diskrepanz zwischen Selbst- und
Fremdwahrnehmung ist spétestens im
Einstellungsgesprach oder in der Probe-
zeit ein Problem.

Ein unternehmerischer
Denkansatz fehlt bei vielen

Leider werden oftmals nur die eigenen
Ziele in den Vordergrund gestellt, ein
unternehmerischer Denkansatz fehlt. Es
kommt aber insbesondere in der heutigen
Zeit darauf an, die Win-Win-Situation
fiir den potenziellen Mitarbeiter und das
Unternehmen herauszuarbeiten.

Fiir strategisch aufgestellte Unterneh-
men bieten Krisenzeiten auch neue Pers-
pektiven und Chancen, denn sie werden
sich gutes Personal nicht entgehen lassen
- unabhéngig davon, ob Personalbedarf
»geplant® ist. Es wird darauf ankommen,
die Leistungstrager im Unternehmen zu
halten, ihnen berufliche Perspektiven
aufzuzeigen und sie durch optimale Rah-
menbedingungen an das Unternehmen
zu binden. < |

0512009 www.immobilienwirtschaft.de

Foto: RICS
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MANDIE - eine Therapie fir

bedrohte Stadte

Stadtentwicklung und Handel. Ein vom DV begleitetes europdisches
Projekt hat sich zum Ziel gesetzt, Nebenzentren zu stabilisieren und

Stadtteilmanager weiterzubilden.

ov I

Deidurhar Verbond Hiy Wohmnumngrassss,
Shithibus md Buumordesesg £V,

www.deutscher-verband.org

Gernot Mittler, Staatsminister a. D., Prasident, Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e. V., Berlin/Brissel

=)

i

Die europidischen Wohnungs- und Ge-
werbeimmobilienmirkte sind seit etwa
15 Jahren ausgesprochen volatil. Bereits
Mitte der 1990er-Jahre zeichnete sich ab,
dass es eine neue ,Renaissance der Innen-
stadte“ geben wiirde. Die Auswirkungen
dieser Entwicklung auf die Stadt und die
Region sowie auf die Innenstddte und die
Stadtteilzentren sind erheblich.

Die von allen EU-Mitgliedsstaaten
im Jahr 2007 auf Betreiben der Bundes-
republik Deutschland verabschiedete
»Leipzig-Charta zur nachhaltigen euro-
péischen Stadt“ sowie die von der Bun-
desregierung initiierte ,Nationale Stadt-
entwicklungspolitik® sind das offizielle
Bekenntnis, dass sich die Zukunft der
Bundesrepublik Deutschland und Euro-
pas primiér in den Stddten entscheiden
wird. Deshalb kommt es darauf an, die
Potenziale der Stadte fiir die Ausgestal-
tung des ,,Lissabon-Prozesses“ zu aktivie-
ren. In ihm soll sich die EU zum stédrksten

Gernot Mittler.

Wirtschaftsraum der Welt entwickeln.

Cluster zum Klimawandel

Auch im Rahmen der ,territorialen Zu-
sammenarbeit* hat die Européische Uni-
on reagiert: Es werden transnationale

Projekte gefordert, die etwa in Nord-
westeuropa dem Aufbau von Wissen-
schafts-Clustern dienen oder sich mit
dem Klimawandel und der zukiinftigen
Energieversorgung  auseinandersetzen.
Der Sozialpolitik kommt dabei eine he-
rausgehobene Bedeutung zu. Das Bun-
desprogramm ,Transnationale Zusam-
menarbeit® des Bundesministeriums
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) unterstiitzt ausgesuchte Pro-
jekte mit deutscher Beteiligung.

Kernelement der ,europiischen
Stadt® ist die funktionale, stadtebauliche
und soziale Gliederung gewachsener
Strukturen. Diese sind bedroht durch
den Niedergang von Stadtteilzentren. In
der Konsequenz dieser Entwicklung wer-
den die Wege zu den Nahversorgungsein-
richtungen immer lidnger, bei gleichzeitig
sinkender Mobilitit der Bewohner - die
Stddte verlieren an Attraktivitat.

Die (west-)europdische Dimension
dieser Problematik wird an einem An-
fang 2009 angelaufenen Projekt deutlich,
das sich unter dem Kiirzel ,MANDIE®
dem ,Management von Stadtteilzentren
in Nordwesteuropa“ widmet und in dem
der deutsche Verband als Projektpartner
bei der Kommunikation der Ergebnisse
eine koordinierende Rolle einnimmt.
Es beteiligen sich die belgischen Stadte
Mons und Antwerpen, aus Grof3britan-
nien Oldham und Bury, aus den Nieder-
landen Eindhoven und aus der Bundesre-
publik Deutschland Stuttgart, Frankfurt
am Main und Hagen.

Diesen Stadten ist gemeinsam, dass
einzelne ihrer Stadtteilzentren besonders
stark bedroht sind oder sich bereits im
Niedergang befinden. In der Konsequenz

dieser Entwicklung verlieren die Stadte
die Bevolkerungsschichten, die zu sozia-
ler Stabilitdt und zum Steueraufkommen
beitragen. Wissenschaftlich  begleitet
wird das Projekt von der Hochschule fiir
Technik in Stuttgart sowie von der bel-
gischen und der britischen ,,Vereinigung
der Stadtteilmanager*.

Imageverbesserung

Eine Vielzahl von Mafinahmenbiindeln
dient der Forderung der Branchenver-
mischung sowie der Multifunktionalitat.
Ferner soll das Image der Stidte aufge-
wertet werden. Ziel ist es, auf eine Diver-
sifizierung der Angebote hinzuwirken,
wobei die lokal unterschiedlichen Nut-
zerbediirfnisse im Mittelpunkt stehen.
Frequenz, Nachfrage, Kaufkraft und nicht
zuletzt Kaufverhalten sollen auf diesem
Wege positiv beeinflusst werden. Hierzu
werden die bestehenden Interessengrup-
pen vor Ort eingebunden.

Erginzt durch fachliche Experti-
sen in den Bereichen der Verwaltungs-,
Wirtschafts- und  Planungswissen-
schaften werden interdisziplindre Aus-
bildungsmodule entwickelt, implemen-
tiert und angewandt. Schon wiahrend
des Projektverlaufs sind Fortbildungen
fiir Mitarbeiter von Planungsdmtern
und Wirtschaftsforderern vorgesehen.
Hiervon profitieren alle Beteiligten, die
offentliche Hand wie auch die Privat-
wirtschaft. Das Projekt hat eine Laufzeit
bis Ende 2011 und wird von der EU mit
rund 1,4 Millionen Euro geférdert. Der
deutsche Verband ist zusammen mit
dem Projektkonsortium fiir den Transfer
der Ergebnisse verantwortlich. < |
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Titelthema
Change in den Chefetagen

Management. Die Krise halt an, die Verunsicherung nimmt zu - Zeit fir einen
Strategiewechsel? Fakt ist: Das Personalkarussell hat sich in den vergangenen
Monaten schneller gedreht als in den Vorjahren, und die Tendenz ist immer

noch steigend...

Birgitt Wiist, Freiburg, und Richard Haimann, Neu Wulmstorf

Wie die meisten anderen betroffenen Branchen befindet sich
auch die Immobilienwirtschaft in der Post-Lehman-Ara in
schwerem Fahrwasser. ,Die traditionell hoch fremdfinan-
zierten Immobilienunternehmen sind von der akuten Kredit-
klemme besonders hart in Mitleidenschaft gezogen®, stellen Pu-
blizist Robert Ummen und IVD-Bundesgeschiftsfithrer Sven
Johns, die Herausgeber des soeben erschienenen ,,Immobilien
Jahrbuchs 2009 fest. Und die Krise wird, so die Einschitzung
vieler Experten, noch eine ganze Weile anhalten. Sprach Degi-
Chef-Researcher Thomas Beyerle schon zu Anfang des Jahres
davon, dass 2009 das ,,Jahr der Zwangsexits werden wird — mit
der ganzen negativen Begleitmusik®, so prognostiziert Norbert
Walter, Chefvolkswirt der Deutschen Bank, der Branche in-
zwischen nicht nur hierzulande fiir dieses Jahr und fir 2010
»schwere Immobilienjahre®

Uberraschendes Ausmals der Krise

Wirklich neu ist dies alles nicht: Uber Subprime- und Finanz-
marktkrise wurde, seit sich der Crash am Hausermarkt der USA
abzeichnete, schon viel geschrieben, ebenso iiber die vielféltigen
Auswirkungen jenseits und diesseits des Atlantiks sowie in den
neuen Investmentdestinationen in Nah- und Fernost. Neu ist
allerdings das Bewusstsein iiber Dauer und Ausmaf der Krise.
Ihre offensichtlichste Folge - soweit besteht unter Markt-
beobachtern Einigkeit — sind die gravierenden Veranderungen
der Investmentszene: Denn mit den veridnderten Finanzierungs-
bedingungen sind an den Transaktionsmérkten nun wieder die
Gesellschaften am Zuge, die nicht auf Pump kaufen (miissen).
Doch selbst wenn jetzt alle eigenkapitalstarken Unterneh-
men auf Einkaufstour gehen, sie sich damit gegenseitig Kon-
kurrenz machen und die Preise dadurch wieder steigen: All
dies wird kaum ausreichen, die Konjunktur so stark anzukur-
beln, dass sie in Kiirze wieder rundlduft. Zumal alle eigenka-

pitalstarken Unternehmen nur eines wollen: Core-Immobilien
erstklassiger Qualitdt, in Top-Lagen und langfristig an bonitéts-
starke Unternehmen vermietet — doch die Anzahl der Objekte,
die diese Kriterien erfiillen, ist begrenzt. Wahrscheinlich wer-
den wohl noch einige Monate ins Land gehen, in denen die
Probleme bei der Neukreditaufnahme oder bei der Polongie-
rung von Krediten Immobilienunternehmen - und mit ihnen
ihren Maklern, Beratern, Anwilten - das eine oder andere
Geschift vermasseln. Besonders betroffen ist beispielsweise
der Bereich Development. Projektentwickler ohne gesicherte
Finanzpipeline zahlt Rainer Eichholz, Sprecher der Geschifts-
fithrung Hochtief Projektentwicklung, zu den ,Verlierern der
aktuellen Marktsituation®

Wer geht? Wer kommt?

Aufgrund der vielen Unwégbarkeiten konnen Prognosen fiir
die weitere Entwicklung der Immobilienmérkte oder -Unter-
nehmen wohl kaum mebhr sein, als der Blick in die Kristallku-
gel. Interessant bleibt allerdings die Frage, wie der Markt, die
Unternehmen, die Player ganz konkret in der Krise agieren,
welche Strategien sie entwickeln und nicht zuletzt auch, wel-
che Auswirkungen dies alles auf die Auswahl ihrer Mitarbeiter
hat. Meldungen iiber Wechsel in der Chefetage hauften sich in
den vergangenen Monaten — und einige der Personalentschei-
dungen, mit denen Unternehmen zuletzt an die Offentlichkeit
getreten sind, sollen auf den folgenden Seiten etwas genauer
beleuchtet werden. Uniibersehbar ist: Das Personalkarussell
hat sich in den vergangenen Monaten schneller gedreht als in
den Vorjahren, und die Tendenz ist immer noch steigend.*

“Dies belegt unter anderem eine Recherche im Archiv des auf den gewerblichen Immobilien-
markt spezialisierten Informationsanbieters Thomas Daily: 2007 weist die TD-Datenbank beim
Stichwort ,Personalia” 476 Meldungen auf, 2008 sind es bereits 620, knapp 200 Meldungen
fielen im ersten Quartal 2009 an.
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Aengevelt
Fit fr die Poleposition

In guten Zeiten miissen die Mitarbeiter viel arbeiten, verdie-
nen aber prichtig, in schlechten Zeiten wird hingegen der
Giirtel enger geschnallt, aber niemand entlassen - so wird
seit fast 100 Jahren das Diisseldorfer Immobilienberatungs-
unternehmen Aengevelt gefithrt. ,Daran dndert sich auch
jetzt nichts.“ Dr. Wulff Aengevelt macht mit seinem State-
ment deutlich, dass das Maklerhaus trotz des drastischen
Einbruchs an den Immobilienmérkten keine Kiindigungen

GEGANGEN GEKOMMEN

Dr. Rolf Scheffler

ehemals Aengevelt

Der bisherige Research-Leiter
von Aengevelt Rolf Scheffler

ging im September 2008 nach Geschaftsleitung und Senior

15 Jahren Betriebszugehorig- Consultant fir den Bereich Key-

keit. Account-Investment angeheuert.

Klaus Fiirstenberg

Aengevelt

Neu an Bord: Klaus Furstenberg
wurde jingst als Mitglied der

plant und am Prinzip ,,Grundgehalt plus Provision im Er-
folgsfall festhélt. Der Grund liegt fiir ihn auf der Hand:
»Weil wir jetzt niemanden entlassen, werden wir an der Pole-
position sein, wenn sich die Mérkte wieder drehen.“ Anders
als Mitbewerber, die jetzt den Personalstamm reduzieren,
miisse die Gesellschaft dann nicht erst hinderingend nach
neuen Leuten suchen, um steigende Auftragszahlen in An-
griff nehmen zu kénnen.

160 Mitarbeiter zahlt die Gesellschaft heute. ,,Etwa genau-
so viele waren es vor zwei, fiinf und zehn Jahren, sagt Wulft
Aengevelt. Das bedeutet andererseits nicht, dass das Haus vor
jeglicher Fluktuation gefeit ist. Im September 2008 ging der bis-
herige Research-Leiter Rolf Scheffler nach 15 Jahren Betriebs-
zugehorigkeit.

Elf Monate zuvor hatte Investmentchef Klaus Franken das
Haus verlassen, um als Managing-Partner bei Catella einzu-
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steigen. Doch gegen den Branchentrend hat Aengevelt auch in
jiingster Zeit Neueinstellungen vorgenommen. Die Research-
Abteilung leiten nun der im Oktober vergangenen Jahres
von der Empirica AG gewonnene Diplom-Volkswirt Markus
Schmidt und der im Februar von der STEG Stadtentwicklung
zu Aengevelt gestofiene Geograf Michael Fenderl.

Ebenfalls im Februar dieses Jahres wurde Klaus Fiirsten-
berg, der zuvor als geschiftsfithrender Gesellschafter der DB
Immobilien GmbH titig war, als Mitglied der Geschiftsleitung
und Senior Consultant fiir den Bereich Key-Account-Invest-
ment angeheuert.

GEGANGEN GEKOMMEN

Werner Schmidt

ehemals BayernLB

Intern héhnen Manager von
einer ,Bad Bank in der Bad

Dr. Michael Kemmer
BayernLB

Werner Schmidts Nachfolger ist
der bisherige Finanzvorstand

Bank”. Ex-Vorstandschef Werner
Schmidt hat seinen Posten
geraumt.

Michael Kemmer.

BayernlLB
Vorstand verjungt

Riskante Geschifte mit US-Papieren und die Finanzkrise ha-
ben der BayernLB im vergangenen Jahr einen Verlust von finf
Milliarden Euro beschert. Auch die bayerischen Sparkassen, die
mittlerweile nur noch sechs Prozent an der Landesbank halten,
blieben nicht verschont, mussten 520 Millionen Euro Miese
verbuchen. Wie grof8 der Zorn im Freistaat ist, zeigt die Re-
aktion des dortigen Bundes der Steuerzahler: Der blau-weif3e
Landesverband hat Strafanzeige wegen Untreue gegen den ge-
samten BayernLB-Vorstand gestellt und plant ein Volksbegeh-
ren, mit dem Ziel, saimtliche Mitglieder des Fithrungsgremiums
fiir die Verluste haftbar zu machen. Das Institut selbst hat sich
derweil eine Schrumpfkur verordnet: Risikopapiere - etwa
Asset backed Securities - sollen in einer internen |-

Foto: Tishman Speyer
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Restrukturierungseinheit gebiindelt und spater einmal verkauft
werden. Intern hohnen Manager von einer ,,Bad Bank in der
Bad Bank® Ex-Vorstandschef Werner Schmidt hat seinen Po-
sten geraumt. Nachfolger ist der bisherige Finanzvorstand Mi-
chael Kemmer.

Kiinftig wollen sich die Miinchner nur noch auf den Mit-
telstand, Privat- und Groflkunden, institutionelle Investoren
und Sparkassen sowie auf den Gewerbeimmobiliensektor kon-
zentrieren. Bei letzterem Segment stehe fortan die ,,langfristige
gewerbliche Immobilienfinanzierung im Mittelpunkt des An-
gebots®, sagt Kemmer. Ziel sei es, ,,die Ertragssituation bei kon-
servativer Risikopolitik auszubauen®.

Rudolf Hanisch, bislang im Vorstand verantwortlich fiir den
Bereich Immobilien, wird beim Umbau nicht mehr dabei sein.
Der 62-jahrige, der erst 2005 den Posten iibernommen hatte,
wechselt zum 1. Mai vorzeitig in den Ruhestand. Mit Wirkung
zum 1. Mai tritt Dr. Edgar Zoller die Nachfolge von Dr. Rudolf
Hanisch an. Zoller ist seit 2006 Bereichsleiter des Geschaftsfelds
Immobilien der BayernLB. Er wird zukiinftig unter anderem
das Immobiliengeschift der Bank im Vorstand verantworten.
»Die einvernehmliche Vertragsbeendigung ist Bestandteil der
Verjiingung und Neuausrichtung des Vorstands®, heifit es viel-
sagend in der offiziellen Erklarung der BayernLB.

DIC Asset
Stuhlertcken

Ulrich Héller fliichtet sich nicht in Zweckoptimismus: ,,Es wer-
den sicherlich einige schwere Jahre auf unsere Branche zukom-
men’, rechnet der Vorstandschef des Gewerbeimmobilienspe-
zialisten DIC Asset in seinen jiingsten Brief an die Aktionire
nicht mit einem schnellen Ende der Krise.

Weil die Symphonie der Mollténe im Immobilienkonzert
langer anhalten werde, hat Héller bei dem auf den deutschen
Markt fokussierten Unternehmen die Strategie geandert: Da
grofiere Objekte aufgrund der Finanzkrise derzeit kaum verdu-
Berbar sind, wird nun das Vermietungsgeschift gestiarkt. Mehr
als 80 Mitarbeiter — {iber 50 Prozent des Personalstamms der
rund 160 Beschiftigte zdhlenden DIC-Gruppe - sind derzeit
bei der fiir die Bestandsverwaltung zustindigen Tochter DIC
Onsite tatig.

Im Oktober vergangenen Jahres wurde Christian Iwansky,
zuvor Regionalleiter Hamburg bei Aurelis Real Estate, neu in
die Geschiftsleitung der DIC Onsite berufen. Er trat die Nach-
folge von Jorg-Dieter Riinzler an, der in gegenseitigem Einver-
nehmen das Unternehmen verlassen hatte.

Bei der Verkaufsstrategie setzt die DIC-Gruppe nun primar
auf die Verduf3erung kleinerer Objekte. 2008 konnte die Gesell-
schaft so 21 Immobilien in 17 Transaktionen mit einem Ge-
samtvolumen von fast 95 Millionen Euro losschlagen. 49,9 Mil-
lionen Euro betrug der im vergangenen Geschiftsjahr erzielte
Erlos aus Immobilienverkidufen. Das entsprach zwar einem
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Riickgang um 59,4 Prozent gegeniiber den 122,9 Millionen
Euro in 2007. Der Konzerniiberschuss hingegen sank 2008 nur
um 30,2 Prozent auf 25,2 Millionen Euro. Das liegt vor allem
daran, dass die Mieteinnahmen von 93,6 Millionen Euro in
2007 auf 134,5 Millionen Euro im vergangenen Jahr gesteigert
werden konnten.

Um ,,schneller und effizienter” weitere Objekte abstoflen zu
konnen, wurde zu Jahresbeginn der Verkaufsbereich ausgebaut.
Thomas Gerstmann, zuvor in der Immobiliensparte der Deka-
Bank im Bereich An- und Verkauf in verantwortlicher Position,
ist seit Januar Head of Sales bei der DIC Asset. Zuletzt konnte

GEGANGEN

GEKOMMEN

Dr. Rudolf Hanisch

ehemals BayernLB

Rudolf Hanisch, friher im
Vorstand verantwortlich fir den
Bereich Immobilien, wird bei
der Neuausrichtung des Insti-
tuts nicht mehr dabei sein.

Dr. Edgard Zoller

BayernLB

Zum 1. Mai hat Dr. Edgar Zoller
die Nachfolge von Dr. Hanisch
angetreten. Zoller ist seit 2006
Bereichsleiter des Geschafts-
felds Immobilien der BayernLB.

die Gesellschaft drei weitere kleinere Objekte in Hamburg und
Eschborn fiir insgesamt rund 13 Millionen Euro losschlagen.
Fiir Vorstandschef Holler zeigen diese Transaktionen, dass ,,der
Markt trotz schwierigster Rahmenbedingungen fiir Objekte ak-
tiver Teilnehmer mit guten Netzwerken durchaus aufnahmefa-
hig ist*.

HSH-Nordbank-Analyst Steffen Wollnik halt die verstirkte
Verkaufsstrategie fiir sinnvoll, ,,um den hohen Verschuldungs-
grad zu verringern. Im Geschiftsjahr 2008 war die Eigenka-
pitalquote der DIC Asset von 28,9 auf nur noch 24,1 Prozent
gefallen, die Summe der Verbindlichkeiten zugleich von 1,51
Milliarden Euro auf 1,68 Milliarden Euro gestiegen. Der Net-
tovermogenswert schrumpfte dadurch von 722,2 Millionen
Euro auf 492,8 Millionen Euro, die Dividende pro Aktie von
1,65 Euro auf 0,30 Euro. Um die Kommunikation mit Anle-
gern und Presse zu starken, wurde zu Jahresbeginn die neue
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Position des Head of Group Communications geschaffen und
mit dem Ex-HSH-Nordbank-Sprecher Immo von Homeyer
besetzt. Zeitgleich wurde Jens Kulicke, zuvor Geschiftsfiih-
rer der Buderus Immobilien GmbH, in die Leitungsebene der
Tochter DIC Opportunistic GmbH berufen und verantwortet
das operative Geschift der Investmentsparte. Von der Orco
Projektentwicklung GmbH wechselte Markus Palm als neuer
Head of Commercial Development zur DIC. Er tritt damit die
Nachfolge von Wolfgang Speckhahn an, der nun den durch die
gesteigerten Verkaufsaktivititen an Bedeutung gewonnenen
Bereich Transaktionsmanagement und Recht verantwortet.

GEKOMMEN GEKOMMEN

Christian Iwansky Thomas Gerstmann

DIC Asset DIC Asset

Im Oktober 2008 wurde Chris- Thomas Gerstmann, zuvor in
tian Iwansky, zuvor Regional- der Immobiliensparte der Deka-
leiter Hamburg bei Aurelis Real Bank im Bereich An- und Ver-
Estate, neu in die Geschaftslei- kauf tatig, ist seit Januar Head

tung der DIC Onsite berufen. of Sales bei der DIC Asset.

DTZ
Fliegender Wechsel im Management
Board

Im Juni 2008 kostete eine Aktie der britischen Immobilienbe-
ratungsgesellschaft DTZ mehr als 200 Pfund. Heute ist das Pa-
pier nicht einmal mehr 40 Pfund wert. Der drastische Kursein-
bruch von mehr als 80 Prozent spiegelt die Zweifel der Anleger
wider, ob es der international operierenden Gesellschaft gelin-
gen wird, angesichts der daniederliegenden Transaktions- und
Vermietungsgeschifte an den globalen Immobilienmérkten zu
iiberleben.

Bei rund 12.500 Mitarbeitern in 45 Landern ist allein der
Kapitalbedarf zur Finanzierung der laufenden Geschiftsta-
tigkeiten enorm. Von Mai bis Ende Oktober 2008 stieg die
Nettoverschuldung um 121 Prozent auf 74,6 Millionen Pfund

www.immobilienwirtschaft.de 0512009

Ihr mobiles Bliro:
der BlackBerry®
Curve 8900.

Bis zu 10 E-Mail-Konten verwalten
Vollstandige QWERTZ-Tastatur
Integrierter GPS-Empfang z.B. fir
die Nutzung von T-Mobile Navigate
Perfekte Netzqualitat

B\ackBerrV
Webmaﬂ

495€

inkl. 1MB Datenvolumen

Mehr Informationen unter der T-Mobile
Kurzwahl 2828, im Telekom Shop, beim
Telekom Partner Business oder unter
www.t-mobile.de/business

*Die Buchung der Option BlackBerry® Webmail S setzt das Bestehen eines
T-Mobile Laufzeitvertrages mit einer Mindestrestlaufzeit von 6 Monaten
voraus. Die Option ist nur mit einem BlackBerry® Smartphone nutzbar. Im
monatl. Grundpreis sind Datenvolumina (1 MB) fiir die BlackBerry®-Nutzung
im deutschen T-Mobile Netz uber den APN (Zugangspunkt) blackberry.net
bzw. mail.t-mobile.net enthalten. Die Abrechnung erfolgt in 10-KB-Daten-
blocken. Am Ende jeder Verbindung, mindestens jedoch um 24.00 Uhr,
wird auf den begonnenen Datenblock aufgerundet; Restguthaben verfallt
am Monatsende. Nach Verbrauch des Inklusivvolumens wird pro MB ein
Preis von 3,32 €/MB berechnet. Nutzung iiber sonstige APNs erfolgt vor-
eingestellt zu den Konditionen von T-Mobile Data (0,08 €/10 KB; Tages-
nutzungspreis: 0,08 €). Alternativ zu T-Mobile Data kdnnen die Optionen
web'n'walk HandyFlat, web'n'walk M oder web'n'walk L gebucht werden.
Eine Kombination mit T-Mobile Data 5 oder Data 30 ist nicht méglich.




HEGENE

(83,7 Millionen Euro) — was einen Verlust von neun Millio-
nen Pfund (10,1 Millionen Euro) bedeutete. Im Vorjahreszeit-
raum wies die Holding noch einen Gewinn von 12,5 Millionen
Pfund aus.

Zwar konnte DTZ iiber eine Kapitalerhohung im Januar
48,7 Millionen Pfund (54,6 Millionen Euro) gewinnen. Um
die Gesellschaft in sicheres Fahrwasser zu bringen, will der
erst im November von Barclays als neuer Vorstandschef an-
geworbene Paul Idzik zudem in diesem und im néchsten Jahr
die Kosten um ,wenigstens 50 Millionen Pfund senken®. Um
die Einsparungen von umgerechnet 56 Millionen Euro zu er-

GEKOMMEN GEKOMMEN
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A
Immo von Homeyer
DIC Asset
Um die Kommunikation mit An-
legern und Presse zu starken,
wurde Ex-HSH-Nordbank-Spre-
cher Immo von Homeyer ins
Unternehmen geholt.

Jens Kulicke

DIC Asset

Zeitgleich wurde Jens Kulicke,
zuvor Geschaftsfihrer der Bu-
derus Immobilien GmbH, in die
Leitungsebene der Tochter DIC
Opportunistic GmbH berufen.

reichen, werden jetzt die Niederlassungen in Osterreich (13
Mitarbeiter) und Portugal geschlossen. Auch in der Fithrungs-
spitze gibt es Veranderungen: Von dem erst 2007 von der bri-
tischen Hotelholding Stanley Leisure angeheuerten Finanzchef
Colin Child hat sich DTZ jiingst getrennt. COO Bob Rickert
ist jetzt ibergangsweise auch als CFO titig. Les Cullen, Dag
Detter, David Gray, Robert Peto und Killian O’Higgins traten
aus dem Board of Director’s zuriick. Neu aufgenommen in
das Gremium wurden Pascal Derrey, Frank Piédeli¢vre und
Francois Tardan.

Gagfah

Fortress will Cash sehen

Eigentlich sollte der Chief Executive Officer, das heifSt, der
Vorsitzende der Geschiftsfithrung der Gagfah GmbH und der
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deutschen Gagfah-Gruppe, Ende Juli mit Ablauf seines Ver-
trags seinen Posten rdumen und dann durch William Joseph
Brennan ersetzt werden. Doch Burkhard Drescher wollte of-
fenbar nicht so lang warten und warf schon Ende Mirz das
Handtuch. Brennan war Anfang des Jahres vom GrofSaktionar
Fortress als Vorstand fiir das operative Geschaft (COO) zu
Gagfah gekommen und firmierte bisher als stellvertretender
Vorstandschef. Auch von seinen Amtern als Geschiftsfithrer
bei verschiedenen Gagfah-Tochtergesellschaften, die er ur-
spriinglich bis zum 31. Juli 2009 bekleiden sollte, trat Drescher
vorzeitig zuriick. Die genauen Griinde, die zur abrupten Tren-

GEKOMMEN GEGANGEN
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Burkhard Drescher

ehemals Gagfah

Burkhard Drescher warf schon
Ende Marz das Handtuch.

Markus Palm

DIC Asset

Von der Orco Projektentwick-
lung GmbH wechselte Markus
Palm als neuer Head of Com- Eigentlich sollte er Ende Juli mit
mercial Development zur DIC Ablauf seines Vertrags seinen
Asset. Posten raumen.

nung fithrten, sind nicht bekannt, doch soll es zu Differenzen
zwischen Drescher und Fortress, unter anderem tiber die kiinf-
tige Anlage- und Geschiftsstrategie, gekommen sein. Kurz vor
Dreschers Abgang hatte Gagfah die Geschiftszahlen fiir das ab-
gelaufene Jahr prisentiert, in dem das Unternehmen wegen der
Neubewertung des Wohnungsbestands einen Verlust schrieb.
Im laufenden Jahr soll der drittgréite deutsche Wohnungskon-
zern nun deutlich mehr Wohnungen verkaufen als bisher. Hatte
die Gagfah im vergangenen Jahr 4.700 Wohnungen fiir zirka
200 Millionen Euro verkauft, will man 2009 etwa 500 Millionen
Euro erzielen. Zudem sollen die Mieten anscheinend ,,bis an die
Grenze des in Deutschland gesetzlich Zuldssigen® erhoht wer-
den. Dariiber hinaus will das Unternehmen die Insidern zufol-
ge ,ohnehin schon kritisch geringen Renovierungskosten bei
den Wohnungen weiter senken. Wahrend der Richtwert fiir die
Bestandspflege grofierer Wohneinheiten in Deutschland zwolf



Euro/Quadratmeter betragt, soll die Gagfah mit acht Euro/
Quadratmeter deutlich weniger dafiir aufwenden - dabei gibt
es jetzt schon Berichte in der lokalen Presse iiber den ,,skanda-
l6sen Zustand® einiger Gagfah-Immobilien.

Als Hintergrund der Gagfah-Strategie sehen Marktteil-
nehmer die angespannte Finanzlage des Haupteigentiimers
Fortress. Der US-amerikanischen Investmentgesellschaft, die
das Wohnungsunternehmen 2004 fiir rund 3,5 Milliarden Euro
von der Bundesversicherungsanstalt fiir Angestellte gekauft
hat, liefen wegen der Finanzkrise aktuell die Anleger davon.
Der Wohnungskonzern werde ,,von seinem Grofaktionar un-

GEGANGEN

GEKOMMEN

Dr. Wolfhard Leichnitz Dr. Gerhard Niesslein
ehemals IVG IVG

Auf Druck der Gro3aktiondre Neuer Sprecher des Vorstands:
Sal. Oppenheim und der Santo Der Osterreicher Gerhard Niess-
Holding legte Wolfhard Leich- lein, zuvor Vorsitzender der
nitz Ende September 2008 sein Geschaftsfihrung der DeTelm-
Amt nieder. mobilien.

ter Kostendruck gesetzt, zitiert die Rheinische Post einen ,,in-
timen Kenner des Gagfah-Konzerns®. Obwohl die Gagfah jhren
Immobilienbestand um 233 Millionen Euro abwerten musste
und vor Steuern ein Minus von 119,5 Millionen anfiel, soll die
Quartalsdividende unverandert bei 20 Cent/Aktie liegen — und
eine Jahresdividende von 80 Cent/Aktie bei einem Borsenkurs
von zuletzt zirka 4 Euro/Aktie kann aktuell wohl ihresgleichen
suchen.

Ganz falsch diirfte Franz-Georg Rips, Prisident des
Deutschen Mieterbunds (DMB), mit seiner Einschat-
zung, dass sich das neue Gagfah-Management in erster Li-
nie um die Sicherung der Renditen der US-Anleger und
nicht um die Mieter in Deutschland kiimmern wird, daher
wohl nicht liegen. Sicher ist: Mit dem Abschied von Bur-
khard Drescher geht wohnungswirtschaftliche und sozial-
politische Kompetenz an der Spitze der Gagfah verloren.

IVG
Niesslein kam - Leichnitz ging

Der Plan war verwegen — und endete im Desaster: Wolthard
Leichnitz wollte iiber die IVG den mit 3,4 Milliarden Euro
schwersten deutschen Real Estate Investment Trust an die Bor-
se bringen. Noch 2007, auf dem Hoéhepunkt des Immobilien-
booms, kaufte die Bonner Gesellschaft deshalb Objekte teuer
ein — und erwarb damit letztendlich die Abschreibungen, die
ihr im vergangenen Jahr das Ergebnis massiv verhagelten. Um
944,4 Millionen Euro werteten Sachverstindige von Jones Lang

GEKOMMEN

Dr. Wolfgang Schéfers

IVG

Auf den Finanzvorstand Bernd
Kottmann folgte Wolfgang
Schaéfers, Ex-Leiter des Bereichs
Real Estate Investment Banking
bei Sal. Oppenheim.

LaSalle (JLL) das Immobilienportfolio der Gesellschaft in 2008
ab. Diese spektakuldre Abwertung resultierte in einem Kon-
zernverlust von 451,7 Millionen Euro in 2008. Der Nettover-
mogenswert pro Aktie fiel von 21,66 Euro im Jahr zuvor auf nur
noch 12,70 Euro.

Dass es hisslich wiirde fiir die IVG, war bereits im Herbst
klar. Inzwischen beliefen sich die Verbindlichkeiten auf bis
zu 5,9 Milliarden Euro. Der Verkauf von 40 bestehenden und
30 noch zu entwickelnden unterirdischen Ol- und Gaslager-
statten an einen von der IVG selbst aufgelegten Fonds fiir insti-
tutionelle Investoren brachte zwar in 2008 noch eine erste Zah-
lungstranche von 836 Millionen Euro in die Kasse. Doch dem
damaligen IVG-Vorstandschef Leichnitz gelang es nicht, Borsi-
anern den Kavernen-Deal besonders schmackhaft zu machen.
Die Aktie fiel am selben Tag zeitweise um tiber neun Prozent,
weil Aktiondre argwohnten, der IVG sei es nicht gelungen,| >
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die Lagerstitten auf dem freien Markt zu einem vergleichbaren
Preis loszuschlagen.Damit war das Schicksal Leichnitz’ besie-
gelt: Auf Druck der Grof3aktiondre Sal. Oppenheim und der
Santo Holding legte er Ende September sein Amt nieder. Die
oberste Position im Fithrungsgremium bekleidet nun als Spre-
cher des Vorstands der Osterreicher Gerhard Niesslein, zuvor
Vorsitzender der Geschiftsfithrung der DeTeImmobilien.

Auf den bisherigen Finanzvorstand Bernd Kottmann folgte
zum 1. Februar Wolfgang Schifers, der als Ex-Leiter des Be-
reichs Real Estate Investment Banking bei Sal. Oppenheim wohl
auch die Interessen des GrofSaktiondrs wahren soll. Niesslein

GEKOMMEN GEGANGEN

! ’-'E oy
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N =,

Fonds fiir institutionelle und private Anleger. Uberhaupt
soll das Fondsgeschift kiinftig das zweite grofie Standbein
der Gesellschaft sein. Impulse dafiir konnten auch aus dem
Kavernensegment kommen: Die IVG hat die Rechte fiir den
Bau von 60 weiteren Ol- und Gaslagerstitten. ,Es ist gut
moglich, dass diese Kavernen irgendwann an einen weiteren
IVG-Fonds verduflert werden®, heifst es in Fihrungskreisen
des Konzerns. Auch die REIT-Pldne liegen nicht véllig auf Eis:
»Wenn sich die Aktienmarkte erholen®, sagt ein Insider, ,ist
es durchaus vorstellbar, dass wir einen kleineren REIT an die
Borse bringen.

GEKOMMEN GEKOMMEN

Andreas Quint

Jones Lang LaSalle

Andreas Quint, trat im Januar
die Nachfolge von Christian

Ulbrich als CEO Deutschland an.

Zuvor war Quint fur die Catella

Gehard Kemper

ehemals Jones Lang LaSalle
Nur ein Jahr nach der Ubernah-
me von Kempers durch Jones
Lang LaSalle verlieR Geschafts-
fuhrer Gerhard Kemper Anfang

Eckhard Rodemer

Vivacon

Der vom Aufsichtsrat an die Fih-
rungsspitze gewechselte neue
CEO Eckhard Rodemer musste
die Borse Ende Marz mit einer

Frank Zweigner

Vivacon

Frank Zweigner verantwortet
den Bereich Investment
Management der Vivacon AG.

Property Group tatig. Marz das Unternehmen.

und Schifers haben dem Konzern einen radikalen Kurswechsel
verordnet: ,Wir wollen zuriick zur guten alten IVG.“

Konkret heifst das: Laufende Projektentwicklungen
werden zwar fortgesetzt, jedoch werden fortan keine Neu-
bauten mehr spekulativ errichtet. Vielmehr will sich der
Konzern kiinftig dem traditionellen Immobiliengeschéft
widmen: Objekte erwerben, aufwerten, halten oder mit
Gewinn verduflern. Ein Kredit Gber 1,3 Milliarden Euro
bei einem Konsortium elf deutscher Banken konnte jiingst
vorzeitig zu giinstigen Zinssdtzen verlingert werden. Um
die Schuldenlast insgesamt zu reduzieren, sollen bis Jahres-
ende Immobilien im Gesamtwert von bis zu einer Milliar-
de Euro verduflert werden. Was im Portfolio verbleibt, soll
aufgewertet und spéter zum Teil bei glinstiger Marktlage
mit attraktiver Rendite losgeschlagen werden. Als mogliche
Kédufer gelten dabei auch eigens aufgelegte Geschlossene
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Gewinnwarnung schockieren.

J.C. Flowers
Wenig Freude mit Finanzengagements

Zum 31. Mirz 2009 hat Renate Kriimmer, Deutschland-Chefin
des Finanzinvestors J.C. Flowers & Co., das Unternehmen ver-
lassen; zum gleichen Zeitpunkt legte Kriimmer auch ihr Man-
dat als Aufsichtsratin der Hypo Real Estate Holding AG (HRE)
nieder. Offizielle Griinde wurden nicht bekannt, doch gilt das
Verhiltnis zwischen Christopher Flowers und Kriimmer seit
Langerem als zerrittet; Ursache dafiir sei das von Kriimmer
vorangetriebene und bisher desastrés verlaufene Engagement
bei der maroden Hypo Real Estate (HRE). ,,Die Turbulenzen
der Finanzmirkte haben das Investitionsklima signifikant ver-
indert, sodass die Deutschland-Aktivititen auf absehbare Zeit
auf das Management bestehender Beteiligungen gerichtet sein
werden teilt J.C. Flowers mit.



Alle Aktivititen des Deutschland-Biiros, darunter auch die
Betreuung des HRE-Engagements, wiirden nach London und
New York tberfiihrt. J.C. Flowers & Co. LLC berit eine Inves-
torengruppe, die sich vor allem aus Pensionsfonds, Stiftungen,
Staatsfonds und Finanzinstitutionen zusammensetzt, darunter
auch zahlreiche deutsche Investoren.

Seine Engagements im deutschen Finanzsektor machten
Flowers-Chef Christopher Flowers zuletzt wenig Freude: So-
wohl die HRE als auch die HSH Nordbank, bei denen er im
grofen Stil eingestiegen war, gehoren hierzulande zu den am
starksten von der Finanzkrise gebeutelten Instituten. Weitere
Engagements von Flowers in Deutschland sind akutell nicht zu
erwarten: Neuinvestitionen stehen nach Angaben des Unter-
nehmens derzeit jedenfalls ,, nicht im Fokus®

Jones Lang LaSalle
Asset Finance ohne Fortune

Im Mirz stellte die Jones Lang LaSalle (JLL) Asset Finance
GmbH ihre Geschiftsaktivititen ein. Die beiden geschaftsfiih-
renden Gesellschafter dieses Unternehmensbereichs, Nicolaus
Diedrich und Dirk Leutbecher, hitten das Unternehmen bereits
verlassen, teilt JLL mit.

Der erst 2007 gegriindete Geschaftszweig diirfte dem inter-
nationalen Beratungsunternehmen wenig Freude beschert ha-
ben: Der Start erfolgte kurz vor Ausbruch der Subprime- und
Finanzmarktkrise und neue Kreditverbriefungen standen da-
mit unter denkbar schlechten Vorzeichen. Begriindet wird die
Schliefung denn auch damit, dass der ,Markt fir strukturierte
Finanzierungen im Allgemeinen und im Immobilienbereich im
Besonderen praktisch vollkommen zusammengebrochen ist®

Der Geschiftszweck der JLL Asset Finance GmbH, die erst
Anfang 2007 durch die Ubernahme eines Beratungsunterneh-
mens gegriindet wurde, erweise sich unter den aktuellen Markt-
bedingungen als iiberholt, kommentiert JLL-Deutschlandchef
Andreas Quint, der selbst erst im Januar die Nachfolge von
Christian Ulbrich als CEO Deutschland angetreten hatte. Zu-
vor war Quint fiir die Catella Property Group titig, wo er bis
Ende Oktober des vergangenen Jahres als Managing-Partner
das Deutschlandgeschift leitete. Als Catella-Chef hatte Quint
die strategische Neuausrichtung des Unternehmens erfolgreich
auf den Weg gebracht.

In seine noch kurze Amtszeit bei JLL fillt ein weiterer Fith-
rungswechsel: Nur ein Jahr nach der Ubernahme des Bera-
tungsunternehmens Kemper’s durch Jones Lang LaSalle verlief§
Geschiftsfithrer Gerhard Kemper Anfang Mérz den Einzelhan-
delsspezialisten und zog sich zum 31. Mérz auch aus dem Ma-
nagement Board von JLL Deutschland zuriick. ,, Die Integration
von Kemper's in die Organisation von JLL ist weitestgehend
abgeschlossen, meine Aufgabe ist damit erfiillt®, sagte Kemper.
Die Nachfolge von Kemper sowohl an der Spitze von Kemper's
JLL Retail als auch im Management Board von JLL Deutschland

traten zum 1. April die beiden anderen Geschiftsfithrer von
Kemper's JLL Retail, Jorg Ritter und Riidiger Thréne, an. Sie
iibernehmen kiinftig die Retail-Organisation mit den Bereichen
Capital Markets (Ritter) und Vermietung (Thrine). Die Marke
Kemper's soll, so Andreas Quint, auch nach dem Ausscheiden
von Kemper zundchst erhalten werden. Die Vereinheitlichung
des Auftritts solle erst spiter erfolgen.

Vivacon
Vorstand umgebaut

Beim Wohnimmobilienhéndler Vivacon knirscht es im Gebalk.
Die Kolner Gesellschaft muss etliche Portfoliotransaktionen
des vergangenen Jahres riickabwickeln, weil die Kdufer wegen
der Kapitalmarktkrise keine Finanzierung erhalten haben. Zu-
dem scheiterten Erbbaugrundstiicksakquisitionen, weil grund-
buchrechtliche Voraussetzungen nicht eintraten. Der erst im Ja-
nuar vom Aufsichtsrat an die Fithrungsspitze gewechselte neue
CEO Eckhard Rodemer musste die Borse darauthin Ende Mirz
mit einer Gewinnwarnung schockieren: ,,Nach vorldufigen, un-
testierten Zahlen®, liefS Rodemer in einer Ad-hoc-Mitteilung
die Aktiondre wissen, ,diirfte sich der Konzernverlust fiir das
Geschiftsjahr 2008 auf 160 bis 170 Millionen Euro belaufen.®

»,Die Zahlen scheinen katastrophal auszufallen, urteilt
Frank Neumann. Der Analyst des Bankhauses Lampe hat die
Aktie mit einem Kursziel von 1,10 Euro auf ,Verkaufen® he-
rabgestuft. Die Analysten von Close Brothers Seydler Research
raten auch zum Verkauf, fiirchten®, ,fiir Vivacon konnte das
Schlimmste noch nicht voriiber sein®.

Auch Torsten Klinger, Analyst von SES Research, stuft die
Vivacon-Aktie unverdndert mit ,verkaufen® ein. Im ersten
Quartal 2009 seien Kredite in Hohe von 59 Millionen Euro
zur Finanzierung der Wohnungen des Handelsbestands fllig
gewesen. Im Rahmen einer Gesamtlgsung mit den beteiligten
Banken sollten die Kredite fiir zwei bis drei Jahre verldngert
werden. Aufgrund des starken Zinsriickgangs rechne Vivacon
mit einem deutlich giinstigeren Zinssatz. Angesichts der ge-
ringen Eigenkapitalquote von nur etwa acht Prozent per Ende
2008 sei die Refinanzierung jedoch eine Herausforderung.

Um die Krise zu bewiltigen, fokussiert sich die Gesellschaft
seit Jahresbeginn wieder auf jene Felder, in denen sie ihre Kern-
kompetenzen sieht: Verkauf und Verwaltung von Eigentums-
wohnungen sowie die Bestellung von Erbbaurechten. Um fiinf
Millionen Euro pro Jahr an Kosten zu sparen, wurden die Biiros
in Frankfurt, Luxemburg und Prag aufgegeben. Von den 260
Tochtergesellschaften werden iiber 50 zusammengefasst oder
aufgelost. Zudem wurde bis auf Marketingchef Michael Ries
der Vorstand komplett umgebaut: Rodemers Vorgénger Micha-
el Jung schied aus dem Gremium aus, ist aber weiter als Be-
rater fiir Vivacon titig, ebenso Timo Herbrand. Zu Herbrands
Nachfolger wurde Frank Zweigner berufen, er verantwortet den
Bereich Investment-Management. < |
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DaS Fina nZ'lntEI'ViEW von Manfred Gburek

,Aufgeblahte Bilanzen”

Karlheinz Kiting

Bilanzierungsregeln nach International Financial Reporting
Standards (IFRS) mit ihrem ,Fair Value” sind nach Experten-
meinung ,Brandbeschleuniger und Krisenkatalysator.”

Herr Professor Kiiting, Sie sind Mitbe-
griinder der Initiative gegen den Fair
Value. Warum, fair klingt doch positiv?
Kiting: In der Tat ist der Begriff unter
Marketinggesichtspunkten geschickt ge-
wihlt, denn er suggeriert, dass alle ande-
ren Werte ,,unfair sind. Das macht die-
sen auf den ersten Blick so eindeutigen
Wertbegriff so gefdhrlich.

Karlheinz Kiiting

ist einer der herausragenden Professoren
zu Themen wie Bilanzierung, internationale
Rechnungslegung und Konzernrechnungswe-
sen. Vor Studium, Promotion und Habilitation
absolvierte der jetzt 65-jahrige erst eine In-
dustriekaufmannslehre. Unter seinen vielen
Veroffentlichungen erreichte ,Die Bilanzana-
lyse” acht, ,Der Konzernabschluss” elf Aufla-
gen. lhren guten Ruf verdankt die Universi-
tat des Saarlandes auch Kutings Institut fur
Wirtschaftsprifung. Seine Initiative gegen zu
viel Einfluss angelsachsischer Bilanzierungs-
methoden und seine klare Sprache machen
ihn zu einem begehrten Referenten.
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Haben Sie schon genug Mitstreiter fiir
Ihre Initiative?

Kiiting: 800 Fiihrungskrifte — vorwiegend
Wirtschaftspriifer und Steuerberater aus
dem Saarland - haben die Initiative auf
unserem Forum tiberaus begriifit. Auch
in der Fachwissenschaft haben wir eine
dufSerst positive Resonanz gefunden.

Sie haben die Fair-Value-Methode als
»konjunkturabhingige = Bewertungs-
idee® kritisiert. Bleiben Sie dabei?
Kiiting: Die Kritik bleibt bestehen. Die
umfangreichen Diskussionen im Ge-
setzgebungsprozess des Bilanzrechtsmo-
dernisierungsgesetzes (BilMoG) haben
immerhin dazu gefiihrt, dass die Fair-
Value-Bewertung fiir Industrie- und
Handelsunternehmen vom Tisch ist.
Immer mehr Experten sprechen bei der
Fair-Value-Bewertung fiir Industrie- und
Handelsunternehmen von einem Brand-
beschleuniger und Krisenkatalysator.

Fiihlen Sie sich durch die zuletzt verof-
fentlichten Abschliisse deutscher Ban-
ken bestitigt?

Kiiting: Ein Blick in den Konzernab-
schluss 2008 des Branchenprimus al-

lein zeigt, in welchem Umfang die
Fair-Value-Bilanzierung zu einer Eigen-
kapitalvernichtung beigetragen hat. Die
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
weist einen auf den Konzern entfallenden

Verlust von 3,8 Milliarden Euro aus. Hin-
zu kommen erfolgsneutral zu erfassende
Minderungen des Eigenkapitals von 4,8
Milliarden Euro. Damit wird offenkun-
dig, wie volatil der Eigenkapitalausweis
unter Geltung der IFRS ist.

Welchen Einfluss hat die jetzige Krise?
Kiiting: Das in der Bilanz erfasste Nut-
zenpotenzial muss tiberpriift werden. Die
derzeit disteren Unternehmensprogno-
sen lassen fiir 2009 hohe Verluste erwar-
ten. Es konnen hohe auflerplanméfliige
Abschreibungen vorhergesagt werden.

Foto: Deutsche Hypo
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Spielen Abschreibungen auf den Ge-
schifts- oder Firmenwert, den Good-
will, dabei eine besondere Rolle?
Kiiting: Der Goodwill spielt eine Schliis-
selrolle, da in vielen Branchen grofle
Akquisitionen vorgenommen wurden.
Die gezahlten Preise spiegelten den Op-
timismus wider, der noch vor einem Jahr
brancheniibergreifend iiblich war. Der
Umfang der notwendigen Abschrei-
bungen auf den Goodwill ist ein Anzei-
chen dafiir, inwiefern sich zukiinftige
Ertragserwartungen des Unternehmens
verschlechtert haben. In naher Zukunft
diirfte es erhohte Goodwill-Abschrei-
bungen geben.

Erwarten Sie ein Comeback des Glaubi-
gerschutzprinzips nach HGB?

Kiiting: Es hat keine Abkehr vom Glau-
bigerschutzprinzip stattgefunden. Die
Regelungen des BilMoG zeigen vielmehr,
dass der Glaubigerschutz auch weiterhin
eine tragende Sdule des deutschen Bilanz-
rechts bleiben wird. Die Krise hat gezeigt,
dass der Ruf nach ,Informationen fiir
Investoren und andere Adressaten“ und
die damit zusammenhingenden Bilan-
zierungsvorschriften die Bilanz volatiler
machen. In guten Zeiten sind hier mehr
Werttreiber verzeichnet. Aber wenn die
Bilanzbewertung auf diskontierten Zah-
lungsreihen basiert, miissen bei einem
Abschwung die Zahlungsreihen signifi-
kant nach unten korrigiert werden. Die
Absturzhohe ist nach IFRS in Krisen-
zeiten viel hoher, die Abschreibung voll-
zieht sich viel schneller. Ein Comeback
des Gldubigerschutzprinzips auf inter-
nationaler Ebene ist dennoch nicht zu
erwarten, da hierzu ein fundamentales
Umdenken im Konzept der internationa-
len Rechnungslegung notwendig wire.

Sollen Unternehmen generell ihre Im-
mobilien selbst bewerten oder dies auf
externe Gutachter iibertragen?

Kiiting: An sich sollte der Bilanzierer
die Bewertung selbst vornehmen. Aber
je nach Komplexitit der Bewertung, des
Immobilienwerts sowie der im Unter-
nehmen vorhandenen Expertise kénnen
externe Bewertungsgutachten notig sein.

Welche Immobilienbewertung empfeh-
len Sie speziell Bestandshaltern?
Kiiting: Oft lassen sich Immobilien keine
Ertrage zurechnen. Wenn aber Ertrige
ermittelt werden kénnen, kommen unter
theoretischen Gesichtspunkten grund-
satzlich Discounted-Cashflow-Verfahren
infrage. Bilanziell ist dabei das Anschaf-
fungskostenprinzip zu beachten.

Lisst sich ein Zeitwert fiir Inmobilien
iiberhaupt ermitteln? Ist der Marktwert
eine niitzliche Hilfsgrofie?

Kiiting: Ein exakter Zeitwert fiir Immo-
bilien lasst sich nicht ermitteln, da jede
Immobilie ein Unikat darstellt. Die Er-
mittlung des Zeitwerts einer Immobilie
ist oft nur innerhalb eines bestimmten
Wertkorridors moglich. Der Marktwert

vergleichbarer Objekte ist als Hilfsgro-
e durchaus geeignet. Gleichwohl ergibt
sich hierbei eine erhebliche Bandbreite
plausibler Wertansitze von 30 Prozent
nach oben und nach unten. Auch Boden-
richtwerte stellen keine Marktpreise dar,
sondern konnen allenfalls als Ausgangs-
punkt der Bewertung dienen.

Worauf soll ein externer Beobachter der
Immobilienunternehmen mehr achten,
um ihren Wert zu beurteilen: Auf den
Einzelabschluss nach HGB oder auf den
Konzernabschluss samt Anhang?
Kiiting: Um die wirtschaftliche Lage be-
urteilen zu konnen, ist eine umfassende
Analyse beider Rechenwerke (inklusive
Anhang) unter Beriicksichtigung ihrer
Zielsetzungen durchzufiihren.

Wie hilt es der deutsche Mittelstand
mit IFRS und HGB?

Kiiting: Fiir den Mittelstand ist eine abge-
milderte Form der IFRS geplant, die sich
durch eine deutlich geringere Komplexi-
tat auszeichnen soll. Es ist jedoch nicht
abzusehen, dass der deutsche Mittelstand
eine Umstellung auf die IFRS vollziehen
wird. Ich kann das auch nicht empfehlen.

Lassen sich Abschliisse kapitalmarkt-
orientierter mittelstindischer Unter-
nehmen, speziell aus der Immobilien-
branche, iiberhaupt noch vergleichen?

Kiiting:
Rechtskreise und nationaler rechnungs-

Aufgrund  unterschiedlicher
legungsspezifischer Normen ist die Ver-
gleichbarkeit von kapitalmarktorien-
tierten mittelstindischen Unternehmen
erheblich eingeschrankt.

Lassen sich die Abschliisse deutscher
und auslindischer Immobilienunter-
nehmen vergleichen?

Kiiting: HGB- und IFRS-Abschliisse in
der Immobilienwirtschaft sind so gut wie
nicht vergleichbar, denn sie sind nicht
auf Grundlage derselben Rechnungsle-
gungsnormen aufgestellt worden. Gerade
in der Immobilienwirtschaft hat die Fair-
Value-Bewertung in vielen Lindern zu
aufgebldhten Bilanzen gefiihrt, die in der
Krise von heute auf morgen vehement
abgewertet werden miissen. < |
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Auch in Sydney unterwegs - deutsche Offene Immobilienfonds, Versicherungen, Pensionskassen und internationale Family Offices.

Eigenkapital am Zug

Anlagestrategien. Die Bodenbildung fir Preise scheint punktuell erreicht. Wer
liquide ist und nun weild wo, kann weltweit in lukrative Objekte einsteigen. Und
deren gestrige Bestandshalter sind heute ein Auslaufmodell.

Birgitt Wst, Freiburg

Unter den warmen Strahlen der Frih-
jahrssonne scheinen auch die seit Mo-
naten eingefrorenen Immobilientrans-
aktionsmarkte wieder aufzutauen. Indiz
dafiir ist etwa eine Transaktion in Lon-
don, bei der die Zentrale der Invest-
mentgesellschaft Schroders den Besitzer
wechselte. Mit dem Class-A-Gebiaude
mit der Adresse 31 — 45 Gresham Street
sicherte sich die Ziircher Afiaa Anlage-
stiftung fiir Immobilienanlagen ein Ob-
jekt in bester City-Lage. Afiaa beziffert
die Eigenkapitalrendite auf iiber zehn,
die NOI-Rendite auf 7,5 Prozent — dhn-
lich hohe Returns wurden in London seit
35 Jahren nicht mehr erzielt.

Doch nicht nur aus diesem Grund
ist die Transaktion bemerkenswert. ,,Die
Bodenbildung fiir Preise im hochqualita-
tiven Sektor des Londoner Immobilien-
markts ist erreicht®, sagt Hans Brauwers,
CEO des Immobilienanlagevehikels von
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13 Schweizer Pensionskassen. Wahrend
Afiaa noch im vergangenen Herbst Ob-
jekte in der britischen Hauptstadt ohne
preistreibende Mitbewerber akquirieren
konnte, war die Konkurrenz - eigenka-
pitalstarke Player — beim aktuellen Deal
wieder zur Stelle. Wettbewerb gibt es
auch wieder auf der Fremdkapitalseite:
Brauwers zufolge unterbreiteten mehrere
finanzierungswillige Banken Angebote -
die schwer gebeutelte Branche habe sich
offensichtlich wieder gefangen.

Wettbewerb um 1a-0Objekte

Eine Belebung des Transaktionsmarkts
scheint sich auch in Australien abzu-
zeichnen. Wie Brauwers berichtet, fithrt
Afiaa intensive Verhandlungen um
ein langfristig an eine ,erste Adresse®
vermietetes Objekt in Bestlage von Sidney
Harbour. Fiir einen Preis, der ,in Aus-

tralien in den vergangen 15 Jahren nicht
mehr zu haben war. Doch Wettbewer-
ber um la-Objekte sind auch in Down
Under unterwegs — beispielsweise deut-
sche Offene Immobilienfonds, Versiche-
rungen, Pensionskassen oder internatio-
nale Family Offices.

Anscheinend wird das Marktgesche-
hen aktuell von Investoren bestimmt,
die bei Zukdufen nicht unbedingt auf
die Unterstiitzung von finanzierungs-
willigen Banken angewiesen sind, da sie
selbst groflere Objekte oder Projektent-
wicklungen gegebenenfalls vollstindig
aus der eigenen Kasse bezahlen konnten.
Wie etwa die Allianz Real Estate (RE),
die ihren direkt gehaltenen Immobi-
lienbestand in den kommenden fiinf
Jahren drastisch erhohen will. Geplant
sind eine weitere Diversifizierung des
europdischen Immobilienbestands so-
wie weltweite Engagements, etwa in den

Foto: Joseph Younis, ,Sydney Harbour Bridge”, CC-Lizenz (BY 2.0) http://creativecommons.org/licenses/by/2.0/de/deed.de, www.pigs.de



USA und in Asien, sagt Stefan Brendgen,
Geschiftsfithrer der Allianz Real Estate
GmbH und CEO der Allianz Real Estate
Germany GmbH. Als Versicherer sei die
Allianz bei all ihren Investitionen — auch
denen im Immobilienbereich - verpflich-
tet, die Gelder der Versicherungsnehmer
sicher und rentierlich anzulegen, betont
der Manager.

Kaufpreise normalisieren sich

In den zuriickliegenden Jahren hielt
sich die Allianz wie viele andere Gesell-
schaften, die eine konservative Anlage-
strategie verfolgten, mit Immobilienin-
vestitionen zuriick. ,Mit dem Eintreten
der Finanzkrise ist die Nachfrage nach
und der Wettbewerb um Immobilienin-
deutlich  zurtickgegangen®,
sagt Brendgen. ,Die Kaufpreise begin-
nen sich zu normalisieren. Doch noch
ist eine gewisse Vorsicht geboten.“ Aus
der verdnderten Lage ergeben sich neue,
attraktive Investitionsperspektiven. ,,Die
Situation begiinstigt unsere Zielsetzung,
in den kommenden fiinf Jahren die
Immobilienquote von heute rund vier auf
dann rund sechs Prozent zu steigern und
in diesem Zusammenhang rund 15 Mil-
liarden Euro weltweit neu in Immobilien
anzulegen®, plant Brendgen. Im Visier
habe die Gesellschaft direkte Investitio-
nen im Bereich qualitativ hochwertiger
Biiroimmobilien und Shoppingcenter an
besten Standorten und Lagen der Euro-
zone, speziell Core/Core+. Das jewei-
ligen Investitionsvolumen soll zwischen
70 und 100 Millionen Euro betragen.

Ahnliche Ziele — an bonititsstarke Mieter
langfristig vermietete Class-A-Objekte

vestments

Auf einen Blick

» | Punktuell gibt es bereits wieder einen
preistreibenden Wettbewerb. Eigenkapi-
talstarke Player sind etwa in London und
Sydney zur Stelle.

» | Auch Finanzierungsinstitute unterbreiten
bereits wieder Angebote.

» | Hauptziele sind weltweit an bonitats-
starke Mieter langfristig vermietete Class-
A-Objekte in besten Lagen attraktiver
Metropolen sowie qualitativ hochwertige
Buroimmobilien und Shoppingcenter an
besten Standorten der Eurozone. Investiti-
onsvolumen bis 100 Millionen Euro.

» | Der Bestandshalter in der bisherigen Form
ist out. Institutionelle Investoren beken-
nen sich zu einer aktiven Buy-Manage-
Sell-Strategie.

in besten Lagen attraktiver Metropolen
zu erwerben - verfolgen auch andere ei-
genkapitalstarke Player. Wie die Allianz
wollen viele Versicherer — etwa Hanno-
ver Riick, HDI Gerling oder CiV - ihre
Immobilienquote aufstocken, ebenso
Pensionskassen, wie das Afiaa-Beispiel
zeigt.

Eine Art Herdenverhalten

Karsten Junius, Leiter Kapitalmarkt-
und Immobilienresearch bei der Deka
Bank, spricht in diesem Zusammen-
hang von ,einer Art Herdenverhalten®
Eine Folge davon: ,,Die Preise fiir solche
Objekte fallen nie unter ein bestimmtes
Level.“ Mit Blick auf die derzeitigen

,Geplant sind eine weitere
Diversifizierung des europai-
schen Immobilienbestands
sowie weltweite Engagements,
etwa in den USA und in Asien”
Stefan Brendgen, Geschaftsfihrer
der Allianz Real Estate GmbH
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Kaufergruppen wird dies vermutlich
auch kiinftig so sein. ,Insbesondere die
Investments privater Erwerber, die mit
Eigenkapital finanziert werden, sind ge-
gen fallende Preise ziemlich immun
sagt Gerrit Leopoldsberger FRICS MAI,
Professor fiir Immobilienbewertung an
der Hochschule Niirtingen-Geislingen.
»Sofern die Cashflow-Renditen in Ord-
nung sind, werden diese Bestandshalter
nur selten Verkidufe in fallenden Markten
realisieren.

Ahnlich verhielten sich nicht bilan-
zierende Investorengruppen, wie bei-
spielsweise die Family Offices. In Zeiten
schlechter Konjunktur und fallender
Preise komme dies dem Markt durchaus
zugute, meint Leopoldsberger: ,Diese
Art von Investoren kennen die aktuellen
Werte ihrer Objekte oft gar nicht. Und
solange der Cashflow stimmt, sehen sie
auch gar keine Notwendigkeit, diese zu
ermitteln.“ Fiir manche eigenkapital-
starken Gesellschaften gilt dies allerdings
nicht - so etwa fiir die Offenen Fonds,
fiir die Wertverluste durchaus Auswir-
kungen haben.

Der neue Bestandshalter

Die aktuelle Ubermacht der Bestands-
halter auf Kéuferseite wird die Trans-
aktionshaufigkeit an den Mirkten nicht
signifikant 4andern. ,Im Rahmen der
Investitionszyklen unterliegen die ein-
zelnen Mirkte stetigen Verdnderungen®,
sagt Junius. Dies liege schon am Alte-
rungsprozess der Immobilien. Biironeu-
bauten miissten nach zehn bis 15 Jahren
renoviert oder verkauft werden. Zudem
sei der Begriff des ,Bestandshalters in
der bisher verstandenen Form ,nicht
mehr angemessen®, sagt Brendgen und
verweist darauf, dass sich institutionelle
Investoren wie die Allianz im Sinne der
bereits genannten Renditeerwartungen,
der Risikominimierung, Diversifikation
und stetigen Portfoliooptimierung zu ei-
ner aktiven Buy-Manager-Sell-Strategie
bekennen. ,,Mit einer durchschnittlichen
Haltedauer zwischen fiinf und 15 Jahren
sind Immobilien ein wesentlicher Be-
standteil dieser Portfoliostrategie, sagt
der Allianz-RE-Chef. «|
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Erbschaftsteuerreform: Chance
fiir Wohnungsunternehmen

Privilegierung. Der Gesetzgeber hat im letzten Moment Verginstigungen
vorgesehen. Damit kann eine Verschonung des Betriebsvermdgens zu
100 Prozent erreicht werden.

Dipl.-Kfm. Rainer Inzelmann, und Dr. Axel Job, Hamburg

Erben von Immobilienvermégen sind die
Verlierer der Erbschaftsteuerreform, da
die Hauser und Grundstiicke mit dem
Verkehrswert angesetzt werden miissen.
Auf der anderen Seite hat der Gesetzge-
ber eine umfangreiche Verschonungs-
regelung fiir das Betriebsvermégen von
Unternehmen eingefiihrt. Hiernach ist
das Betriebsvermogen zunichst zwar
auch mit dem Verkehrswert zu bewerten.
Allerdings wird es fiir die Erbschaft- oder
Schenkungsteuer zu 85 oder sogar 100
Prozent von der Steuer freigestellt, wenn
das Unternehmen sieben beziehungswei-
se zehn Jahre fortgefithrt und in dieser
Zeit eine bestimmte Lohnsumme nicht
unterschritten wird.

Unternehmen kommen aber nicht in
den Genuss dieser Steuerersparnis, wenn
der Anteil des sogenannten Verwaltungs-
vermogens am Unternehmen iiber 50 Pro-
zent beziehungsweise iiber zehn Prozent
liegt. Zum Verwaltungsvermogen werden
insbesondere Grundstiicke gezahlt, die an
Dritte vermietet werden. Nach bisherigem
Recht war es gingige Gestaltungspra-
xis, ein Immobilienunternehmen in der
Rechtsform einer gewerblichen GmbH &
Co. KG zu betreiben, um die erbschaft-
steuerlichen Vorziige fiir Betriebsver-
mogen in Anspruch nehmen zu kénnen.
Dieser Gestaltung hat der Gesetzgeber
nun einen Riegel vorgeschoben.

Auf Dringen der Immobilienwirt-
schaft wurde jedoch in letzter Minute mit
§ 13b Abs. 2 Satz 2 Nr. 1d ErbStG eine
Ausnahmeregelung fiir Wohnungsunter-

0512009 www.immobilienwirtschaft.de

nehmen eingefithrt. Damit konnen ins-
besondere grofle Immobilienvermogen
in den Genuss der Verschonung des Be-
triebsvermdgens kommen.

Begiinstigt: Wohnungsunterneh-
men mit Geschaftsbetrieb

Nur auf den ersten Blick ist die Vorschrift
des § 13b Abs. 2 Satz 2 Nr. 1d ErbStG als
grofiziigige Vergiinstigung fiir alle Woh-
nungsunternehmen zu sehen. Denn bis-
lang ist nicht eindeutig gekldrt, welche
Unternehmen tatsichlich hiervon profi-
tieren. Das Gesetz sieht fiir die Befreiung
folgende Voraussetzungen vor:

Auf einen Blick

Immobilienvermdgen  werden  kinftig
hoher besteuert.

Wohnungsunternehmen kdnnen unter be-
stimmten Voraussetzungen steuergunstig
auf die Erben Gbertragen werden.

GroRe Gewerbeimmobilieneinheiten soll-
ten ausgegliedert werden, damit der
Hauptzweck als Wohnungsunternehmen
gesichert ist.

Fur grolBe, private Immobilienvermogen
kann sich die Uberfihrung in eine GmbH
& Co. KG lohnen.

Immobilienvermdgen kann zu 100 Prozent vom Fiskus verschont werden.



» Immobilien miissen zum Betriebsver-
mogen einer Personen- oder einer Ka-
pitalgesellschaft gehoren.

» Hauptzweck des Betriebs muss Ver-
mietung von Wohnungen sein.

» Ein wirtschaftlicher Geschaftsbetrieb
(§ 14 AO) ist erforderlich.

Diese Begiinstigung gilt nur fiir Un-

ternehmen mit Betriebsvermogen im

steuerlichen Sinne. Grundstiicksverwal-

tungsgesellschaften (etwa als GbR), deren

Gesellschafter bislang Einkiinfte aus Ver-

mietung und Verpachtung erzielen, fallen

nicht unter die Vergiinstigung.

Problem: Vermietung von
Wohn- und Gewerberaum

Schwierig wird es fiir Unternehmen, die
neben Wohnungen auch Gewerbeimmo-
bilien vermieten. Denn der Hauptzweck

muss in der Vermietung von Wohnungen
liegen. Es sollte daher darauf geachtet
werden, dass der Anteil an Gewerbeim-
mobilien insgesamt gering gehalten wird.
Nach Ansicht des Gesetzgebers kommt es
hier auf das Verhéltnis der Grundstiicks-
werte der zu Wohnzwecken vermieteten
Immobilien zur Gesamtsumme der Wer-
te aller vermieteten Objekte an.

Bei einem hoheren Anteil von Ge-
werbeeinheiten ist es moglicherweise
sinnvoll, eine Ubertragung auf eine an-
dere personenidentische Schwesterper-
sonengesellschaft vorzunehmen und so
zumindest die Vergiinstigungen fiir das
Wohnungsunternehmen zu erhalten. Neu
ist das Erfordernis eines wirtschaftlichen
Geschiftsbetriebs im Sinne des § 14 AO.
Ziel der Regelung war es, Wohnungsun-
ternehmen, die Arbeitsplatze zur Verfi-
gung stellen und in erheblichem Umfang
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Wohnungen an Dritte vermieten, in die
Verschonungsregelung fiir Betriebsver-
mogen mit einzubeziehen. Durch den
Verweis auf § 14 AO kommt dies jedoch
nicht klar zur Geltung.

Unternehmen mit gréf3erem Bestand
an vermieteten Wohneinheiten diirf-
ten jedoch bei geschickter Gestaltung
in den Anwendungsbereich dieser Re-
gelung fallen. Dies gilt vor allem, wenn
firr die Vermietung auch Verwalter oder
Hausmeister als fest angestellte Mitarbei-
ter eingesetzt werden. Der Gesetzgeber
hat hier bewusst auf eine starre Grenze
verzichtet, damit moglichst viele Woh-
nungsunternehmen hiervon Gebrauch
machen. Damit bleibt aber fiir die Praxis
eine Rechtsunsicherheit, sodass wohl erst
nach Erlass der neuen Erbschaftsteuer-
richtlinien durch die Finanzverwaltung
Klarheit besteht. |-
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Gerade bei groflen privaten Immobili-
envermdgen kann durch entsprechende
Gestaltung eine Erbschaftsteuerbelastung
nahezu vollstandig vermieden werden.

Gestaltungspotenzial fiir groBe
Immobilienvermégen

Es empfiehlt sich, den privaten Bestand
an Wohnimmobilien in eine GmbH &
Co. KG zu tuberfithren, um steuerlich
Betriebsvermégen zu schaffen. Darii-
ber hinaus muss die Vermietung der
Wohnungen einen wirtschaftlichen Ge-
schiftsbetrieb erfordern. Wesentliche
Funktionen zur Verwaltung des Woh-
nungsbestands, wie Vermietungstitig-
keit, Betriebskostenabrechnungen, Pla-
nung von Instandhaltungsmafinahmen
miissen daher in eigener Regie durchge-
fihrt werden. Jedenfalls miissen Woh-
nungsunternehmen deutliche, iiber das
reine Halten von Immobilien hinausge-
hende Funktionen entfalten.

Denkbar ist so, durch den Verkauf
von Immobilien einen gewerblichen
Grundstiickshandel zu begriinden, der
die Annahme eines wirtschaftlichen
Geschiftsbetriebs unterstiitzt. Bei der
Umsetzung dieses Gestaltungsmodells
ist eine sorgfiltige Steuerplanung durch
einen Fachmann notwendig, da den
erbschaftsteuerlichen  Vergiinstigungen
ertragsteuerliche Nachteile gegeniiber-
stehen konnen. Grundstiicke, die bisher
im Privatvermogen gehalten wurden und
auflerhalb der Spekulationsfrist steuerfrei
iibertragen werden konnten, unterliegen

O

o

—

Dipl.-Kfm.
Rainer Inzelmann

WP und StBist Partner und Dr. Axel Job Rechts-
anwalt bei Schomerus & Partner, Steuerbera-
ter, Rechtsanwalte, Wirtschaftprifer.

Die Autoren sind spezialisiert auf die steuer-
lich und rechtlich optimierte Strukturierung
von Unternehmen und Privatvermogen ein-
schlieflich erbrechtlicher und erbschaftsteu-
erlicher Planungen. Sie erreichen die Autoren
unter Rainer.Inzelmann@Schomerus.de
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Beispiel: Erbschaftsteuer bei Wohnimmobilien im Vergleich

Es wird in diesem Beispiel unterstellt, dass
die Wohnimmobilien einen Verkehrswert
von 10 Mio. € haben. Nach den bis Ende 2008
geltenden Bewertungsregeln waren die Im-
mobilien in diesem Beispiel mit 60 Prozent
also mit 6 Mio. € anzusetzen. Ab 2009 ist
nur noch ein Bewertungsabschlag von 10
Prozent moglich, wenn die Wohnungen im
Privatvermogen gehalten werden. Sind sie

dagegen im Betriebsvermdgen einer GmbH
& Co. KG, konnen die Wohnimmobilien so-
gar zu 85 Prozent bzw. 100 Prozent von der
Erbschaft- oder Schenkungsteuer befreit
werden, wenn das Unternehmen 7 bzw.
10 Jahre fortgefihrt und in dieser Zeit eine
bestimmte Lohnsumme nicht unterschritten
wird. Die Immobilien sollen an Tochter oder
Sohn verschenkt bzw. vererbt werden.

Wohnimmobilien befinden sich im

Betriebsvermdgen einer

Privatvermégen GmbH & Co. KG

bis Ende 2008 | ab 2009 ab 2009

T€ T€ T€ T€

optional
Verkehrswert 10.000 10.000 10.000 10.000
steuerlicher Wert 6.000 10.000 10.000 10.000
Bewertungsabschlag | in Prozent 10 Prozent | 85 Prozent | 100 Prozent
in € = 1.000 8.500 10.000
anzusetzen fir 6.000 9.000 1500 0
ErbSt
ErbSt-Freibetrag 205 -400 -400
Tochter/Sohn
Zu versteuern 5.795 8.600 1.100 0
ErbSt in Prozent 23 Prozent 23 Prozent | 19 Prozent | O Prozent
in Euro 1.333 1.978 209 0

Mehr ErbSt im 645
Vergleich zu 2008
Weniger ErbSt -1.769 -1.978
im Vergleich zu
Privatvermdgen

Quelle: Inzelmann

durch die Einbringung in das Betriebsver-
mogen einer GmbH & Co. KG generell der
Besteuerung. Auch fiihrt die Begriindung
eines wirtschaftlichen Geschiftsbetriebs
in der Regel zur Gewerbesteuerbelastung,
die auch durch die Anrechnung im Rah-
men der Einkommensteuererkldrung des
jeweiligen Gesellschafters nicht vollstan-
dig ausgeglichen werden kann.

Durch diese Gestaltung kann eine
Verschonung des Betriebs- und damit
des Immobilienvermégens von bis zu 100
Prozent erreicht werden. Soweit weniger
als 10 Angestellte im Unternehmen tétig

sind, spielt auch die Lohnsumme keine
Rolle mehr. So muss nur die Fortfiihrung
des Unternehmens fiir sieben beziehungs-
weise zehn Jahre sichergestellt werden.

Bis zur Vorlage neuer Erbschaftsteu-
errichtlinien, die noch 2009 erwartet
wird, sollte man allerdings auf die Umset-
zung konkreter Gestaltungsmafinahmen
verzichten und die Griindung eines Woh-
nungsunternehmens - etwa als GmbH &
Co. KG - nur vorbereiten. In dringenden
Féllen muss die Griindung durch eine
verbindliche Auskunft des Finanzamts
abgesichert werden. «|
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Anlagechance Wohnimmobilie

Interview mit

Wilhelm Haarmann

Manfred Gburek, Frankfurt

Es gibt zurzeit keine Tendenzen steuerliche
Verluste bei Immobilien weiter einzuschranken.
Das Thema scheint vielmehr - steuerlich
gesehen - von der Bildflache des Gesetzgebers
verschwunden zu sein. Geb3dudeeigentimer

werden profitieren.

,Am Ende der Krise werden gut vermietete Wohnimmobilien als
Substanzwerte fantastische Anlagemaoglichkeiten bieten.”

Herr Professor Haarmann, durch die
Diskussion iiber noch mehr Reichen-
steuer befinden wir uns fast schon im
Bundestagswahlkampf. Wie reagieren
Ihre Mandanten?

Haarmann: Wir haben in Deutschland
zurzeit eine Neiddiskussion, die nicht nur
meinen Mandanten zu schaffen macht.
Man will die Reichen in Zukunft wieder
stiarker besteuern. Das will die SPD und
Frau Merkel kann — und will - nicht voll
dagegenhalten.

Wilhelm Haarmann, Jahrgang 1950, Dr. jur,,
Honorarprofessor fir Steuerrecht an der Uni
Bamberg, Rechtsanwalt, Steuerberater und
Wirtschaftsprifer, wurde nach fihrenden
Positionen in renommierten Kanzleien An-
fang 2006 Grindungspartner der Haarmann
Partnergesellschaft in Frankfurt am Main. Er
ist auf Steuer- und Gesellschaftsrecht spe-
zialisiert, Vorsitzender des Steuerfachaus-
schusses beim Institut der Wirtschaftsprifer
sowie Mitglied mehrerer Aufsichtsrate und
des World Economic Forums.

Wilhelm Haarmann
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Mit welchen Problemen kommen ver-
mogende Mandanten zu Thnen?
Haarmann: Sie fragen, ob sie steuerlich
ihr Vermaogen richtig strukturiert haben.
Sie haben Fragen zur Erbschaftsteuer;
auch die Abgeltungsteuer ist fir sie ein
grofles Thema. Auflerdem fragen sie
sich, ob sie in Deutschland bleiben oder
Deutschland verlassen sollen.

Auch wenn das Bankgeheimnis in dem
einen oder anderen Land jetzt wegfillt?
Haarmann: Ich kann mir vorstellen, dass
der eine oder andere Vermogende iiber-
legt, ins Ausland zu gehen. Das hat mit
dem Bankgeheimnis nichts zu tun. Denn
es geht darum, ob man sich in Deutsch-
land im steuerlichen Umfeld wohlfiihlt.
Das wird zunehmend verneint, und zwar
nicht nur wegen der Steuersitze, sondern
auch wegen der Grundhaltung - der Fi-
nanzverwaltung und der Politik. Das ist
das Thema, das die Leute bewegt.

Was meinen Sie konkret mit Grundhal-
tung?

Haarmann: Sie kam kiirzlich in einem
Beitrag des bisherigen Staatssekretdrs Dr.
Nawrath aus dem Bundesfinanzministe-
rium zum Ausdruck. Er schrieb sinnge-
mif, in Deutschland gebe es viele, die

sich nicht biirgerlich korrekt verhalten,
wenn sie versuchen, Steuern zu sparen,
auch wenn das legal ist. Er differenziert
nicht nur zwischen denen, die ihre Steu-
ern korrekt oder nicht korrekt abfiihren,
sondern kennt noch die Kategorie derer,
die mit ,schddlichen Steuerpraktiken®
legal Steuern sparen, und diesen miisste
man das Handwerk legen.

Ist das denn so neu? Es gab doch schon
vor mehr als zehn Jahren unter dem
damaligen Finanzminister Lafontaine
eine Giftliste gegen Steuersparer.
Haarmann: Aber gerade jetzt versucht
man, durch immer kompliziertere Re-
geln alle angeblichen Locher zu stopfen.
Das hat zur Folge, dass nicht nur Locher
gestopft werden, sondern dass auch das
Steuerrecht fiir den Grofiteil der Be-
volkerung unverstindlich wird. Damit
konnen sogar die meisten Steuerberater
nicht mehr umgehen und die Finanzver-
waltung erst recht nicht. Ohne intellek-
tuelle Hochstleistungen kommt man mit
dem Steuerrecht nicht mehr klar. Das ist
heute viel schlimmer als vor zehn Jahren.
Im Ubrigen werden durch die gesetzge-
berischen Mafinahmen haufig vor allem
die getroffen, die ,,schidliche Steuerprak-
tiken® gar nicht einsetzen.



Gibt es Tendenzen, steuerliche Verluste
bei Immobilien weiter einzuschrin-
ken?

Haarmann: Im Prinzip nicht. Es sei
denn, solche Verluste sind in Geschlos-
senen Fonds angefallen, und dort fehlt
die Haftung der Anleger; dann kommt
es zu Einschrankungen. AufSerdem sind
alle Gestaltungen, die modellhaften Cha-
rakter haben, in ihrer steuerlichen Aus-
wirkung eingeschriankt. Das gilt aller-
dings vor allem fiir Geschlossene Fonds,
die sich auf andere Anlagen spezialisiert
haben, zum Beispiel fiir Medienfonds.

Erwarten Sie, dass Immobilien im Gefol-
ge der Neiddiskussion eines Tages in die
Abgeltungsteuer einbezogen werden?
Haarmann: Nein, denn der Gesetzgeber
hatte schon unglaubliche Schwierig-
keiten, dies mit den Verduflerungsgewin-
nen zu tun. Das diirfte ihm Lehre genug
sein, sich nicht weiter damit zu beschéf-
tigen. Allenfalls der Abgeltungsteuersatz
mag unter Wettbewerbsgesichtspunkten
in die Diskussion kommen.

Und wie steht es um die Liebhaberei, von
der Vermieter betroffen sein konnten,
wenn sie keine Mietiiberschiisse erwirt-
schaften?

Haarmann: Das ist zwar moglich, aber
die Rechtsprechung war in diesem Punkt
bisher immer sehr zuriickhaltend. Ich
finde, zu Recht, denn die Hoffnung stirbt
immer zuletzt, auch aus Vermietersicht.
Ich sehe in puncto Liebhaberei keine
akute Gefahr. Im Ubrigen ist das Thema
Immobilien, steuerlich gesehen, von der
Bildfliche des Gesetzgebers verschwun-
den.

Nicht so das Thema Unternehmen. Was
triftt sie im Zuge der Wirtschaftskrise
besonders hart?

Haarmann: Dort entstehen hohe Ver-
luste, und es gibt erhebliche Probleme
wegen der Zinsschranke, die nur einen
beschrankten Zinsabzug vorsieht; da-
von sind viele Unternehmer betroffen.
Auflerdem miissen viele Unternehmen
verkauft werden; dann verlieren die Ver-
kaufer ihre Verlustvortrage — ein grofies
Problem. Und schliefllich haben Unter-

nehmer mit der Mindeststeuer zu kdmp-
fen: Wenn sie die Krise tberwunden
haben und Gewinne erzielen, konnen sie
ihre Verlustvortrige nur eingeschrankt
nutzen. Das heif$t, 40 Prozent der Ge-
winne (oberhalb einer Million Euro,
zwei Millionen Euro fiir Zusammenver-
anlagte) miissen versteuert werden, auch
wenn hohe Verlustvortrige vorhanden
sind; und sogar wenn man Verluste hat,
konnen Einkommen- oder Korperschaft-
steuer oder insbesondere Gewerbesteuer
anfallen.

Hat denn die Unternehmensteuerreform
aus dem Jahr 2008 nichts gebracht?

Haarmann: Sie war eine Reform fiir
schones Wetter. Jetzt haben wir aber mi-
serables Wetter, sodass die MafSnahmen,
die damals getroffen wurden, hinten und
vorne nicht mehr passen, wie die Zins-
schranke oder die Verlustvernichtungs-
klausel bei der Ubertragung von Antei-
len. Auch miisste dringend etwas mit
dem Sanierungserlass geschehen: Wenn

,Immobilien dirften im Gefolge der Neiddiskussion nicht
in die Abgeltungsteuer einbezogen werden, denn der
Gesetzgeber hatte schon unglaubliche Schwierigkeiten,
dies mit den VerduRerungsgewinnen zu tun. Allenfalls
der Abgeltungsteuersatz mag unter Wettbewerbsge-

sichtspunkten in die Diskussion kommen.”

Glaubiger in der Krise auf Forderungen
verzichten, sollten die Schuldner nicht
dazu gezwungen sein, den Verzicht auf
die Forderungen als Gewinn zu versteu-
ern. Dazu gibt es zwar einen Erlass, aber
der funktioniert hiufig nicht und gilt
nicht fiir die Gewerbesteuer.

Macht sich deshalb im Mittelstand
schon Frustration breit?

Haarmann: In gewisser Weise, ja. Auf
der einen Seite werden Milliarden fiir
die Sanierung von Banken ausgege-
ben, aber dort, wo ebenfalls dringender
Handlungsbedarf besteht, tut sich nichts.
Die Krise hat ja gerade erst begonnen.
Der Mittelstand hat zwar teilweise noch
Auftragsbestinde, aber die gehen all-
mabhlich zur Neige. Erst jetzt merkt man,
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was wirklich los ist, und denkt auch tiber
die steuerlichen Konsequenzen nach.

Verfiigt nicht gerade der Mittelstand
iiber genug Substanz, um die Krise zu
iiberstehen, etwa in Form von Immobi-
lien?

Haarmann: Zum Teil ja. In der Vergan-
genheit haben sich jedoch viele Unter-
nehmen im Hinblick auf einen hohen
Shareholder Value von ihren Immobilien
getrennt. Denn Immobilien haben die
Bilanzen verldngert, sodass die Kenn-
zahlen von Unternehmen mit hohem
Immobilienbestand schlechter waren.
Wer allerdings die Erlose aus diesen Ver-
kéufen als Dividenden ausgeschiittet hat,
statt sie im Unternehmen zu behalten,
bekommt jetzt Probleme.

Erwarten Sie, dass Unternehmen jetzt
aus lauter Not Immobilien verkaufen
miissen?

Haarmann: Falls man {iber genug Subs-
tanz verfiigt, verkauft man natiirlich auch
Immobilien. Wenn es sich
dabei um Betriebsgrund-
stiicke handelt, bietet sich
ein Sale-lease-back an,
also Verkauf mit Miete,
damit genug Liquiditit da
ist. Doch dazu bedarf es
einer Finanzierung, und
die bekommt man heute
nicht ohne Weiteres, weil
die Banken ihrerseits aus Mangel an eige-
ner Liquiditét ziemlich zugeknopft sind.
Erst wenn eine Bad Bank - oder mehre-
re — dieses Problem l6sen hilft, wird sich
einiges bessern.

Gibt es einen anderen Grund, Immobi-
lien gerade jetzt nicht zu verkaufen?
Haarmann: Ja, denn am Ende der jetzi-
gen Krise sehe ich eine Inflation kommen.
Sie diirfte den einzigen Ausweg aus der
Krise bilden. Dann werden gut vermie-
tete Immobilien sehr gefragt sein und als
Substanzwerte fantastische Anlagemog-
lichkeiten bieten. Das gilt natiirlich nicht
fiir leer stehende Biirogebaude, sondern
in erster Linie fiir gut vermietete Wohn-
immobilien in Stadten mit Zukunft, also
mit wachsender Bevolkerung. < |
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Freiwilliges Bekenntnis zur Mutter

Interview mit
Peter RoOsler

Dirk Labusch, Freiburg

Ab Juni wird Atisreal seinen Namen
andern in BNP Paribas Real Estate. Das sei
aber kein Ergebnis der Krise, so der

Vorsitzende der Geschaftsfihrung

im Gesprach mit der Immaobilienwirtschaft.

LIch hoffe, kein Personal abbauen zu mussen. Allerdings fordere
ich dafir Flexibilitat von meinen Mitarbeitern.”

Herr Rosler, viele Investoren wollen,
wie es scheint, im Moment ihr gesamtes
Vermdgen nach London tragen. Da
konne man doch jetzt in der City fiir
sieben Prozent 15-Jahres-Vertrige kau-
fen. Was sagen Sie zu solchen Ideen?

Résler: Aus meiner Sicht gibt es in die-
sem Zusammenhang zwei wesentliche
Risikofaktoren. Der erste ist der Klassiker

in London, der da heif3t ,upwards only*
Das heifit, es gibt Mietanpassungen, die
jahrlich stattfinden. Und immer dann,
wenn die Marktmiete tatsdchlich steigt,
wird die Miete innerhalb eines Vertrags,
der 15 Jahre lduft, entsprechend der
Marktentwicklung nach oben angepasst.
Geht der Markt nach unten, bleibt die
Miete gleich.

An sich doch nicht schlecht ...

Rosler: Nein. Aber in den nichsten fiinf,
sechs Jahren werden wir mit Sicherheit
eine hohere bis hohe Inflation sehen.
Und die Mieten in London werden in
dieser Zeit definitiv nicht steigen, denn
es gibt keine Indexmieten. Investoren
partizipieren eben nicht an dem Aus-
gleich einer Inflation.

Foto: Atisreal

Wo im Internet haben Sie lhre Immo

Internetportale
(z.B. Yahoo,
Google etc.)

Immowelt

Infos unter: www.




Und welches ist der zweite Risikofak-
tor?

Rosler: Es ist einfach sehr finanzlastig in
London.

Sie haben schon die eine oder andere
Rezession erlebt. Was ist anders an die-
ser?

Résler: Die letzten zwei, drei Rezessio-
nen haben immer etwa so ausgesehen:
Irgendwann sind die Nutzer auf die
Bremse getreten, das Vermietungsvolu-
men ging zuriick. Und dann, mitten in
diese Rezession hinein, gab es Fertig-
stellungen von Immobilien. Das fiihrte
zu einem Ungleichgewicht zwischen
einer reduzierten Nachfrage und einem
gestiegenen Angebot. Bei der Krise, die
wir zurzeit erleben, ist das erstmalig voll-
kommen anders.

Warum?

Rosler: Weil die Banken eben nicht das
gemacht haben, was sie in den letzten
Marktzyklen immer taten. Sie hatten in
der guten Marktphase Finanzierungen
herausgegeben, ein halbes Jahr spiter
wurden Baugenehmigungen vergeben,
und zweieinhalb Jahre spiter waren die
Projekte dann fertiggestellt ... das war
mitten in der Krise. Dieses Mal jedoch
hérten die Banken schon vor anderthalb

hilie gefunden?

Website
einer Tageszeitung

Jahren damit auf, spekulative Projekte zu
finanzieren. Und das ist jetzt ein posi-
tives Marktregulativ.

In Deutschland besteht kein Grund fiir
derart ausgeprigte ,Leerstandsings-
te“?

Rosler: Es wird nicht so dramatisch wer-
den. In London haben wir in 2008 einen
Mietpreisverfall von ungeféhr 28 Prozent
gesehen. In Deutschland hatten wir zur
gleichen Zeit Stabilitit. Fiir 2009 erwarte
ich nur leicht riicklaufige Mieten zwi-
schen 5 und 10 Prozent.

Uberall?

Rosler: Ich rede von den innerstid-
tischen Lagen. Die Situation wird in der
Peripherie vollig anders aussehen, hier
wird der Druck von Flichenimmobilien
sehr grofl werden.

Wie wird sich das Vermietungsvolu-
men in diesem Jahr entwickeln?

Rosler: Es diirfte im Vergleich zum letz-
ten Jahr einen Riickgang von etwa 25
Prozent geben.

Also sind Sie pessimistisch bei der Fra-
ge, wie es weitergehen wird?

Rosler: Eigentlich nicht. Das Kapital
schreit allmahlich formlich |-

Immonet

4 ,-3 00

IMMOBILIEN

www.ImmohilienScout24.de

Der Marktfuhren

ImmobilienScout24.de/testprodukt
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nach Anlage. Und in der Rezession, in der
wir uns befinden, ist der Sachwert natiir-
lich eine nachvollziehbare Uberlegung.
Ich habe mit dem Vorstandsvorsitzenden
der Allianz Real Estate zusammengeses-
sen, der verkiindet hat, man werde in den
néchsten vier, fiinf Jahren etwa zehn Mil-
liarden Euro in Immobilien investieren.
Das heifit, die Lebensversicherer werden
kommen. Auch die Offenen Fonds und
Privatinvestoren werden in Deutschland
einkaufen. Und deshalb habe ich im Mo-
ment den Eindruck, dass sich die Paraly-
se zunehmend auflost.

Was bedeutet dies fiir IThr Unterneh-
men?

Rosler: Erst einmal muss ich natiirlich
einrdaumen, dass auch wir unter der Kri-
se leiden, das ist vollkommen klar. Aber
vielleicht doch nicht ganz so wie andere
Unternehmen. Die Unternehmen, die
in den letzten Jahren massiv Personal
aufgebaut haben, haben natiirlich am
ehesten auch wieder Probleme wegen der
Uberkapazititen.

Ist Atisreal eine Insel der Seligen? Die
Auftragslage ist doch wohl bei Thnen
auch zuriickgegangen.

Rosler: Natiirlich. Allerdings haben wir
noch kein Personal abgebaut und hoffen,
das auch durchhalten zu kénnen. Was
ich von unseren Leuten dabei fordere, ist
Flexibilitit.

Was macht denn der Investmentbereich
in Threm Hause zurzeit?

Rosler: Der Bereich macht auch in die-
sen Zeiten Umsatz, wenn auch einen re-
duzierten. Wir verkaufen nicht mehr die
Portfolios von 2,5 Milliarden, sondern
wieder Immobilien fiir acht, zehn zwolf
Millionen. Wir haben sicherlich eine hal-
be Milliarde im Moment in fortgeschrit-
tenen Verhandlungen.

Und wie geht es dem Property-Manage-
ment-Segment?

Rosler: Da expandieren wir. Wir stellen
hier gerade 15 Leute ein.

Was ist mit Consulting und Bewer-
tung?

0512009 www.immobilienwirtschaft.de

Rosler: Da ist die Situation natiirlich
schon angespannt, weil unsere simt-
lichen Due-Diligence-Themen wegbre-
chen. Wir haben zwar eine brauchbare
Auftragslage bei den wiederkehrenden
Bewertungen fiir unsere institutionellen
Kunden, aber die derzeitige Situa-
tion macht mir schon ein paar Bauch-
schmerzen. Da ist der Druck sogar noch
grofler als im Transaktionsbereich.

Und wie steht Retail und Logistik?
Rosler: Das lauft vergleichsweise gut. In
den Bereichen haben wir unsere Ein-
heiten, mit denen wir nach wie vor bun-
desweit unterwegs sind.

,Ich bin Gberzeugt davon, dass wir auch im Jahr 2009
ein positives Ergebnis erwirtschaften werden.”

Das hort sich alles vergleichsweise
harmlos an. Kein Rausschmiss, gute
Stimmung ...

Rosler: Wir sparen Kosten ein in ande-
ren Segmenten, {iberall wo es geht. Wir
versuchen, weiterhin kreativ unsere Ein-
kommensmaschinerie aufrechtzuerhal-
ten, etwa dadurch, dass wir analysieren,
welche Dienstleistungen jetzt zuneh-
mend gefragt sind. Daraus entsteht bei-
spielsweise die Implementierung unserer
Asset-Value-Manager.

Und doch werden Sie wohl aktuell mit
einer niedrigeren Profitabilitit leben
miissen ...

Rosler: Dazu miissen wir in einer Kri-
senphase auch bereit sein. Immerhin
haben wir in den letzten 15 Jahren kein
Jahr erlebt, in dem wir einen Verlust ge-
schrieben haben. Selbst im Krisenjahr
2008 haben wir noch eine zweistellige
Umsatzrentabilitdt erwirtschaftet. Das
kann, glaube ich, keiner unserer Wettbe-
werber von sich sagen.

Wie wird es in diesem Jahr?

Rosler: Wir werden in diesem Jahr ein
Transaktionsvolumen sehen, das im
Commercial-Bereich in  Deutschland
nach meiner Einschitzung etwa bei 17
Milliarden Euro liegen diirfte. Ich bin also

tiberzeugt davon, dass wir auch 2009 ein
positives Ergebnis erwirtschaften wer-
den.

Aber wie sollen Investoren investieren
ohne Geld?

ROsler: Wir halten die Augen offen nach
weiteren intelligenten Moglichkeiten fiir
Refinanzierung, fiir neue Equity-Joint-
Ventures-Partner et cetera. Das ist natiir-
lich Teil unserer Beratungen.

ADb Juni 2009 wird Atisreal unter dem
Markennamen BNP Paribas Real Estate
auftreten. Wird Atisreal jetzt in der Kri-
se an die Brust der Mutter gedriickt?
Rosler: Das ist definitiv nicht
der Fall. Wir sind bereits seit
vier Jahren hundertprozentige
Tochter der BNP Paribas und
diskutieren seit drei Jahren in
unserem international board
in Paris einen moglichen Brand Change.
Héufig haben unsere Kunden sich gewun-
dert, dass BNP Paribas hinter bestimmten
Aktivititen stand. Und wir glauben, dass
insbesondere in Krisenzeiten eine klare
Botschaft ankommt.

Sehen Sie die jetzt auch nach aufien
sichtbare Beziehung zu einer Bank als
USP?

Rosler: Ja, das ist ein klares add on: Wir
bieten unseren Kunden tiber die Real Es-
tate Expertise hinaus weitere Corporate-
Finance- und Investmentbanking-Ser-
vices {iber unsere Mutter an.

Warum hat die Namensinderung so
lange gedauert?

Rosler: Unter anderem deshalb, weil ich
ein bisschen geschadigt war aus meiner
Vergangenheit. Ein alter Gesellschafter
von Miiller International ist einmal eine
andere Bank gewesen. Das ist ziemlich
schiefgegangen. Aber wir haben natiir-
lich auch iiber mogliche Nachteile disku-
tiert, insbesondere Interessenkonflikte.
Wir wollten natiirlich keine Kunden
aus dem Finanzdienstleistungsbereich
durch diese neue Situation verlieren.
Aber wir haben mit unseren Bankkun-
den gesprochen. Und die Gespriche ha-
ben diese Befiirchtung widerlegt. < |
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Transparenz wird zur Existenzfrage

Wertermittlungssoftware. Die Bewertungen von Immobilienbestdnden in
Unternehmen genigen den Erwartungen des Kapitalmarkts oft noch nicht. Addquate
Programme heben die Qualitdt von Gutachten durch nachvollziehbare Wertansatze.

Dietmar Meister FRICS, Partner Ernst & Young Real Estate GmbH Eschborn/Frankfurt am Main

Die Anforderungen an Bewertungsgut-
achten fiir bilanzielle Zwecke werden
nicht zuletzt aufgrund der Finanzkrise
weiter steigen. Vor allem im Zusam-
menhang mit den Finanzierungsmog-
lichkeiten der Unternehmen gewinnen
Bewertungsfragen stark an Bedeutung.
Diese werden haufig bei der laufenden
Finanzierung von Unternehmen und
ihren langfristig gehaltenen Bestinden
thematisiert. Denn der Erhalt von An-
schlussfinanzierungen ist oftmals gleich-
bedeutend mit der grundsitzlichen Li-
quiditdtssicherung und der Vermeidung
der Insolvenz eines Unternehmens. Mit
der Etablierung internationaler Bilanzie-
rungsvorschriften und der Einfithrung
von Marktwerten fiir Anlageimmobili-
en der Gesellschaften eréffnete sich den
Unternehmen die Maglichkeit, sich fiir

die Anpassung von Bilanzansitzen an
Marktwerte zu entscheiden. Heute sehen
sich die Unternehmen dadurch mit der
Erwartung des Kapitalmarkts konfron-
tiert, dass notwendige Wertanpassungen
nach unten ebenso konsequent vorge-
nommen werden wie vorangegangene
Aufwertungen.

Nachvollziehbare Bewertungen

Will man die ermittelten Werte fiir Dritte
plausibel und nachvollziehbar darstellen,
kommt der Offenlegung der einzelnen
Parameter und Annahmen der Bewer-
tung entscheidende Bedeutung zu. Um
zu vermeiden, dass ein Wertgutachten
angreifbar wird, bedarf es zudem einer
nachvollziehbaren Begriindung der je-
weiligen Renditeansdtze. Intransparenz

Transparenz. Wichtig ist die Offenlegung der Bewertungsparameter.

am Kapitalmarkt fithrt immer zu ho-
heren Risikoannahmen und damit zu
hoéheren  Finanzierungskosten. Nicht
nachvollziehbare Bewertungsansitze
werden heute stirker denn je ,bestraft®
Im Vordergrund stehen dabei die Belast-
barkeit der Annahmen und Wertansitze.
Nachdem die Preis- und Wertentwick-
lung in den Jahren der groflen Portfolio-
Transaktionen stark von der Nachfrage
am Investmentmarkt getrieben war, ist es
nun zu einer Normalisierung des Trans-
aktionsmarkts gekommen. Das lésst
neben rein finanzwirtschaftlichen auch
die immobilienspezifischen Elemente
bei der Bewertung wieder stirker in den
Vordergrund riicken.

K.o.-Kriterium Marktkenntnis

Der Markt ist in den vergangenen Jahren
stark gewachsen. Insbesondere die Fra-
ge nach den Marktkenntnissen der Be-
wertungsunternehmen ist zum entschei-
denden Kriterium geworden. So konnten
auslandische Gesellschaften, die in den
vergangen Jahren verstirkt im Bereich
der Bewertung in Deutschland aktiv wa-
ren, gerade die lokalen Marktverhiltnisse
oftmals nur eingeschranktinihren Gutach-
ten abbilden. Die derzeitige Entwicklung
am Immobilien- und Kapitalmarkt wird
zu mehr Transparenz bei Bewertungs-
gutachten fithren, wie sie in den Jahren
der Rekord-Transaktionsvolumina oft-
mals nicht addquat gegeben war. < |

Nachstehende Marktibersicht
steht fir Sie online unter

. www.immobilienwirtschaft.de/

downloads
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Marktiibersicht: Wertermittlungssoftware

A

COUGAR

Gpcalwin

&

Firmenname

Produktname

ARGUS Software

ARGUS - Valuation DCF

Cougar Software GmbH

Cougar V8®; Cougar 2006

dynasoft GmbH

calwin.DE

Forum Verlag
Herkert GmbH

Gebaudebewertung direkt

Internet
Telefon/Hotline

Kernzielgruppe

Nebenzielgruppe

www.argussoftware.com
+44,/20,/8906 4059

Makler, Fonds, Asset Managers
etc.

Makler, Fonds, Asset Managers
etc.

www.cougarsoftware.de
030,/20 00 36-140

REITs/LPTs/Immobiliengesell-
schaften., Investoren, Fonds

www.dynasoftgmbh.de
0911/540 10 74

Banken, Bewertungsgesell-
schaften

Sachverstandige, Bewertungs-
experten

www.forum-verlag.com
08233/381-112

Sachverstandige, Architekten,
Ingenieure

Baugewerbe, Handwerker,
Steuerberater

UnternehmensgroRe der Zielgruppen keine Grenze aufwarts/abwarts | >500 Mio. unbegrenzt jede UnternehmensgroRe
Jahr der Ersterscheinung 1990 1992 CH 1994 / DE 2003 2000
Aktuelle Versionsnummer 14.0 V8.3 3.40 693527
Kosten Einzelplatzversion von 3.000 Euro 25.000 Euro (Cougar 2006) 3.000 Euro 235,62 Euro
Neulizenzen in 2008 Tausende ca. 700 100 ca. 500
Anzahl Kunden ca. 10.000 weltweit weltweit iber 300 >300 ca. 6.650
Empfohlene Systemvoraussetzungen

Benutzeroberflache Windows GUI Windows-Standard Windows
Online-Fahigkeit nein ja ja, direkter Internetzugriff nein
Schulungskosten pro Tag Kurskosten 3.800 Euro pro Kurs 1.250 Euro 800 Euro bei bis zu 5 Personen keine
Kosten Wartungsvertrag pro Jahr 16,5 % der Lizenzgebthr 20 % von Lizenzkosten 15 % der Lizenzkosten =
Wartungsvertrag umfasst Tel. Hilfedienst, Upgrades etc. Updates Hotline/kostenlose Updates -
Updateturnus einmal pro Jahr 3-6 Monate 3-4 x jahrlich 3 x pro Jahr
Bodenwertverfahren

GFZ-Umrechnung ‘ nein ja ‘ ja ‘ ja
Ertragswertverfahren

Vergleichsmieten ‘ ja ja ‘ ja ‘ ja
Vergleichswertverfahren

Analyse nach Ertragen ‘ nein ja ‘ nein ‘ nein
Liquidationswertverfahren

Verfahren nach § 20 Abs. 1 WertV ‘ nein ‘ nein, customizing ‘ ja ‘ ja
Verkehrswertermittlung

Sensitivitatsanalysen ‘ ja ja ‘ in Arbeit ‘ nein
Ubergeordnete Wertermittlungsfaktoren

Leibrentenbarwertfaktoren customizing ja ja
Hotels/Gaststatten (Umsatzpacht) ja ja ja nein
Zusatzfunktionen

Rechts- + Informationsdatenbank nein nein, customizing nein ja
Mustervertrage/Protokolle nein nein nein ja
Honorarabrechnung (HOAI, JVEG) nein nein nein ja

Alleinstellungsmerkmal des Produkts
(USP)

Neue Features in 2009 (Auswahl)

globale Standardlésung fir
Cashflow-Prognosen, Transak-
tionsanalysen und Anlagenbe-
wertung

import wizard, Excel integration,
Core cashflow modeling capabi-
lities - parking leases

Anpassung an alle besteh.
Fibu- u. Objekt-Verwaltungssyst.
Zusatzlich zur Wertv88 DCF,
Capitalisation und Cost Method.

Neue Softwarelosung mit:
Abverkauf WEG, komplexe
Fondsstrukt. (Sicav/FCP), IRR

individuelle Parametrisier. und
Gutachtendarstell., Integration
von Excel-Modulen, Objektopti-
mierbare Berechnungsweise

neuer Release DCF plus++,
Englisch, komplett integrierte
Beleihungswertverordnung

komplett mandantenfahig,
intergrierte WertR 2006, Finanzie-
rungstool, schnelle Gutachtener-
stellung mit Microsoft Word

Plausibilitatskontrollen, Verfah-
rensauswahl kann eingeschrankt
werden, Vorgangsverwaltung

05| 2009
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WeGuSy ?1}"3*.] FJirirmonnc w
| Firmenname FSV NETZWERK GmbH und | IMMO DATA AG immopac ag inframation AG
VR WERT GmbH
Produktname WeGuSy IMMOProTax immopac® Valuation Scope24
Internet www.wegusy.de, www.fsv.de www.immodata.de www.immopac.ch www.inframation.de
Telefon/Hotline 040/694 29 70 02327/94 90-0 0041/44/451 16 62 0231/42 78 88-00
Kernzielgruppe Banken, Sparkassen, Gutach- Finanz- u. Immobilienwirtschaft | Bewertungshauser, groRe Banken und Sparkassen
terbiros Immo-Eigentimer
Nebenzielgruppe Versicherungen Sachvertstandige, Architekten mittlere Immo-Eigentimer und Baufinanzierer, Vertrieb der
-Anleger Banken
UnternehmensgroRRe der Zielgruppen alle beliebig ab ca. 50 Liegenschaften (LS) alle
Jahr der Ersterscheinung 1999 1990 2003 2008
Aktuelle Versionsnummer 2.0.04 2.009.115 9.0 2.3.0
Kosten Einzelplatzversion 1.700 Euro ab 950 Euro zzgl. MwSt Preis nach Anzahl Falle
Neulizenzen in 2008 100 100 4 k. A.
Anzahl Kunden k. A. 300 .70 k. A.
Empfohlene Systemvoraussetzungen
Benutzeroberflache Windows MS Windows Browser grafisch Webanwendung, Browser
Online-Fahigkeit nein ja ja, vollstandig, Internetportal ja, webbasiert
Schulungskosten pro Tag 950 Euro ab 350 Euro/Pers. je nach Projekt, 150-200 Euro/h | 1.200 Euro
Kosten Wartungsvertrag pro Jahr ab 5 % der Lizenzkosten 18 % vom Nutzungsentgelt 28 % der Lizenzkosten nicht erforderlich
Wartungsvertrag umfasst Hotline, kostenlose Updates Anpass. an Gesetze/Betriebssys. | Hotline, Updates, Upgrades nicht notwendig
Updateturnus ca. einmal jéhrlich mind. jahrlich ca. vierteljahrlich kontinuierlich
Bodenwertverfahren
GFZ-Umrechnung ‘ ja ‘ ja ‘ ‘ nein
Ertragswertverfahren
Vergleichsmieten ‘ nein ‘ ja, per Schnittstelle IMMOMENT ‘ ‘ ja, automatischer Vorschlag

Vergleichswertverfahren

Analyse nach Ertragen ‘ nein ‘ ja ‘ ‘ nein

Liquidationswertverfahren

Verfahren nach § 20 Abs. 1 WertV ‘ ja ‘ i V. ‘ ‘ nein

Verkehrswertermittlung

Sensitivitatsanalysen ‘ nein ‘ ja ‘ ‘ nein

Ubergeordnete Wertermittlungsfaktoren

Leibrentenbarwertfaktoren nein nein

Hotels/Gaststatten (Umsatzpacht) ja ja nein

Zusatzfunktionen

Rechts- + Informationsdatenbank nein ja nein

Mustervertrage/Protokolle ja ja nein

Honorarabrechnung (HOAI, JVEG) teilweise nein nein

Alleinstellungsmerkmal des Produkts Integrat. von Excelvorlagen, vollst. mandantenfahig, auch Standardmodul zur DCF- sekundenschnelle Wertindi-

(USP) Mischbetrieb zentr./dezentrale vollmaschinelle Bewertung Bewertung, beliebige Verfahren | kation, Datenpool als eigene
Datenhaltung maglich, BelwWertV | mdglich. Schnittstelle IMMO- zur Wertermittlung, individuell Vergleichsdatenbank, automat.
konform, 4-Augen-Prinzip MENT - online mit Marktinfos erweiterbar, SAP BI Connector Wertermittlungsvorschlage

Neue Features in 2009 (Auswahl) Auftragsbuch, Statistikmodul, Schnittst. IMMOProScore, man- Redesign der Standardversion, Plausibilitatskontrollen
Aktivitdtenverwaltung dantenf. Scoringtool (Risikoab-/ | freie Parametrisierung, Sensiti-

-zuschlage), CEG Creditreform vitatsanalysen, Simulationen

Alle Daten beruhen auf aktuellen Herstellerangaben (Stand: Mérz 2009). Konzeption: Jorg Seifert; Dokumentation: Michaela Burgdorf

www.immobilienwirtschaft.de 0512009
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Marktiibersicht: Wertermittlungssoftware
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Firmenname

Produktname

Investimo GmbH

Online-Wertermittlung

0lzog Verlag GmbH

PraxWert

on-geo GmbH

Sof /Tec Immobiliensoft-
ware GmbH

LORA Immobilienplattform ST-Wert, ST-QuickWert, ST-

Internet
Telefon/Hotline

Kernzielgruppe

Nebenzielgruppe

UnternehmensgroRe der Zielgruppen

Jahr der Ersterscheinung
Aktuelle Versionsnummer

Kosten Einzelplatzversion

www.investimo.de
08106/99 74 44

private Eigentimer, Banken,
Makler etc.

Steuerberater, Rechtsanwalte,
Finanzdienstleister

KMU
2004
12.6
59 Euro pro Wertermittlung

www.olzog.de
089/710 66-73

Sachverstandige, Gutachteraus-
schiisse

Architekten, Banken, Versiche-
rungen

alle
1998
4.2

Vollversion 499 Euro

www.on-geo.de, www.lora.de
089/44 45 08 01

Finanzinstitute, Gutachter

NPL, Makler, Bewertungsgesell-
schaften

unbegrenzt
2004
2.2

ab 450 Euro oder pay per use

Xenn, ST-Revis
www.sof-tec.com
09001/Marktwert

Sachverstandige, Makler, Banker,
Gutacht

Portfoliomanager

1-200.000
1987

27.00

ab 390 Euro

Neulizenzen in 2008 n.n. k. A. 1.600 12.000 in 2008

Anzahl Kunden ca. 1.000/a k. A. uber 610 15.100

Empfohlene Systemvoraussetzungen

Benutzeroberflache internetbasiert MS Excel Windows XP/Vista/Wind. 7 look and feel
Online-Fahigkeit internetbasiert nein ja ja

Schulungskosten pro Tag n.n. 180 Euro, ab 5 Teilnehmer 299 Euro

Kosten Wartungsvertrag pro Jahr = ab 10 % der Lizenzkosten 300 Euro
Wartungsvertrag umfasst = Hotline, kostenlose Updates Updates/Hotline
Updateturnus monatlich 1-2 pro Jahr mind. 1 x jahrlich vier je Jahr
Bodenwertverfahren

GFZ-Umrechnung ’ ’ nein (umg. BodWert eintragen) ’ ja ’ verschiedene Varianten
Ertragswertverfahren

Vergleichsmieten ’ ja ’ ja, online ’ unendlich
Vergleichswertverfahren

Analyse nach Ertragen ’ ja ’ ja ’ verschiedene Varianten
Liquidationswertverfahren

Verfahren nach § 20 Abs. 1 WertV ‘ nein ‘ ja ’ ja
Verkehrswertermittlung

Sensitivitatsanalysen ‘ ja ‘ ja, Uber Mietdatenbank ’ verschiedene Varianten
Ubergeordnete Wertermittlungsfaktoren

Leibrentenbarwertfaktoren nach Ricksprache ja ja, in Vorbereitung ja

Hotels/Gaststatten (Umsatzpacht) nein ja ja ja
Zusatzfunktionen

Rechts- + Informationsdatenbank nein ja, Online-Abruf ja
Mustervertrage/Protokolle nein ja ja

Honorarabrechnung (HOAI, JVEG) nein ja ja

Alleinstellungsmerkmal des Produkts

(usp)

Neue Features in 2009 (Auswahl)

individuelle Einzelfallprifung
durch Sachverstandigen

Spezialkonzept fur Makler,
Gutachtenplus mit Statistik
Hintergrund

sofort einsetzbare Berechnungs-

tabellen, anschauliche Fallbei-
spiele, anwendungsbezogen

Zinseszins- und Rentenberech-

nung, Discounted-Cashflow-Bar-
wertberechnung, Restwertmod.

einheitliche Immobilienplatt-
form, homogene Prozesslosung,
Datenbank m. Schnittstellen

Integrat. Argus DCF, Modul Zei-
lenbewert. fir Portfolios, engl.
Druckvorl., Mod. Wertiberpruf.

Echtzeit-Gutachtenerstellung, freie
Gutachten, Portfoliobewertung,
Doppelmonitorbetrieb

zeitgleiches Rechnen und Bearbei-
ten des Gutachtentextes in Word

05| 2009
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Benirio

Firmenname

Produktname

Internet
Telefon/Hotline

Kernzielgruppe

Nebenzielgruppe

UnternehmensgroRe der Zielgruppen
Jahr der Ersterscheinung
Aktuelle Versionsnummer

Kosten Einzelplatzversion

Sprengnetter GmbH

WEF-ProSa

www.sprengnetter.de

02642/97 96-52/-54

Gutachter, Gutachterausschisse,
Makler, Banken

Bautrdger, Immobilienfonds-
und AGs

von 1 bis 63.750 Mitarbeiter
1996

Edition 2009/Vers. 24.0

ab 606 Euro (inkl. MwSt)

WB Informatik AG

REVIS

www.revis.ch
0041/52/620 12 22

groRe Portfolios

Kleinportfolio Bewertung
webbasiert

beliebig

1998

ASP091

ASP ab 300 Euro/mtl.

WEKA MEDIA

Immobilienbewertung
leicht gemacht

ww.weka.de/architektur
08233/23-73 02

Bausachverstandige, Gutachter,
Architekt

Banken, Versicherungen, Ver-
walter, Makler

2003
04/09
169 Euro zzgl. MwsSt

Werttax GmbH & Co. KG

WertPRO-Erbst (Grundver-
mogensbewertung)

www.wertpro.com
07502/92 19 80

Steuerberater, Wirtschaftsprifer,
Anwdlte

Gutachter

beliebig
2008
1.0

79 Euro netto

Neulizenzen in 2008 11.062 10 350 100

Anzahl Kunden 10.350 30 2.100

Empfohlene Systemvoraussetzungen

Benutzeroberfldche Windows Framework Word + Excel EXCEL XP bzw. EXCEL 2007
Online-Fahigkeit ja, Update-/Zeitreihenservice ja nein

Schulungskosten pro Tag 212,50 Euro/Tag 1.250 Euro 250 Euro

Kosten Wartungsvertrag pro Jahr ab 166 Euro (inkl. MwSt) im ASP inkl. akt. Version - kostenfrei keine

Wartungsvertrag umfasst Updates, Hotline, Preisnachlass Updates, techn. Support = entfallt

Updateturnus

Methoden

Bodenwertverfahren

2 (Ds/)ahr + Internetupdates

3-4 x pro Jahr

1-2 Mal jahrlich

jahrlich

GFZ-Umrechnung ja, automatisiert ja ja
Ertragswertverfahren

Vergleichsmieten ‘ ja, auch Mietspiegeltabellen ‘ Marktparameter ‘ ja, inkl. Erm. der Kostenmiete nein
Vergleichswertverfahren

Analyse nach Ertragen ja ‘ ja ‘ ja nein
Liquidationswertverfahren

Verfahren nach § 20 Abs. 1 WertVv ja ‘ auf Wunsch ‘ ja ja
Verkehrswertermittlung

Sensitivitatsanalysen ja ‘ ja ‘ ja nein
Ubergeordnete Wertermittlungsfaktoren

Leibrentenbarwertfaktoren ja, automatisiert, 2 Berechtigte ja ja ja autom.
Hotels/Gaststatten (Umsatzpacht) ja, auch mit Pachtanteilen moglich ja folgt
Zusatzfunktionen

Rechts- + Informationsdatenbank ja, 4.400 Urteile, 168 Gesetze Kundenwunsch ja ja, pdf-Anlage
Mustervertrage/Protokolle ja, mit 12 Mustervorlagen ja ja nein, bewusst nicht
Honorarabrechnung (HOAI, JVEG) ja, mit Vorlagensystem auf Wunsch Partnerprodukt ja folgt

Alleinstellungsmerkmal des Produkts
(USP)

Neue Features in 2009 (Auswahl)

alle Gutachten- und Objektar-
ten, besond. hohe Methodentie-
fe, automatisiert und Einzelfall

DCF-Verfahren, NHK 2005, HOAI
2009, ImmoWertV

Revis (Real Estate Value Infor-
mation System) unterstitzt
Transparenz und Wertfindung

ASP System fir Bewert., Analy-
se und Reporting auf Property-,
Asset- und Portfolioebene

einzigartige Produktkombi aus
Gutachtenerstellung und bend-
tigter Fachinformationen

weiterer Ausbau des Mustergut-
achtenkatalogs

Bewertung It. neuem Erbschaft-
steuerrecht, Steuerberatervor-
behalt beachten

Automatik fiir Regelherstel-
lungskosten nach BewG

Alle Daten beruhen auf aktuellen Herstellerangaben (Stand: Mérz 2009). Konzeption: Jorg Seifert; Dokumentation: Michaela Burgdorf
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Mehr Leistungsethzienz

Flichenoptimierung: Modernes Biromanagement spart nicht allein Kosten
durch Quadratmeterreduktion. Denn auch im Wohlfihlsinn genutzte Rdume
motivieren Mitarbeiter. Stete Nutzerndhe ist hierfir ein Schlisselfaktor.

Andreas Lindenstruth, Leiter Flachenmanagement bei Strabag PFS, Peter Willborn, Leiter Real Estate Management Region West bei Strabag PFS

Der Optimierungsdruck steigt. In den
Unternehmen werden die Kostenaspekte
wieder wichtiger. Fiir die Immobilien-
wirtschaft ist ein duflerst betrachtens-
Optimierungsansatz das Biiro-
flichenmanagement. Denn es beriihrt
neben der Kosten- auch die Leistungs-
ebene. Vor allem kann es mit mafige-
schneiderten Konzepten zur Erhéhung
der Mitarbeiterzufriedenheit beitragen.
Doch wie sieht die landldufige Praxis
aus? Allzu hdufig beschrinkt sich das Fla-
chenmanagement noch allein auf Kosten
sparen durch weniger Mietfldche.

werter

Wie viel Biro braucht der Mensch?

Unternehmen in Deutschland nutzen
derzeit im Mittel rund 31 Quadratmeter
Flache pro Mitarbeiter. Diese Kennziffer
erfasst nicht nur den Arbeitsplatz. Sie

beinhaltet auch anteilig alle Flure, Emp-
fangsbereiche, Konferenzrdume und
sonstigen Nebenflichen. Aber: Das be-
deutet nicht, dass zu viel Flache pro Mit-
arbeiter verbraucht wird, sofern dieser
Wert iiberschritten wird. Denn je mehr
Mitarbeiter auf engem Raum sitzen, des-
to kontraproduktiver ist dies mitunter.
Gegen eine rein mathematische Be-
trachtung des Sachverhalts spricht, dass
Biirokennziffern teilweise je nach Stich-
probe deutlich variieren. So hat Cushman
& Wakefield in einer aktuellen Erhebung
nur etwas mehr als 12 Quadratmeter pro
Mitarbeiter fiir deutsche Biiros ermittelt,
wobei ebenfalls alle Nebenflachen antei-
lig beriicksichtigt werden — und liegt da-
mit rund 60 Prozent unter dem Wert von
Jones Lang LaSalle. In Deutschland hatte
lange Zeit das Ein- oder Zwei-Personen-
Biiro dominiert. Deshalb ist der Flachen-

Wohfiihlelemente. Ein angenehmes Arbeitsumfeld wirkt leistungsférdernd.

0512009 www.immobilienwirtschaft.de

Auf einen Blick

» | Derzeit nutzen deutsche Unternehmen
pro Mitarbeiter laut einer Untersuchung
von Jones Lang LaSalle eine Flache von
31 Quadratmetern, Cushman & Wakefield
kommen nur auf 12 Quadratmeter (je-
weils inklusive Gemeinschaftsflachen).

» | Allein den Flachenverbrauch pro Mitarbei-
ter zu reduzieren kann jedoch kontrapro-
duktiv sein, auch die betrieblichen Anfor-
derungen missen bertcksichtigt werden.

» | Im Biro der Zukunft entsteht ein hoherer
Bedarf an Mehrfachnutzungen von Ar-
beitsplatzen.

» | Der Flachenmanager wird zunehmend
auch bei der Mietersuche oder -bindung
eingesetzt. Seine Objektnahe ist dabei er-
folgsbestimmend.

verbrauch je Mitarbeiter im internatio-
nalen Vergleich relativ hoch. Seit einigen
Jahren aber etabliert sich mehr und mehr
das Gruppen- und Grofiraumbiiro als
flicheneffizientere Losung fiir 20 oder
mehr Mitarbeiter. Bereits heute ist die
Kombination aus Grofiraum- und Zel-
lenbiiros einer Untersuchung von Cush-
man & Wakefield zufolge, in 30 Prozent
der Biiros, in Deutschland zu finden -
europaweit sogar in 45 Prozent der Bii-
ros. Ein neuer, struktureller Trend hier-
bei sind beispielsweise Teamridume, mit
einer Grofle zwischen Zellen- und dem
Gruppenbiiro. Sie bieten Platz fiir etwa
sechs bis zwolf Mitarbeiter und orientie-
ren sich an den in der Arbeitswelt immer
hiufiger auftretenden Teamstrukturen.

Foto: Strabag PFS



Auf der Biiromesse Orgatec im Novem-
ber 2008 duflerten in einer Umfrage 84
Prozent der Befragten, dass abteilungs-
iibergreifende Arbeit immer wichtiger
wird. Auflerdem erwarteten 53 Prozent
eine Zunahme von flexiblen Arbeits-
zeiten bei wechselnden Teams. Im Biiro
der Zukunft wird die Individualisierung
des Arbeitsplatzes nur durch modulare
Losungen moglich werden. Es besteht
ein wachsender Bedarf an offenen Biiro-
losungen fiir biiro- und abteilungsiiber-
greifendes Arbeiten.

Trend zu Erlebnisrdaumen

Ein weiteres Ergebnis der Orgatec-Be-
fragung ist, dass Kommunikationsecken
oder beispielsweise Sportbereiche wich-
tiger werden. Sind die Standorte gut ge-
wihlt, erméglichen solche Rdume einen

abteilungsiibergreifenden Austausch. Ein
Umfeld, in dem sich die Mitarbeiter wohl
fithlen, wirkt leistungsférdernd und mo-
tivierend.

Die Vorteile eines professionellen
Biiroflichenmanagements beschrianken
sich nicht allein auf die Nutzerseite -
auch der Eigentiimer profitiert hiervon.
Es wird daher immer héufiger als Service
des Eigenttimers fiir bestehende und auch
fiir potenzielle Mieter bei der Akquisi-
tion angeboten. Vermietungsmanager
werden hier entsprechend von Flidchen-
managern konzeptionell und methodisch
unterstiitzt. In Zeiten drohender Leer-
stainde auf den Biiroimmobilienmarkten
ist professionelles Flichenmanagement
ein Marktvorteil fiir den Eigentiimer.
Biiroflichenmanagement ist aber auch
ein Ansatz, den Kontakt zu bestehenden
Mietern zu verbessern und den Mieter

47

langfristig an einen Eigentiimer und die
entsprechende Immobilie zu binden.
Bereits relativ kurze Zeit nachdem ein
Mieter ein Biiro bezogen hat, kénnen
sich seine Anforderungen an die Fliche
gedndert haben und das Biiro damit nicht
mehr seinen Anspriichen geniigen.

Mieternahe als Erfolgfaktor

Flichenmanager, die nah am Mieter sind
und durch regelmafligen Kontakt iiber
die sich verandernden Anspriiche infor-
miert sind, konnen entsprechend reagie-
ren und neue Biirokonzepte vorschlagen.
Hierbei ist das richtige Maf} des Kontakts
von entscheidender Bedeutung. Hat der
Mieter das Gefiihl, dass sich der Eigen-
timer dauerhaft um ihn kiitmmert, kann
dieses Vertrauensverhéltnis dazu fiithren,
dass Mieter gehalten werden. < |

WHERE THE NEW EUROPE IS BUILT.
26-28 MAY 2009 MESSE WIEN, VIENNA

WWW.REALVIENNA.COM

Associated with:

Organised by

(2 Reed Exhibitions’
Messe Wien

Supported by:

Austrian 7~

Official Carrier
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Online-Vermarktung

von Gewerbeimmobilien

NAI apollo erreicht seine Kunden Gber das Internet.
Mit grolRem Erfolg.

werkes inhabergefithrter Immobilien-
unternehmen NAI Global fiir den deut-
schen Markt. NAI apollo bietet Mietern,
Investoren und institutionellen Anlegern
fundierte Expertise in den Bereichen
Immobilienvermittlung und -beratung,
Investment, Bewertung, Research so-
wie Asset Management, Property Ma-
nagement und Baumanagement an.
Neben dem Geschift mit Wohn- und
Sonderimmobilien ist die Vermietung
von Biiro- und Gewerbeimmobilien ein

Ralph Schonder MRICS,
Gesellschafter NAI apollo

NAI apollo ist eine unabhéngige Immo-
bilienberatungsgruppe mit Hauptsitz in
Frankfurt am Main. Das Unternehmen
ist Partner des weltweit grofiten Netz-

wichtiges Standbein des Unternehmens.
Allein im Jahr 2008 vermietete der Im-
mobiliendienstleister rund 22.000 m?
Biiroflache und ca. 120.000 m” Logistik-
und Industriefliche. NAI apollo ist Mit-
glied im britischen Immobilienverband
RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors).

Das ImmobilienScout24 Gewerbeportal

Der Marktfuhrer ImmobilienScout24 bietet neben dem Wohnbereich eine eigene Plattform
an, die speziell auf die Vermarktung von Gewerbeimmobilien zugeschnitten ist. In diesem
Bereich konnen Immobilienanbieter Objekte wie Biros, Praxen und Industriehallen, Immo-
bilien fiir den Einzelhandel, Gastronomie und Hotels, aber auch Gewerbeprojekte inserieren.
Spezielle Suchfunktionen leiten die Interessenten gezielt auf die passenden Angebote. Im-
mobilienScout24 arbeitet mit nahezu allen fihrenden Immobilienberatern aus der Branche
zusammen.

Neben der bewahrten Objektsuche gibt es bei ImmobilienScout24 zusatzlich die Maglichkeit,
gezielte Anfragen an Immobilienprofis zu richten. Nach Eingabe der gewtnschten Immobilien-
art, Flache und Region kénnen Suchanfragen an bis zu funf ausgewahlte Anbieter von Ge-
werbeimmobilien gesandt werden. Unternehmen, die in der Vermietung oder im Verkauf von
Gewerbeimmobilien aktiv sind, konnen sich im Gewerbeportal von ImmobilienScout24 in die
neue Suche aufnehmen lassen.

Dariber hinaus finden sich im Gewerbeportal weitere Themen wie Immobilienberatung und
Existenzgrindung, die Profis und Einsteigern weitere Informationen liefern.

0512009 www.immobilienwirtschaft.de

NAIapollo

Comrercey Hedl Estale Sennces. Worklwioo

MaRnahmenmix zur Vermark-
tung von Gewerbeimmobilien

Fiir die Vermittlung der vielfiltigen Ge-
werbeobjekte setzt NAI apollo einen
Mix aus unterschiedlichen Marketing-
mafinahmen ein. Die klassischen Wer-
beinstrumente wie Vermietungsschilder,
Schaukidsten sowie Anzeigen in regio-
nalen und nationalen Printmedien wer-
den immer mehr durch Online-Immo-
bilienportale und die Firmenhomepage
zur Gewinnung neuer Kunden ersetzt.
Bei exklusiven Auftragen wird die Ver-
marktung durch eigene Objekt-Home-
pages verstérkt.

Internet bietet zahlreiche
Vorteile

Die Markttransparenz und die stindige,
tiberregionale Verfiigbarkeit der Objekte
sind im Gewerbebereich das wichtigste
Argument fir Kunden zur Nutzung
des Internets. Unternehmen profitieren
von den einheitlichen, iibersichtlichen
Darstellungsmoglichkeiten sowie von
der erweiterten Erreichbarkeit der Inte-
ressenten und dem damit verbundenen
zusitzlichen Akquisitionspotenzial. Ge-
zielte Kundenanfragen erleichtern zudem
die Vorselektion passender Angebote. Im
Vergleich zu anderen Vermarktungska-
nélen ist das Internet unschlagbar giin-
stig.

»Das Internet bietet uns die Méglichkeit,
unsere Angebote schnell und unkompli-
ziert einer breiten Masse an internationa-
len Interessenten zugénglich zu machen’,
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so Ralph Schonder MRICS, Gesellschaf-
ter bei NAI apollo. ,,Die Moglichkeit der
direkten Interaktion mit potentiellen
Mietern und Kéufern sowie eine schnelle
Kontaktaufnahme sind weitere, wichtige
Vorteile dieses Mediums.“

10 Jahre mit ImmobilienScout24
= eine Erfolgsgeschichte

Seit dem Start von ImmobilienScout24
vor ca. 10 Jahren kooperiert NAT apollo
mit dem Immobilienportal. Derzeit bie-
tet das Unternehmen etwa 750 Objekte
auf dem Internet-Marktplatz an. NAI
nutzt ImmobilienScout24 aber nicht nur
zur Immobilienvermarktung, sondern
profitiert auch von den umfangreichen
Marktdaten, wie z.B. der Standortana-
lyse, die das fithrende Immobilienpor-
tal seinen Kunden zur Verfiigung stellt.
Damit ist NAI apollo einer der grofie-
ren Kunden des Immobilienportals im
Gewerbebereich. Neben der klassischen
Objektinsertion nutzt das Unternehmen
auch die umfangreichen Researchdaten

Bl w2
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von ImmobilienScout24, um eine noch
effektivere Vermarktung der Objekte zu
erreichen.

Nicht nur die grofle Reichweite von Im-
mobilienScout24 von monatlich mehr
als 2,5 Millionen Gesuchen im Gewer-
bebereich, sondern vor allem auch die
langjdhrige positive Zusammenarbeit
der beiden Unternehmen ist der Grund
fiir NAT apollo, mit dem marktfiihren-
den deutschen Immobilienportal weiter
intensiv zu kooperieren. ,,Als Branchen-
fithrer stellen wir auch an unsere Partner
hochste Anspriiche. Die Zuverlassigkeit
und Flexibilitat der Mitarbeiter bei Im-
mobilienScout24 sind uns daher sehr
wichtig®, beschreibt Ralph Schonder die
Kooperation. ,Wir schitzen insbesonde-
re die kompetente Beratung zu allen As-
pekten der Internetvermarktung und zur
internen Erfolgsmessung.“

Online-Vermarktung steigert
Vertragsabschlisse

Ralph Schonder ist sich sicher, dass die

In einem speziali-
sierten Bereich des
Internetportals
ImmobilienScout24
konnen Gewerbeim-
mobilien professionell
vermarktet werden.

Bedeutung des Internets fiir die Ver-
marktung von Gewerbeimmobilien wei-
ter zunehmen wird.

Sein Unternehmen hat mit Hilfe von
ImmobilienScout24 fiir einige schwer
zu vermarktende Gewerbeobjekte neue
Mieter gefunden. Ein Beispiel einer sol-
chen Erfolgsgeschichte hat Schonder
auch parat:

»Wir haben eine groflere Ladeneinheit
bei ImmobilienScout24 inseriert. Schon
nach kurzer Zeit konnten wir einen sehr
renommierten Hersteller von Fliigeln
und Pianos tiber das Immobilienportal
akquirieren. Durch diese Anmietung hat
das gesamte Objekt eine deutliche Auf-
wertung erfahren und der Eigentiimer
ist uns bis heute sehr dankbar fiir diese
Vermittlung.“

Optimierungsbedarf besteht laut Schon-
der in einer hoheren Akzeptanz des Me-
diums Internet seitens der gewerblichen
Mieter und einer noch genaueren An-
passung der Immobilienportale auf die
spezifischen Anforderungen der Ver-
marktung von Gewerbeimmobilien. |

www.immobilienwirtschaft.de 0512009
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Die betriebsnotwendigen Immobilien der Corporates bilden ein Hauptwachstumsfeld fur die Facility-Management-Branche.

‘H e (1] 0

Ein dreistelliger Milliardenmarkt

Facility Management. Die Branche profitiert vom zunehmenden Trend zum
Outsourcing ihrer Kunden. Vermehrt steigen fihrende Baukonzerne ins Geschaft
ein. Wohin fuhrt der Wandel?

Manfred Gburek, Frankfurt am Main

Die Marktforscher der Firma Liinendonk
aus Kaufbeuren haben in diesen Tagen
mehr zu tun als sonst. Denn sie briiten
iber vielen Zahlen, die in ihrer Liste der
grofiten deutschen Unternehmen fiir Fa-
cility Management (FM), Jahrgang 2008,
eine nach Umsitzen und Mitarbeitern
geordnete, allseits anerkannte Rangfolge
ergeben sollen. Keine leichte Aufgabe,
zumal die Veréffentlichung der zum Teil
nur miihevoll ermittelbaren und allein
von Branchenkennern wirklich zu beur-
teilenden Daten schon fiir den kommen-
den Juni vorgesehen ist.

Als sicher gilt immerhin, dass die
Réinge kriftig aufgemischt werden -
jetzt sogar im Rahmen einer Premiere:
Nach dem Kauf des FM-Unternehmens

05| 2009 www.immobilienwirtschaft.de

M+W Zander und seiner Verschmel-
zung mit den eigenen FM-Aktivititen zu
HSG Zander erobert zum ersten Mal ein
Baukonzern den Spitzenplatz: Bilfinger
Berger aus Mannheim.

Hohe der Umsatze ist unklar,
aber es ist viel

»In Deutschland sind wir der grofite
Anbieter von Gebdudemanagement®,
verkiindete Konzernchef Herbert Bod-
ner vorsorglich schon am 17. Mairz.
Um seine Aussage zu relativieren, fiigte
er allerdings gleich hinzu: ,Allein in
Deutschland hat der externe Facility-
Management-Markt ein Volumen von
rund 35 Milliarden Euro.

In einer Studie des Marktforschungs-
unternehmens Liinendonk aus dem ver-
gangenen Sommer ist sogar von 52 Mil-
liarden Euro die Rede. Der zu knapp 30
Prozent dem spanischen Mischkonzern
ACS gehorende Bilfinger Berger-Kon-
kurrent Hochtief aus Essen, Deutsch-
lands Nummer eins am Bau, bietet sogar
noch mehr: ,,Der Markt fiir Facility Ma-
nagement in Deutschland umfasst ein
Volumen von gut 63 Milliarden Euro®,
schreibt er in seinem Geschiftsbericht
fiir 2008.

Trotz der groflen Unterschiede ist
sicher nicht an den Zahlen zu zweifeln,
es kommt halt auf die Abgrenzung an.
Linendonk-Consultant Antonia Schult-
heifl erldutert: ,In den 52 Milliarden

Foto: Hochtief Facility Management



Euro sind sowohl extern als auch intern
(captiv) erbrachte Leistungen bertick-
sichtigt. Wir behandeln nur Unterneh-
men die sichtbare FM-Umsitze erzielen.
Der Anteil an captiven FM-Umsitzen ist
schwer zu messen, weil sie haufig nicht
separat ausgewiesen werden. Daraus
wird deutlich, dass das Marktpotenzial
weit {iber dem sichtbaren Marktvolumen
von 52 Milliarden Euro liegt. Wir gehen
hier von einem dreistelligen Milliarden-
bereich aus.”

Durch die Beriicksichtigung captiver
Umsitze dndert sich die Rangfolge der
fiinf grofiten FM-Unternehmen beacht-
lich, wie der folgende Vergleich zeigt,
basierend auf den Daten der vorjahrigen
Linendonk-Liste. Top 5 ohne captive
Umsitze: Dussmann, Wisag, Voith In-
dustrial Services, Bilfinger Berger Facili-
ty Services (HSG), Hochtief Facility Ma-
nagement. Top 5 mit captiven Umsitzen:
DeTeImmobilien (seit 1. Oktober 2008
neuer Eigentlimer und neuer Name:
Strabag Property and Facility Services
- PFS), DB Services, InfraServ Hoechst,
Dussmann, Wisag.

Nachdem Bilfinger Berger sich durch
den Kauf von M+W Zander an die Spit-
ze geschoben hat, konnte Wisag jetzt
— theoretisch — aus der zweiten Topliste
herausfallen. Das muss jedoch - prak-
tisch — nicht zwangsldufig so sein. ,Wi-
sag kommt urspriinglich aus der Infra-
struktur, hat aber das Leistungsportfolio
gezielt um technisches FM erweitert",
begriindet Schultheif3, ,der Ausbau

Auf einen Blick

» | Die Umsatzzahlen im Facility Manage-
ment erreichen bereits den dreistelligen
Milliardenbereich.

» | Es gibt immer mehr grolSe FM-Unterneh-
men, auch Baukonzerne steigen ins Ge-
schaft ein, um das zyklisch verlaufende
Baugeschaft auszugleichen.

» | Der Wandel der Branche wird an Fahrt
gewinnen. Aktuell im Trend: Ausbau
technischer FM-Leistungen, verstarktes
Outsourcing bei den Corporates und die
Bundelung von Auftragspaketen.

51

der technischen Leistungen wird auf
lange Sicht ein Trend sein.“ Das kann
wegen der hoheren Wertschopfung zu
mehr Umsatz fithren, als wenn es beim
Schwerpunkt auf dem infrastrukturellen
Service bliebe, der weniger anspruchs-
volle Aufgaben wie Gebdudereinigung,
Bewachung, Gartenpflege oder Catering
umfasst. Dagegen erfordert das aufwen-
digere und damit umsatzstirkere tech-
nische FM Spezialkenntnisse, etwa zur
Wartung von Maschinen oder zur Kon-
trolle von Produktionsprozessen.

Konzentration von Unternehmen
wird sich weiter fortsetzen

Welche Trends bestimmen die FM-
Branche tber den Ausbau technischer
Leistungen hinaus? Die erheblichen Ver-
schiebungen unter den FM-Anbietern
- nicht nur unter den fithrenden - wer-
den sich wohl noch jahrelang fortsetzen.
Mafigebend dafiir sind verschiedene
Faktoren. Zum einen wird sich die Kon-
zentration der Unternehmen erhéhen, es
wird immer mehr Geschiftsiibernahmen
geben.

Auch der Einstieg fithrender Bau-
konzerne in das Geschift mit FM und
anderen Dienstleistungen wird weiterge-
hen, um das zyklische traditionelle Bau-
geschift auszugleichen. Weiterhin wird
es zu mehr Outsourcing kommen: Bran-
chenfremde Konzerne iibertragen ganze
Geschiftsbereiche, zum Teil einschlief3-
lich Personal, auf FM-Unternehmen
oder FM-Tochter von Baukonzernen.
Durch die Wirtschaftskrise wird sich
dieser Trend weiter verstarken, weil das
Outsourcing Kosten senken hilft.

Auch bei den Kunden gibt es Ver-
anderungen: Sie biindeln zunehmend
Auftragspakete, statt Auftrige einzeln
zu vergeben. Auch hier geht es darum,
Kosten zu sparen. FM wird hiufig schon
wihrend der Planungsphase einbezogen,
sodass Abldufe weiter optimiert und da-
durch zusitzlich Geld gespart werden
kann. Auflerdem fragen die Kunden im-
mer mehr nach der Fachkompetenz der
FM-Dienstleister. Zuguter Letzt verdndert
sich der Markt durch den Klimaschutz —
und er wird internationaler. |-
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Gibt es da iiberhaupt noch genug Platz
fiir die kleinen und mittleren Anbieter?
Einer, der es wissen muss, ist Eberhard
Sasse, der zusammen mit seiner Frau
Christine Sasse den Vorstand der Dr.
Sasse AG in Miinchen bildet, mit gut 122
Millionen Jahresumsatz 2008 nur etwa
ein Zehntel so grof} wie die drei fithren-
den deutschen FM-Unternehmen. Seine
Antwort: ,FM ist immer local business.
Wo wir arbeiten, sind wir kriftig genug
aufgesellt. Dort kénnen wir es auch mit
jedem Groflen aufnehmen.

Auch kleine Unternehmen
mischen im Markt mit

Sasses Kunde ist unter anderem der
Miinchner Flughafen. Koénnte es da nicht
sein, dass Hochtief, an mehreren an-
deren Flughifen kapitalmaflig beteiligt
und dadurch mit dem entsprechenden
Know-how versehen, ihm seinen lu-
krativen Kunden wegschnappt? Sasse
kommentiert gelassen: ,Der Hochtief-
Konzern hat seine Kunden, wir haben
unsere.“ Und um das zu unterstreichen:
»Als eigentiimergefithrtes Unternehmen
sind wir wendig und reaktionsschnell.
Bei uns sitzt der Eigentiimer nicht im
Aufsichtsrat.”

Erst vor Kurzem erhielt Sasse wieder
ein Kaufangebot fiir sein Unternehmen

|/

Top-5-FM-Unternehmen

Je nach Ermittlungsart schwanken die
Spitzenplatzierungen.

Top Five (ohne interne Umsatze)

1. Dussmann, 2. Wisag, 3. Voith Industrial
Services, 4. Bilfinger Berger Facility Services
(HSG), 5. Hochtief Facility Management.

Top Five (mit internen Umsatzen)

1. Strabag Property and Facility Services -
PFS, 2. DB Services, 3. InfraServ Hoechst, 4.
Dussmann, 5. Wisag

1Quelle: Linendonk-Studie

»von einem grofien internationalen Kon-
zern®, mehr will er nicht verraten. Dass
sein Unternehmen unabhingig bleiben
wird, ergibt sich aus einer anstehenden
Personalentscheidung: Im Sommer soll
es ein weiteres Vorstandsmitglied ge-
ben, ,,ausschlief3lich fiir das Auslandsge-
schift®, wie Sasse betont.

Immer wieder gibt es
Kaufangebote fiir Firmen

Verlockende Kaufangebote gab es immer
wieder auch fiir die Dussmann AG, ,,seit
vielen Jahren‘ kommentiert Firmen-
sprecher Steffen Ritter. Peter Dussmann,
langjahriger Chef und jetzt Aufsichtsrats-
vorsitzender, ,,war der Erfinder des inte-

17
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MyzZeil, Frankfurt/M. Futuristische Architektur braucht zumindest zeitgemaBes FM.
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grierten Gebiudemanagements®, betont
Ritter. Inzwischen hat die Firmengruppe
die Milliarden-Euro-Grenze beim Um-
satz ldngst hinter sich gelassen und peilt
mit iiber 51.000 Mitarbeitern in 26 Lén-
dern 1,4 Milliarden Euro an.

Eine Raritit in der Branche stellt
folgende Facette dar: Vor 23 Jahren er-
hielt Dussmann den Zuschlag fiir ein
Seniorenheim, dessen Bautrager pleite-
gegangen war, von der finanzierenden
Deutschen Bank. Daraus entwickelte
sich ,ein profitables Geschaft* (Ritter)
mit allerlei Seniorenresidenzen, deren
Bewohner sogar Hunde halten diirfen.
Auch eher beildufig kam Dussmann nach
der Wende dazu, das Kulturkaufthaus in
der Berliner Friedrichstrafle vom eige-
nen Unternehmen fithren zu lassen: Weil
der Mieter abgesprungen war. Auch die-
se Investition wirft inzwischen Gewinne
ab, obwohl - oder vielleicht gerade weil
- das Haus an Werktagen bis Mitternacht
geofnet ist.

Wandel der Branche hat gerade
erst begonnen

Eine ganz andere Art von Kaufhaus ist
das im Februar dieses Jahres eroffnete,
durch seine futuristische Architektur be-
eindruckende Shopping Center MyZeil
in Frankfurt am Main. Hier erhielt Stra-
bag PFS den Zuschlag fiir das technische
und infrastrukturelle FM des gewal-
tigen Gebaudekomplexes. Das lag nahe,
stammt doch das Grundstiick, auf dem
er steht, urspriinglich von der Deutschen
Telekom. Diese gliederte spater DeTeIm-
mobilien aus, die heutige Strabag-Toch-
ter und Gewinnerin des Zuschlags. Oder
wollte die das Facility Management etwa
tibernehmen, weil es etwa besonders
viel Prestige bringt? Klare Antwort von
Strabag-Geschiftsfithrer Florian Stetter:
»Nein, da rechnet jeder spitz.“ Kein
Wunder bei so viel Konkurrenz in einer
Branche, deren Wandel gerade erst rich-
tig begonnen hat. < |

Facility Management ist auch ein
aktuelles Online-Top-Thema

O www.immobilienwirtschaft.de
(linke Spalte: Top-Themen)

Foto: myZeil Frankfurt/Mm.
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»Sicher”, sagt der Verwalter

Immobilienversicherungen. Bei der Frage nach dem rechten Mal3 befindet
er sich jedoch oft in der Zwickmuhle zwischen einem Zuviel und Zuwenig. Der
folgende Beitrag bietet Tipps fir Entscheidungen, die anstehen.

Dr. Johannes Fiala, Rechtsanwalt, Lehrbeauftragter fir Birgerliches und Versicherungsrecht und Martin Seichter, Versicherungsmakler (Minchen)

Viele Gebédude sind schlecht versichert.
Eigentiimer und Verwalter setzen sich
hier immer wieder enormen Haftungsri-
siken aus. Wir wollen das uns allen noch
gegenwirtige Drama beim Kolner U-
Bahn-Bau (Totalschaden durch Gebau-
deeinsturz aufgrund von Drittverschul-
den) zum Anlass nehmen, an diesem
Beispiel einige wichtige Besonderheiten
anzusprechen, die beim Abschluss von
Sachversicherungen und dem Zusam-
menspiel mit Entschiddigungsansprii-
chen aus einem Sachschaden gegen eine
Haftpflichtversicherung zu beachten
sind. Nachfolgend dazu einige typische
Fallkonstellationen, bei denen ein un-
gentigender Versicherungsschutz immer
wieder in der Praxis vorkommt.

Haftpflichtversicherung deckt
nur den Zeitwert

Uber die Haftpflichtversicherung - hier
des Bauherren, des Bauunternehmers, des
Architekten und/oder der zustindigen
Aufsichtsbehorde - ist das verschuldens-
abhingige Risiko privatrechtlicher ge-
setzlicher Anspriiche auf Schadensersatz
versichert. Der Entschiadigungsanspruch
besteht dabei unabhingig vom Scha-
densverlauf aber maximal bis zur Hohe
des Zeitwerts der zerstorten/beschi-
digten Sache. Zeitwert ist dabei der Neu-
wert abziiglich der Wertminderung, die
sich aus Alter und Abnutzung ergibt.
Die Erfahrung, dass der gegnerische
Kfz-Versicherer bei einem fremdver-
schuldeten Verkehrsunfall seine Ent-
schidigungsleistung bei ersatzpflichtiger
Beschddigung des eigenen ilteren Kfz
wegen ,wirtschaftlichen Totalschadens®

auf den Zeitwert begrenzt, haben sicher-
lich schon viele gemacht. So wird auch
der zustindige Haftpflichtversicherer in
Koéln seine Entschiddigungsleistung auf
den Zeitwert begrenzen, was die Wieder-
herstellungskosten der beschadigten/zer-
storten Gebdude nur zu einem Bruchteil
decken wird. Im Unterschied dazu lasst
sich bei bestimmten Sachversicherungen
(etwa bei Gebdudeversicherungen) der
gleitende Neuwert versichern, also die
ortsiiblichen Neubaukosten die aufge-
wendet werden miissen, um ein zer-
stortes Gebdude an gleicher Stelle und in
gleicher Giite wiederherzustellen. Dieser

Anspruch besteht aber nur in dem Fall,
in dem das Gebdude auch tatsdchlich
wiederhergestellt wird.

Sachversicherungsschutz nur fir
benannte Gefahren

Im Gegensatz zur Haftpflichtversiche-
rung besteht in der Sachversicherung
der Entschddigungsanspruch nur dann,
wenn der Schaden durch eine im jewei-
ligen Vertrag versicherte Gefahr einge-
treten ist und kein vertraglicher Aus-
schlusstatbestand (etwa Kriegsereignis)
greift. Dabei muss die jewei- |~

Das zerstérte Haus beim U-Bahn-Bau in Koln hat traurige Berihmtheit erlangt.

www.immobilienwirtschaft.de 0512009
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lige vertragliche Definition der Gefahr
erfiillt sein.

So sind beispielsweise Sturmscha-
den regelmaflig erst ab Windstéirke 8
versichert. Schmor- und Sengschiden
erfiilllen nicht die Standarddefinition
der Gefahr in der Feuerversicherung.
Selbst wenn die beschidigten Gebiu-
de in Koln gegen ,weitere benannte
Elementargefahren versichert waren,
wird der Gebdudeversicherer nicht
leisten, da der Einsturz nicht aufgrund
von
» Erdsenkung (naturbedingte Absen-

kung des Erdbodens iiber naturbe-

dingten Hohlrdumen) oder
» Erdrutsch (naturbedingtes Abrut-
schen oder Abstiirzen von Erd- oder

Gesteinsmassen)
erfolgte. Nur wenn die Gebdude auch
gegen ,unbenannte Gefahren® versi-
chert waren, konnte ein Leistungsan-
spruch gegen den Gebéudeversicherer
bestehen. Leistet ein Sachversicherer

b

L ]
1

[ p——
A

T L

Gegen Feuerschaden sind viele Gemeinschaften versichert, doch dann hort es oft schon auf...
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fiir einen fremdverschuldeten Schaden
am versicherten Eigentum seines Kun-
den zu dessen Gunsten Ersatz (etwa in
Hohe des Neuwerts), geht der unter be-
stimmten Voraussetzungen bestehende
Regressanspruch des Kunden gegen den
Schadensverursacher auf den Sachversi-
cherer tiber.

Eine Reihe von Feuerversicherern
sind dem sogenannten Regressverzichts-
abkommen beigetreten: Danach wird
auf Regress fiir Schiaden oberhalb von
150.000 Euro verzichtet, jedoch nur so-
weit der Schaden nicht hoher als 600.000
Euro ist. Bei der Bestimmung der eige-
nen  Haftpflicht-Versicherungssumme
sollte man sich darauf natiirlich keines-
falls verlassen.

Unterversicherung bei
Immobilienverwaltungen

Einige Immobilienverwalter neigen
dazu, fir die von ihnen verwalteten Ob-

wd

jekte nur pauschal eine Versicherungs-
summe in Hohe von beispielsweise einer
Million in der Haus- und Grundbesit-
zerhaftpflicht zu vereinbaren. Dies kann
sich als folgenschwerer Irrtum erweisen,
wenn es zu einem Brand kommt und
das Feuer aufgrund dichter Bebauung
der Umgebung oder bei einer Reihen-
hausbebauung auf zahlreiche Gebiude
tibergreift. Je nach Lage des Objekts kon-
nen selbst zehn Millionen als Versiche-
rungssumme wegen des {ibergreifenden
Feuerrisikos zu niedrig bemessen sein.
Weiterhin kommt es dann darauf an, wie
die anderen Gebdude oder Gebaudeteile
ausgestattet sind. Beispielsweise sind
die Feuerschidden an einer Arztpraxis
weitaus hoher als bei reiner Biiro- oder
Wohnnutzung. In der Grofischadenspra-
xis geht dann zunichst der Verwalter in
die Insolvenz — im Anschluss droht dem
unterversicherten haftpflichtigen Ei-
gentiimer oder Schéddiger ein dhnliches
Schicksal. Der Agent, auch Versiche-

Foto: Pixelio



Auf einen Blick

» | Bei der Haftpflichtversicherung besteht
der Entschadigungsanspruch  maximal
bis zur Hohe des Zeitwerts der zerstorten
Sache.

» | Eine Reihe von Feuerversicherern sind
dem sogenannten Regressverzichtsab-
kommen beigetreten.

» | Unterversicherung ist bei Immobilienver-
waltungen oft ein Thema.

» | Neben der Berufshaftpflicht sollte in
jedem Fall fur den beauftragten Archi-
tekten, und in der Regel auch fur den
Immobilienverwalter, eine Umweltscha-
denversicherung (USV) bestehen.

rungsvertreter genannt, ist ein ,Vertre-
ter der Versicherung® Aus Kundensicht
ist es stets glinstiger, sich eines echten
Versicherungsmaklers zu bedienen, der
unterschiedliche Geschiftsbedingungen
miteinander vergleicht. Vermittelt der
Verwalter selbst die Versicherungen fiir
die von ihm verwalteten Objekte, lassen
sich erfahrungsgemafl dramatische Lii-

cken im eigenen Versicherungsschutz
finden.

Versicherungsrisiken bei
Einschaltung von Architekten

Bei groferen Bauprojekten, auch bei Sa-
nierungen, wird tblicherweise ein Ar-
chitekt mit der Planung beauftragt. Die
gesetzlich im Recht der Bundesldnder
fiir Architekten vorgeschriebene Min-
destdeckungssumme fiir sonstige Scha-
den (Sach- und Vermégensschidden) von
etwa 250.000 Euro in einer Vermdgen-
schadenhaftpflicht reicht dabei selten
aus. Aber auch bei hoher vereinbarten
Deckungssummen konnen Liicken da-
durch entstehen, dass die Summe der
jahrlich ,,im Feuer® stehenden Risiken
nicht ermittelt wurde: Im Schadensfall
kann die Deckungssumme durch einen
anderen Schaden im gleichen Jahr ganz
oder teilweise aufgebraucht sein.

Daher sollte der Bauherr oder sein
Beauftragter (beispielsweise die Immo-
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bilienverwaltung) immer priifen, ob eine
eigenstandige Projektdeckung des Archi-
tekten moglich und sinnvoll ist. Doch
auch hier konnen Fallen winken durch
schlechtere Bedingungswerke.

Neben der Berufshaftpflicht sollte in
jedem Fall fiir den beauftragten Archi-
tekten, und in der Regel auch fiir den
Haus- Immobilienverwalters eine Um-
weltschadenversicherung (USV) beste-
hen. In der USV-Architektendeckung
muss vereinbart sein, dass der Versi-
cherer auch bei einem Planungsfehler
(ohne dass es zu einer Betriebsstérung
gekommen sein muss) einspringt. Fiir
das Verstidndnis ist wichtig, dass die USV
offentlich-rechtliche Schadensersatzan-
spriiche betrifft - hingegen in einer Ver-
mogenschadenhaftpflicht regelmaflig nur
fiir privatrechtliche Haftungstatbestdnde
eine Deckung vorhanden ist.

Vermdgenschadenhaftpflicht

In nahezu allen Vermogenschadenhaft-
pflichtversicherungen sind sogenann-
te ,wissentliche Pflichtverstof3e von
der Versicherungsdeckung ausgeschlos-
sen. Damit sind elementare Grundre-
geln der Berufsausiibung angesprochen.
Beispielsweise darf ein Architekt bei
der Planung eines Dachs mit wenigen
Grad an Neigung, die mehrfache Isolie-
rung eines Flachdachs nicht vergessen.
Solche besonders groben Fehler sind
nie versichert. Dieser Ausschluss einer
Versicherungsdeckung  berithrt auch
den Fall, dass es wegen Arbeitsiiberla-
stung und damit einhergehenden Ver-
zogerungen zu einem Schaden kommt.
Dies betrifft neben Architekten natiirlich
auch den Immobilienverwalter. Derartige
Deckungsliicken lassen sich bisweilen
tiber auslindische Versicherungsangebote
schlielen.

Das Thema der korrekten Versiche-
rung betrifft in der Regel Auftragneh-
mer und Auftraggeber, weil es sich im
Schadensfall beidseitig um existenzielle
Konsequenzen handeln kann. Von da-
her ist es oft sinnvoll, sich gemeinsam
externen Rat einzuholen und dies aus
Beweisgriinden stets schriftlich gut zu
dokumentieren. < |
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Graffiti
Lateinstunde

Moralfragen. Es gibt eine Bonusmisere - auch unter
Immobilienmanagern. Doch ursachlich hierfir ist anstelle
der hdufig verdachtigten Gier mangelnde Sprachkenntnis.

Beatrix Boutonnet, Rosenheim

Die Lateinkenntnisse vieler Immobilien-
manager bediirfen dringend einer Aufri-
schung. ,Bonus®, zum Beispiel, ist ein la-
teinisches Eigenschaftswort. Auf Deutsch
heif3t es ,,gut. Auch der Immobilienwirt-
schaft ist somit klar: Bonuszahlungen
sind Gelder fiir gute Leistungen. Wenn
aber ein Unternehmen staatliche Hilfe
in Milliardenh6he beantragen muss, ist
das nicht gut. Es ist schlecht. Schlecht
heifdt auf Lateinisch ,,malus“ Maluszah-
lungen gibt es aber nicht fiir schlechte
Leistungen - sonst miisste der Manager
ja Geld zuriickzahlen. Hat dieser schlecht
gewirtschaftet, darf er neuerdings sogar
beim Staat um Stiitze bitten. Doch das
Geld, das beispielsweise Landes- und
Privatbanken erhalten, kommt gar nicht
vom Staat selbst. Auch wenn er es noch
so kriftig nachdruckt — es blechen die
vielen Millionen Steuerzahler.

Keine Extrawurst

Steuerzahlerin ist auch die Altenpfle-
gerin Maria S. Thre Arbeit mit den Se-
nioren ist korperlich sehr anstrengend.
Meistens schafft sie ihr Pensum in den
40 Stunden Vertragsarbeitszeit pro Wo-
che nicht. Dann bleibt sie linger. Sie ver-
dient knapp 2.000 Euro brutto im Monat.
Davon erndhrt sie ihr Kind, zahlt Miete
und Steuern. Sie macht sich dabei keine
Gedanken, ob fiir Luxemburg oder die
Schweiz giinstigere Steuersitze gelten.
Sie muss aber genau {iberlegen, ob sie
sich abends im Lokal eine Currywurst
mit Pommes extra leisten kann. Genau
in diesem Moment ist es wieder da: Das
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schale Gefiihl tiber das unstimmige Ver-
hiéltnis von Lohnen und Manager-Boni.

Manus agere

Natiirlich stehen die Zahlungen den Ma-
nagern vertraglich zu. Ein Problem be-
steht trotzdem, weil Boni bei schlechten
Leistungen nicht moralisch sind. Denn
der Begriff ,Moral® - lateinisch ,,mos"
zu Deutsch ,,Sitte’, — beinhaltet auch
Handeln. Doch was ist sittengerechtes
Handeln in Zeiten roter Zahlen? Allzu
schwer wire dies im ersten Schritt nicht:
Das angestellte Managertum brauchte ja
nicht gleich etwas zuriickzahlen, son-
dern konnte einfach auf Boni verzich-
ten, wenn es dem Unternehmen schlecht
geht. Bei schlechter Ertragslage erhalten
ja auch viele Arbeitnehmer kein Weih-
nachts- und Urlaubsgeld mehr. Auch
konnten die vormals so renditetrichtigen
Banken aus eigener Kraft und mit unter-

nehmerischer Anstrengung versuchen,
aus ihrer betriebswirtschaftlichen Mise-
re wieder herauszukommen. Denn das
schont die Geldbeutel zukiinftiger Steu-
erzahler. Dies gilt insbesondere, wenn
die Bilanzen noch halbwegs in Ordnung
sind. Fiir Wirtschaftsbosse und Politiker
gelten die gleichen moralischen Regeln
wie fiir jeden anderen Biirger auch.

Apropos Politiker: Was heif3t eigent-
lich ,,Minister auf Deutsch? ,Diener!“
Und woraus besteht die etymologische
Wurzel des Wortes ,,Manager“? Aus
»manus agere“! Das heifit nicht etwa
»die Hand aufhalten, wo es nichts zu
verteilen gibt, sondern es bedeutet: ,,Et-
was tun’, eben ,hand-eln® Beherrschten
alle Manager ihr Latein ein wenig bes-
ser, agierten sie weitsichtiger und allein
deshalb moralischer. Und vielleicht
konnte sich auch die dadurch geschonte
Steuerzahlerin Maria S. dann eine Extra-
wurst leisten. < |

Foto: Pixelio
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Die Logistikimmobilienbranche unterliegt ganz eigenen Gesetzen. Zwar taumelt sie auch
in Zeiten der Krise - aber nicht so stark wie andere Bereiche der Immobilienwirtschaft.
Ein Special Gber die Immobilien im GroBformat.

Marktlage

Ruhrgebiet

Nachhaltigkeit

Der Fall scheint klar zu sein: Wenn die
Wirtschaft unter der Krise leidet, die
Firmen reihenweise Kurzarbeit anmel-
den und der Welthandel einbricht, dann
miissen doch auch die Logistikbranche
und mit ihr der Markt der Logistikim-
mobilien in heftigste Turbulenzen gera-
ten. Doch die Wirklichkeit ist kompli-
zierter. Zumindest an den fiinf grofien
Logistikstandorten steigt das Vermie-
tungsvolumen.

58 - Maklerstudie Logistikunternehmen
- Auswirkungen auf Mieten unklar
- Weniger Neubauten werden errichtet
- Chancen fiir Investoren
- Néhe zu Ballungsraumen wichtig
62 - Die Top-5-Standorte: Die meisten
Logistikflachen gibt es in Hamburg

Rund ein Drittel der fithrenden Logistik-
unternehmen sind im Ruhrgebiet an-
gesiedelt. Trotzdem wird die Region als
Ganzes bislang kaum als Logistikstand-
ort wahrgenommen. Dabei hat der ,,Ini-
tiativkreis Ruhr® die Logistik als eine der
Kernkompetenzen der Region erkannt.
Um die Situation zu verbessern, haben
verschiedene Institutionen eine gemein-
same Marketingstrategie fiir den Bal-
lungsraum entwickelt.

63 - Fallbeispiel Ruhrgebiet
- Gemeinsame Marketinginitiative
- Wachsende Nachfrage im Ruhrgebiet
- Traditionell hohe Auslastung
66 - Interview mit Klaus Krumme vom
Zentrum fir Logistik und Verkehr ZLV
der Universitat Duisburg-Essen

Nachhaltiges Bauen beschrankt sich
nicht mehr nur auf Wohn- und Biirohau-
ser, sondern ist inzwischen auch in der
Logistikbranche angekommen. Auf der
Immobilienmesse Expo Real im Herbst
sollen die ersten Zertifizierten vorge-
stellt werden. Den Unternehmen geht es
allerdings nicht nur darum, durch nach-
haltiges Bauen Nebenkosten zu sparen:
Viele Firmen nutzen die Okobauten fiir
ihr Prestige.

67 - Okologisches Bauen
- Nachhaltigkeit umfasst mehr als
energetische Faktoren
- Zertifizierung jetzt auch fir
Logistikimmobilien
68 - Parken als logistisches Problem:
Interview mit Dr. Ilja Irmscher
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Krise im Zeitlupentempo

Maklerstudie. Auch Logistikimmobilien bleiben von der Wirtschaftskrise
nicht verschont. Allerdings sind die Auswirkungen hier weniger stark als
in anderen Segmenten - oder zumindest zeitverzogert.

Christian Hunziker, Berlin

Architekturpreise gewinnen Logistik-
immobilien selten, und eine besonders
spannende Story erzdhlen sie in der Re-
gel auch nicht. Doch gerade in der Wirt-
schaftskrise gewinnen Lagerhallen neue
Attraktivitat. Zwar bleiben auch sie von
den Auswirkungen der Rezession nicht
verschont — doch diese sind weniger stark

als in anderen Immobiliensegmenten.
Der Fall scheint klar zu sein: Wenn
die Wirtschaft in die Krise taumelt, die
Firmen reihenweise Kurzarbeit anmel-
den und der Welthandel einbricht, dann
miissen doch eigentlich auch die Logis-
tikbranche und mit ihr der Markt der
Logistikimmobilien in heftigste Turbu-

Kommentiert:

Sicherer Hafen

Umut Ertan, Geschaftsfiihrer Realogis Investment GmbH

»Die Asset-Klasse Logistikimmobilie hat sich in den letzten Jahren bei
den institutionellen Investoren durchgesetzt und als Cash-Stabilisator
und Vorzeigeprodukt etabliert. Der prozentuale Preisverfall ist in keiner

lenzen geraten. Doch die Wirklichkeit ist
komplizierter. ,Derzeit existieren keine
Uberkapazititen an verfiigbaren Fla-
chen in den Ballungsrdumen, heiflt es
bei den Analysten der Fondsgesellschaft
Commerz Real. Zudem wiirden mo-
mentan sogar verstiarkt Lagerflichen zur
Zwischenlagerung nachgefragt. Die po-
sitive Entwicklung scheint ein Blick auf
das vergangene Jahr zu bestdtigen: Zu-
mindest an den fiinf grofiten deutschen
Standorten (Hamburg, Berlin, Frankfurt,
Miinchen und Diisseldorf) stieg das Ver-
mietungsvolumen fiir Logistikimmobili-
en nach Angaben von Jones Lang LaSalle
(JLL) um zehn Prozent. Rainer Koep-
ke, Leiter Industrieimmobilien bei JLL
Deutschland, macht allerdings auch da-
rauf aufmerksam, dass in den Gebieten
auflerhalb der Big-5-Ballungsraume der
beginnende Konjunktureinbruch bereits
im zweiten Halbjahr 2008 deutlich spiir-
bar wurde. Dort namlich sank der Ver-
mietungsumsatz um 16 Prozent.

Asset-Klasse so gering ausgefallen wie im Bereich der Core und Core plus
Logistikimmobilien an Top-Standorten mit einer Laufzeit von 12 Jahren
und mehr. Wir verzeichneten bis vor Kurzem in diesem High-End-Bereich
Transaktionen ab einer Anfangsrendite von 6,6 Prozent fiir institutionelle
Investoren. Gleichzeitig gibt es im Moment auch die Chance fiir Kdufer, im
deutlich attraktiveren Renditebereich hochwertige Objekte zu erwerben.
Das Risiko-Chancen-Verhiltnis ist hier attraktiver denn je. Wir konnen
unseren Investoren den im Vergleich zum européischen Ausland sicheren

Mieten differenziert zu betrachten

Wie sich das auf die Mieten auswirkt,
ist eine unter Fachleuten umstrittene
Frage. ,,Durch die schwache Nachfrage
dirften die Mieten fiir Logistikimmobi-
lien 2009 kriftig sinken®, prognostiziert

Hafen Deutschland empfehlen.

Gleichzeitig finden wir in Grof3britannien historische Einstiegskondi-
tionen auf Basis der Werte vor 20 Jahren vor, was deutliche Steigerungen in
der Zukunft verspricht. Dort muss der Mieter jedoch sehr stark unter die
Lupe genommen werden. Auch skandinavische Linder, wie zum Beispiel
Schweden, sind fiir Investitionen gut geeignet. Osteuropa trifft die Kri-
se am deutlichsten. Entsprechend sind Investitionen in diesen Regionen
sicherlich mit einem deutlich héheren Risiko zu bewerten.*
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die DZ Bank. Einzig Lagerhallen in der
Nihe eines Flug- oder Seehafens diirften
mit einem nur leichten Mietriickgang
davonkommen, heifdt es in einer Studie
der Bank. Auch Sascha Hettrich FRICS,
Managing- Partner des Beratungsun-
ternehmens King Sturge Deutschland,
rechnet damit, dass die konjunkturelle
Krise mit einigen Monaten Verzégerung



voll auf den Logistikimmobilienmarkt
durchschlagen wird. ,,Im zweiten Halb-
jahr 2009 sagt Hettrich, ,werden wir
Nachfrageriickginge und einen weiteren
Druck auf die Mieten sehen.“

Andere Experten sehen dies differen-
zierter. Von einer ,gegenldufigen Ent-
wicklung® spricht JLL-Fachmann Koep-
ke: Wihrend an schlechteren Standorten
die geringer werdende Nachfrage tat-
sachlich zu sinkenden Mieten fiithren
werde, hielten sich die Mirkte in den
Big-5-Ballungsraumen ,relativ stabil®
Das widerspricht den Beobachtungen
von Christian Halpick, dem Logistikex-
perten in der Leipziger Niederlassung
des Maklerunternehmens Aengevelt.
»In Hamburg® stellt Halpick fest, ,wo
vor Kurzem noch Mieten von fiinf bis
sieben Euro pro Quadratmeter verlangt
wurden, kommen jetzt Untermietflichen
in Toplagen fiir 3,50 bis 4 Euro pro Qua-
dratmeter auf den Markt.“ Tendenziell
erwartet Halpick einen Mietriickgang
dort, ,wo in den vergangenen Jahren zu
viel auf Vorrat gebaut wurde®

Weniger Neubauten

Tatsdchlich entstanden in den ver-
gangenen Jahren, angetrieben von Wirt-
schaftswachstum und Logistikboom,
zahlreiche neue Lager- und Verteilhal-
len. Damit aber ist jetzt Schluss, wie Jan
Linsin, Chef-Researcher von CB Richard
Ellis, erklart: Aufgrund des schwierigen
Finanzierungsumfelds gebe es derzeit
wenige spekulative, also ohne vorab fest-
stehende Mieter begonnene Logistikpro-
jekte.

Auch Aengevelt-Fachmann Halpick
berichtet von ,vielen Fillen, in denen
ein Logistikimmobilienprojekt, das ohne
Vorvermietung realisiert werden sollte,
kurz vor Baubeginn gestoppt wurde®
Ende 2008 ,,nahm dariiber hinaus auch
die Zahl der Baustarts fiir nicht speku-
lative Entwicklungen deutlich ab“, er-
ganzt Alexandra Tornow, Researcherin
bei Jones Lang LaSalle. Der Grund dafiir
liegt auf der Hand: Genau wie bei Biiro-
gebduden und Wohnprojekten ist es auch
fiir Entwickler von Logistikimmobilien

Volle Hallen:

In vielen Bereichen brummt
die Logistikbranche - wie hier
in Unna bei einer von der DHL
genutzten Garbe-Immobilie.

Auf einen Blick

» | Trotz Wirtschaftskrise existieren derzeit in
den Ballungszentren kaum Uberkapazi-
taten bei Logistikimmobilien.

» | AuBerhalb der groRen Stadte sieht es al-
lerdings schon deutlich anders aus. Hier
gab es schon im vergangenen Jahr leer
stehende Flachen.

» | Wie sich das auf die Mieten auswirkt ist
unter Fachleuten umstritten.

schwierig geworden, einen Kredit zu be-
kommen.

Chancen fiir Investoren

»Die Finanzierung von Logistikimmobi-
lien ist schwieriger geworden®, bestatigt
Martin  Schramm, Vorstandssprecher
der Hamburger Garbe Logistic AG. Er
erkennt in dieser Situation zwei Mog-
lichkeiten: Zum einen sieht er verstarkt
mittelstindische, regionale Finanzinsti-
tute als mogliche Geldgeber. ,Diese,
schrankt Schramm ein, ,haben aller-
dings oft das Problem, dass sie ein Inves-
titionsvolumen von 30 bis 50 Millionen
Euro nicht allein iibernehmen kénnen.*
Als Alternative biete sich deshalb eine Fi-
nanzierung iiber Fonds an. Garbe selbst
hat zwei Logistikfonds fiir institutionelle
Anleger aufgelegt.

Doch auch Fonds, die von Entwick-
lern unabhéngig sind, haben Logistikim-
mobilien fiir sich entdeckt. So erwarb
beispielsweise Deka Immobilien das fast
90.000 Quadratmeter grofle |-
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Stimmen aus der Logistikbranche

Malte-Maria Miinchow,
Leiter An- und Verkauf
Spezialimmobilien bei der
Deka Immobilien GmbH: ,Die
Schwankungen bei Renditen
und Mieten sind bei Logistik-
immobilien deutlich geringer
als bei Buroimmobilien.”

L8

Christian Halpick, Logistik-

experte von Aengevelt Leipzig-

immobilien GmbH: , Mietriick-
gang gibt es vor allem in den
Regionen, in denen in den
vergangenen Jahren zu viele
Logistikimmobilien auf Vorrat
gebaut wurden.”

Martin Schramm,
Vorstandssprecher der
Hamburger Garbe Logistic AG:
,Die Finanzierung von Logistik-
immobilien ist schwieriger ge-
worden. Moglichkeiten gibt es
bei regionalen Finanzinstituten
und durch Fonds.”

Logistikzentrum Rhein-Ruhr in Neuss.
Die Akquisition ist Teil einer Strategie-
inderung. ,Vor zwei Jahren®, erinnert
sich Malte-Maria Miinchow, Leiter An-
und Verkauf Spezialimmobilien bei der
Deka Immobilien GmbH, ,trafen wir
die Grundsatzentscheidung, Logistik-
immobilien kiinftig als wesentliches
strategisches Element unserer Asset-
Allokation zu betrachten.“ Mittel- bis
langfristiges Ziel ist es jetzt, dass Logis-
tikimmobilien zehn bis 15 Prozent des
Portfolios ausmachen.

Sicherheit bevorzugt

Konkurrentin Union Investment Real
Estate will nach den Worten von Vor-
standsmitglied Frank Billand in diesem
Jahr rund 150 Millionen Euro in Logis-
tikimmobilien investieren, ein Drittel
davon in Deutschland. Auch die Fonds-
gesellschaft Commerz Real schitzt ,,Lo-
gistikimmobilien mit hinreichender
Fungibilitdit und Lagequalitat als gutes
Anlageobjekt ein, das tiberdurchschnitt-
liche Renditen und Sicherheit verspricht®
Gerade dieser Aspekt der Sicherheit ist
nicht zu unterschitzen. ,Wihrend Biiro-
immobilien®, erldutert Deka-Fachmann
Miinchow, ,bei Renditen und Mieten
im Zehn-Jahres-Verlauf Schwankungen
von bis zu 40 Prozent durchlaufen, sind
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es bei Logistikimmobilien nur 20 Pro-
zent.“ Auflerdem sei die Entwicklung
zeitlich verschoben: ,Wahrend derzeit an
allen Biirostandorten die Mieten zuriick-
gehen, ist dies bei Logistikimmobilien
noch nicht der Fall.

Hinzu kommen zwei Umsténde, die
dazu fithren, dass sich Miinchow derzeit
»in einer recht komfortablen Situation®
sieht. Zum einen sind diejenigen Inves-
toren vom Markt verschwunden, die ihre
Investments mit hohem Fremdkapitalein-
satz finanziert haben. Beleg dafiir ist, dass
der Transaktionsumsatz im vergangenen
Jahr eingebrochen ist — laut JLL um 30
Prozent. Fiir die verbleibenden Inves-
toren hat dies die erfreuliche Folge, dass
die Konkurrenz um die attraktiven Ob-
jekte geringer geworden ist. Zum anderen
sind die Preise deutlich gesunken und da-
mit die Renditen entsprechend gestiegen.
Miinchow zufolge ist derzeit fiir moderne
Objekte in guten Lagen eine Rendite von
7,5 bis 8,5 Prozent zu erzielen, etwa 150
Basispunkte mehr als vor eineinhalb Jah-
ren. Doch nicht alle Lagerhallen geraten
in den Fokus der Investoren. Diese in-
teressieren sich in der Regel fiir jiingere
Objekte mit einer ,langfristigen Multi-
funktionsfahigkeit” (Miinchow) in guten
Lagen, die moglichst einen Ankermieter
mit mindestens zehnjdhriger Mietver-
tragslaufzeit aufweisen.

Trend zu grof3en Hallen

Zudem setzen sie eine gewisse Grofle
voraus — Lagerhallen mit weniger als 20
Millionen Euro Transaktionsvolumen
sind zumindest fiir Fonds schlichtweg zu
klein. Diese Anforderung deckt sich mit
den Wiinschen der Nutzer. ,Der Trend
geht zu immer grofleren Hallen mit
meist deutlich tiber 10.000 Quadratme-
ter Nutzflache®, stellt Martin Schramm
von der Garbe Logistic AG fest.

Fir Krisenstimmung sehen die Ex-
perten jedenfalls keinen Grund. ,Es wer-
den®, sagt Johann Killinger, Geschafts-
fithrer der Hamburger Buss-Gruppe,
sweiterhin moderne Logistikhallen be-
no6tigt, um Produktions- und Konsum-
gliter zu lagern, zu kommissionieren
und zu verteilen.“ Und auch Researcher
Jan Linsin von CB Richard Ellis zeigt sich
optimistisch: ,,Die deutsche Exportwirt-
schaft und damit auch die einheimische
Logistikbranche werden langerfristig von
der wieder anziehenden weltwirtschaft-
lichen Entwicklung profitieren.” «|

Das Online-Dossier ,Spezialimmo-
bilien” liefert Ihnen ab sofort News

und Hintergrundinfos zum Thema.
www.immobilienwirtschaft.de

Foto: Deka Immobilien GmbH, Aengevelt Leipzigimmobilien GmbH, Garbe Logistic AG
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Hamburg an der Spitze

Regionale Miarkte. Neben dem Rhein-Ruhr-Gebiet gibt es vor allem finf
Standorte in Deutschland, die fir Logistikimmobilien eine besondere

Rolle spielen. Die meisten Flachen liegen in der Hansestadt.

Christian Hunziker, Berlin

Die meisten Logistikflichen gibt es in
Hamburg. Das Immobilienberatungsun-
ternehmen DTZ beziffert den Bestand
an mindestens 10.000 Quadratmeter
groflen Hallen im Stadtgebiet auf 2,1
Millionen Quadratmeter. Der Leerstand
betrug laut DTZ Mitte 2008 lediglich 0,6
Prozent. Der Umsatz an Lagerflichen
erreichte nach Angaben von Jones Lang
LaSalle (JLL) im Jahr 2008 rund 356.000
Quadratmeter, 18 Prozent mehr als 2007.
Die Spitzenmiete beziffert das Hambur-
ger Maklerhaus Grossmann & Berger
auf 5,60 bis 6 Euro pro Quadratmeter.

Der zweitgrofite Markt befindet sich laut
DTZ mit 1,8 Millionen Quadratmeter in
der Region Berlin. Umgesetzt wurden
2008 nach Angaben von JLL 289.000
Quadratmeter, 38 Prozent mehr als 2007.
Die Spitzenmiete sieht DTZ bei 5,60
Euro pro Quadratmeter, den Leerstand
bei gut 9 Prozent.

Fast iberall mehr Umsatz

Fast so grof3 wie der Berliner Markt ist
der von Frankfurt (1,7 Millionen Qua-
dratmeter). DTZ ermittelte einen Leer-

Metropole Ruhr - Investments in Spezialimmobilienmirkte

Wichtigste Einzeldeals in Spezialimmobilienmarkten 2008 in der

stand von 7,5 Prozent und eine Spitzen-
miete von 6,20 Euro pro Quadratmeter.
Im Unterschied zu den anderen Hoch-
burgen ging der Flichenumsatz 2008 ge-
mafs JLL zuriick — um 18 Prozent.

In Miinchen stehen nach Angaben
von DTZ 1,07 Millionen Quadratmeter
Logistikflachen bei einem Leerstand von
7,5 Prozent und einer Spitzenmiete von
6,50 Euro zur Verfiigung. Diisseldorf
schlieflich erreichte ein Umsatzplus von
neun Prozent. Mitte 2008 standen drei
Prozent leer. Die Spitzenmiete liegt bei
5,50 Euro pro Quadratmeter. < |

Deutschland kaum wahrgenommen, dabei spielt die Region langst

Metrople Ruhr: Das Ruhrgebiet wird bislang als Logistikzentrum in  oben mit.

objekt Stadt Kaufer Verkaufer qm

Logistikcenter Duisburg-Nord Duisburg ProLogis Adler Real Estate/ 60.000

THG Real Estate

Logistik Schwerte Westlnvest Target- Habacker Holding GmbH 30.200
Select

Pflegewohnstift Rodenbergtor Dortmund Euro Ejendomme A/S | Big Bau 5.000

Garbe Logistikcenter Dortmund Garbe Logistic AG Thyssen-Krupp 15.000

(Westfalenhitte Dortmund)

Logistik Duisburg Hafen Duisburg-Rhein- | Aurelis Real Estate GmbH 15.000
hausen GmbH & Co. KG

AuBenhandelszentrum Marl n/a n/a 15.000

Logistikobjekt Johnson & Johnson Schwerte KS-Logistic & Services | Johnson & Johnson 14.100
GmbH & Co. KG

Ophoff-Seniorenheim fiir Demenzkranke Dortmund HGA Colonia CareCon- Carat Grundsticks-Entwicklungs- 4.840
cept | gesellschaft mbH

Erweiterung Bepro; ehem. Schachtanlage Consol Gelsenkirchen | Bepro Blech & Profil- RAG Montan Immobilien GmbH 10.000
stahl GmbH & Co. KG

Logistikzentrum der Konsumgenossenschaft Dort- Dortmund REWE Deutschland Kenmore Property Group 14.285

mund Kassel

0512009 www.immobilienwirtschaft.de

Quelle: BulwienGesa nach Marktbeobachtern

Foto: www.asa-architekten.com



Logistikmetropole Ruhr

Marketing. Rund ein Drittel der fuhrenden Branchenunternehmen sind im
Ruhrgebiet ansdssig. Dort bemihen sich die Akteure mit einer besonderen

Strategie um die Kunden.

Dr. Gudrun Escher, Xanten

Logistik ist das Wissen ums Wie. So defi-
nieren Michael ten Hompel vom Fraun-
hofer Institut fiir Materialfluss und Logis-
tik der TU Dortmund und Christopher
Jahns vom EBS Supply-Management Ins-
titute in Oestrich-Winkel iibereinstim-
mend ihr Kernthema. Abgeleitet vom
griechischen ,logos“ in der Bedeutung
von ,verniinftige Gesetzmiafligkeit sei
schon in der romischen Antike die mili-
tarische Organisation von Nachschub,
Lagerung und Transport als ,,logistica“
bezeichnet worden.

Heute, unter den Bedingungen ei-
ner globalisierten Internet-Gesellschaft,
haben sich die Beziehungen zwischen
Produktion und Handel tief greifend
gewandelt zu hochdezentralisierten,
schwer zu kontrollierenden und diver-
genten Systemen. Es seien sozusagen an
die Stelle der ,grauen Eminenzen® der
alten Industriegesellschaft die ,grauen
Miuse” hinter den Computern interna-

Auf einen Blick

» | Um das Marketing noch effizienter zu
gestalten, hat sich im Ruhrgebiet die
Initiative LogistikRuhr gegriindet, in der
sich Logistikinitiativen mit Partnern aus
Forschung und Lehre zusammengetan
haben.

» | Das Ruhrgebiet hat sich im Logistikmarkt
etabliert, dennoch wird es bislang als
Ganzes in diesem Kontext kaum wahrge-
nommen.

» | In Krisenzeiten werden aber besonders
den Ballungszentren gute Chancen zuge-
billigt.

Volle Lagerhallen: Der Logistikmarkt hat sich im Ruhrgebiet etabliert.

tionaler Netzwerke getreten. Logistik
schafft keine Produkte, sondern bewirkt
Effizienz, sie bestimmt, wie welche Ware
wann zu welchem Ort bewegt wird. Dies
gilt fiir Waren und Giiter ebenso wie fiir
Menschen und Informationen. Logistik
betrifft deshalb die grundsitzlichen Zu-
kunftsfragen des demografischen Wan-
dels, der Ressourcen-Effizienz, des Kli-
mawandels, der Nachhaltigkeit.

Gemeinsame Initiative

Um dies alles noch effizienter zu gestal-
ten, gibt es im Ruhrgebiet die Initiative
LogistikRuhr, unter dem sich die Logi-
stikinitiative Duisburg-Niederrhein, das

Netzwerk last mile logistik im mittleren
Ruhrgebiet, die Standort-Logistik Dort-
mund mit Hamm und dem Kreis Unna
zusammengetan haben mit Partnern aus
Forschung und Lehre wie dem Fraun-
hofer Institut fiir Materialfluss und Lo-
gistik, verschiedenen Fachhochschulen
und dem Zentrum fiir Logistik & Ver-
kehr der Universitit Duisburg-Essen.
Mit dieser gemeinsamen Marketingini-
tiative folgen sie der zeitbedingten Not-
wendigkeit und einer Empfehlung des
Initiativkreises Ruhrgebiet, der neben
Energie und Werkstoffen die Logistik als
eine der Kernkompetenzen des Ruhr-
gebiets erkannt hat. Das erste konkrete
Projekt von LogistikRuhr ist |-
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Mehr als Kohle und Stahl. In Dortmund werden inzwischen auch andere Giter verschifft.

der ,EffizienzCluster Logistik 2.0“ als
gemeinsamer Antrag im Spitzencluster-
Wettbewerb des Bundesministeriums fiir
Bildung und Forschung, ausgerichtet auf
die Erarbeitung effizienter Technologien,
Prozesse und Dienstleistungen eines zu-
kunftsorientierten Wirtschaftssystems.

Wachsende Nachfrage
im Ruhrgebiet

Auf der operativen Ebene spielen hier
viele Akteure in dem Orchester mit, der
Tonmeister diirfte jedoch Erich Staake
in Duisburg sein, Vorstandsvorsitzender
von Duisport, dem weltgrofiten Binnen-
hafen und Knotenpunkt in einem euro-
péischen und dartiber hinaus weltweiten
Netzwerk der Warenstrome. Gemeinsam
mit RAG Immobilien hatte Duisport be-
reits zur Expo Real 2008 ein Joint Ven-
ture unter dem Namen ,logport ruhr
gegriindet, um mit dem Fliachenbestand

Studiengange im Aufbau

der RAG der nicht nur quantitativ, son-
dern vor allem auch qualitativ wachsen-
den Nachfrage nach Logistikflichen im
Ruhrgebiet besser entsprechen zu kon-
nen. Dabei lehnt sich der Name an die
Entwicklung ehemaliger Stahlwerksfla-
chen in Logport I und II an, bei der die
trimodalen Systeme von Wasser, Schiene
und Strafle etabliert wurden. Ziel soll es
zukiinftig sein, solche Gewerbegebiete
hinsichtlich der Flicheneffizienz wie der
Energieeffizienz in neuer Qualitit zu
entwickeln.

Traditionell hohe Auslastung,
stete Nachfrage

Die Chancen des Ruhrgebiets als eine
der dichtesten Industrielandschaften der
Welt werden durch die jiingsten Berichte
iiber den internationalen Markt fiir Lo-
gistikimmobilien nicht infrage gestellt,
im Gegenteil, denn Analysten heben

Ein Projekt im Rahmen von LogistikRuhr ist
es, gemeinsam mit der European Business
School die Kompetenzen der Hochschulinsti-
tute im Ruhrgebiet mit denen der Immobi-
lienwirtschaft in einer ,School of Supplying
Management” mit dem Abschluss Master

of Logistics zusammenzufiihren. Umge-
kehrt arbeitet das Zentrum fir Logistik und
Verkehr ZLV der Universiat Duisburg-Essen
an einem Konzept der berufsbegleitenden
wissenschaftlichen Zusatzqualifikation im
Bereich Logistik.
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tibereinstimmend hervor, dass die logis-
tischen Verkehrsdrehkreuze im Um-
feld grofier Agglomerationen die besten
Chancen haben, die Wirtschaftskrise zu
meistern.

Jingst publizierte Zahlen iiber riick-
laufiges Frachtaufkommen bestdtigen
das: Im Hamburger Seehafen etwa fielen
die Umsitze seit dem Herbst um 20 Pro-
zent und mehr, in Duisburg nicht zuletzt
wegen der stirkeren Diversifizierung
»nur“ um 15 Prozent. Das Investitions-
volumen 2008 in dem Sektor ging laut
Erhebungen von JLL in ganz Europa um
44 Prozent gegeniiber 2007 zuriick, in
Deutschland jedoch nur um 28 Prozent.
Investoren wiirden sich, so Chris Stave-
ley, auf die fithrenden Logistikstandorte
mit traditionell hoher Auslastung und
steter Nachfrage konzentrieren. Auch die
Studie von King Sturge sieht durchaus
eine noch steigende Nachfrage nach mo-
dernen Lagerhdusern im Umfeld dieser
strategischen Knotenpunkte.

Umso erstaunlicher, dass bisher das
Ruhrgebiet als Ganzes in diesem Kontext
nicht wahrgenommen wird. Hier hat die
Initiative ,,LogistikRuhr“ noch einiges zu
leisten. Erste Ansitze liefert die aktuelle
Marktstudie Ruhrgebiet von Bulwien
Gesa mit einem Uberblick auch iiber den
Sektor der Spezialimmobilien, ohne nach
eigener Aussage bereits die Gesamtheit
der Bestinde zu erfassen. < |

Fortsetzung auf Seite 66
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In Krisenzeiten verlieren sich
viele in blindem Aktionismus.

.

i
{Llch bift'schon bei Haufe. %

Was tun um der Wirtschaftskrise zu trotzen? Wie lassen sich Kosten senken und gleichzeitig Arbeitsplétze
erhalten? Wie Iasst sich die Liquiditat mit fremden Fordermitteln sichern? Wer jetzt verantwortungsvoll
handeln will, braucht zuverlassige Partner. Mit Haufe und ProFirma treten Sie der Wirtschaftskrise gestarkt
gegenuber!

eee www.haufe.de/profirma/konjunktur



,Die komplexe Welt benotigt Logistik”

Interview mit
Klaus Krumme

Dr. Gudrun Escher, Xanten

Die Anspriiche an Effizienz wachsen, so der
Geschaftsfihrer des Zentrums fur Logistik und
Verkehr (ZLV) der Universitat Duisburg-Essen.

LLogistik hat Konjunktur durch die Zunahme der Verflechtungen.”

Herr Krumme, Thr Institut bewirbt sich
fiir den Effizienzcluster Logistik 2.0, ei-
nen Wettbewerb der Bundesregierung.
Worauf bezieht sich Thre Arbeit?
Krumme: Logistik ist das Riickgrat des
Managements fortschreitender gesell-
schaftlicher und wirtschaftlicher Dyna-
mik. Die logistische Leistung bestimmt
bereits zu einem guten Teil die wirtschaft-
liche Wertschopfung. Klar ist, die An-
spriiche der Nutzer an Ressourcen-, Fli-
chen- und Energieeflizienz wachsen. Die
Antwort der Logistik fithrt uns in stérker
dezentralisierte selbstlernende Systeme
iiber IT-Infrastrukturen und Software.
Konkret betrifft das etwa die regionale
Versorgung etwa mit frischen Lebens-
mitteln, die Sicherung der individuellen
Mobilitat bei gleichzeitiger Reduktion
der Verkehre insgesamt oder ihrer Ener-
gieverbriauche und der Emissionen aber
auch die Steuerung globaler Warenstro-
me. Dabei entwickeln wir multimodale
Transportsysteme einschliefSlich Schie-
nenverkehr und Wasserstraf3en.

Ist die vorhandene Verkehrsinfrastruk-
tur noch nicht ausgelastet?

Krumme: Das hangt vom Verkehrstrager
ab. Bei der Strafle haben wir die Grenzen
zum Teil bereits Uberschritten. Bei den
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anderen Verkehrstragern bei Weitem
nicht. Gerade hat Duisport den ,,Gliick-
aufzug® auf die Schiene gesetzt als zwei-
te regelméflige Transportverbindung in
West-Ost-Richtung, womit 16.000 Lkw-
Transporte auf der Strafle vermieden
werden. Auch wollen immer mehr Un-
ternehmen brachliegende Gleisanschliis-
se reaktivieren und gehen wirtschaftlich
sinnvolle Allianzen ein. Der Klimawandel
wird sich auch auf die Schifffahrtskanile
auswirken, denn denen konnte zeitweise
das Wasser ausgehen. Also brauchen wir
zum Beispiel flachere Transportschiffe.
Die Frage muss grundsitzlich fir die
Zukunft lauten: Wie adaptieren wir Ver-
kehre und ihre Modi an die vorhandene
Infrastruktur — und nicht umgekehrt.

Zurzeit schrumpfen die Transportmen-
gen infolge der Wirtschaftskrise. Muss
man da umdenken?

Krumme: Die vernetzten Systeme, an
denen wir mit Unternehmen und Kom-
munen arbeiten, eroffnen eine neue
Dimension des logistischen Denkens.
Das ist keine quantitative, sondern eine
qualitative Frage. Schon in der Vergan-
genheit sind nicht die absoluten Mengen
der transportierten Giiter stark gewach-
sen, sondern die Entfernungen und die

wirtschaftlichen  Verflechtungen. Fiir
eine zukunftsgewandte Logistik unseres
Verstdandnisses bedeutet das Konjunktur
und fiir die Forschung eine Menge unge-
loster neuer Fragen.

Konnen Sie Beispiele fiir Thre bisherige
Arbeit benennen?

Krumme: Wir schlagen am ZLV eine
Briicke von der grundlagenorientierten
Forschung zur Implementierung von
Innovationen in der Industrie. Wir sind
beteiligt an der Simulation von Abldufen
fiir die gldserne Manufaktur® in Dresden
oder am neuen Postdistributionskonzept
der Schweiz, wir planen Logistikkon-
zepte fiir internationale Flughifen wie
Ziirich oder fiir komplett neue Airports
wie in Tripolis. Wir erforschen grof3-
rdaumige Verkehrsvermeidung durch
effiziente Hub- und Spoke-Systeme und
raumefhiziente Logistikansiedlungen an
groflen Verkehrs- und Verteilknoten wie
Hifen oder Flughéfen. Ein anderes Bei-
spiel wire das Abfallwirtschaftskonzept
fiir die Olympiade in Peking. Logistik be-
triftt mittlerweile das Management von
Megaevents wie der Fuflballweltmeis-
terschaft oder der Loveparade, den Kata-
strophenschutz und humanitére Hilfe in
Krisengebieten. < |

Foto: ZLV



Die Okos unter den
Logistikimmobilien

Okologisches Bauen. Gerade bei Spezialgebauden lohnt es sich, in punkto Bau und
Betrieb auf Umweltschutzaspekte zu achten. Bald soll es auch in diesem Bereich

eine Zertifizierung fur besonders nachhaltiges Bauen geben.

Dr. Petra Zahrt, Kéln

Inzwischen ist nachhaltiges Bauen auch
im Gewerbeimmobilienbereich ange-
kommen. Erstmals sollen auf der nich-
sten Expo Real die ersten Industrie- und
damit auch Logistikimmobilien mit dem
Giitesiegel der Deutschen Gesellschaft
fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB) ausge-
zeichnet werden. ,Nebenkosten sparen®
allein sei jedoch langst nicht mehr das
entscheidende Argument, sagt Architekt
Alexander Schwab: ,,Nachhaltiges Bauen
ist Image, bedeutet, den gesamten Le-
benszyklus einer Immobilie zu betrach-
ten und somit vor allem auch: Investoren
und Mieter fiir die Immobilie zu gewin-
nen.“ Weit mehr also als Fotovoltaik
und Solarenergienutzung auf dem Dach,
bedeutet Nachhaltigkeit fiir Schwab:
»langfristige Werthaltigkeit®. Nicht un-
wichtig bei Immobilien, deren Lebens-
dauer von durchschnittlich rund 15 auf
heute rund 25 bis 35 Jahre klar angestie-
gen ist.

Nachhaltigkeit umfasst nicht nur
energetische Faktoren

Seit 2008 ist Alexander Schwab mit ASA
Architekten Mitglied bei der Deutschen
Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen
(DGNB). Das 15-képfige Team hat sich
auf den Bau von Logistikimmobilien spe-
zialisiert — rund die Halfte der Auftrige
fallt in diese Sparte. Vor allem Logistik-
immobilien seien es, die ,eine Menge
Raum fiir gute Architektur® lassen und
»mehr Méglichkeiten als das rigide Ras-

ter bei Biiro- und Wohnungsbau bieten®,
so der 54-Jahrige, der ,,die beinah bild-
hauerischen Aspekte“ an der Logistik
schitzt. Beispiel: Die neue Hauptzentrale
der Vitalia Reformhauskette im Siiden
Miinchens mit ,zuriickhaltender Ho-
henentwicklung® und Aufgliederung der
Kubatur von 191.000 Quadratmeter auf
mehrere Gebédudeteile: ,Eingliederung
in die Landschaft bedeutet eben auch
Nachhaltigkeit®
»Okologische,
soziale Aspekte“ auf Grundlage einer
unternehmerischen  Gesellschaftsver-

Okonomische und

antwortung wirken, so Schwab, in Sa-
chen ,Sustainability“ zusammen: Von
der idealen Grof3e und guten Teilbarkeit

T

Eingebettet in die Natur: Nachhaltigkeit bei Gewerbeimmobilien bedeutet auch, dass die

einer Lagerhalle mit geniigend Andock-
rampen {ber unbedenkliches Bauma-
terial und effiziente Bautechnologie wie
etwa Dunkelstrahler bis hin zu gut be-
heizten Hallen mit gentigend Tageslicht,
motivierenden Sozialraumen und gar ge-
niigend Fahrradstindern. Auf der ,Bau
2009“ wurden Anfang des Jahres in der
Landeshauptstadt Miinchen die ersten 16
Biiro- und Verwaltungsgebidude von der
DGNB zertifiziert. Gegenwirtig wird das
Zertifizierungssystem fiir sechs weitere
Gebaudevarianten erarbeitet. Auflerdem
wird wohl auch der Energieausweis fiir
Nichtwohngebéude, der ab 1. Juli Pflicht
ist, zu mehr Energieeinsparungen fiih-
ren. < |

Gebaude nicht als stérend in der Landschaft empfunden werden.
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»Parken als logistisches Problem"

Interview mit
Dr. Ilja Irmscher

Dr. Petra Zahrt, Kéln

Ein Gesprach mit dem Geschaftsfihrer
der Ingenieur- und Planungsgesellschaft

GIVT Gesellschaft fur Innovative

VerkehrsTechnologien mbH, Gber Parken als
Dienstleistung und aktuelle Projekte.

,Jedem Parkvorgang wohnt ein verkehrslogistischer Ablauf inne.”

Parken und Logistik - wie passt das zu-
sammen?

Irmscher: Parken und Logistik haben
vieles gemeinsam: Den meisten Parkvor-
gangen wohnt ein verkehrslogistischer
Ablauf bis hin zum Finden des Stell-
platzes inne, und im speziellen Fall von
automatischen Parksystemen gelten oh-
nehin die Regeln der Lagerlogistik.

Parken als Logistik an sich: Wie hat es
sich in den letzten 30 Jahren verindert
und was bringt die Zukunft?

Irmscher: Parkprobleme kamen erst mit
der Massenmotorisierung nach dem
Krieg auf. Zuerst galt: Eine Garage pro
Auto, dann wurde zunehmend der 6f-
fentliche Straflenraum zur Parkfliche.
Der Bau von Parkbauten, sowohl sin-
guldr als auch in andere Bauwerke inte-
griert, wurde in Deutschland auch unter
dem Druck der baurechtlich verankerten
Stellplatznormative zum Standard und
lie3 sich angesichts der grofien kriegs-
bedingten Zerstorung vieler deutscher
Innenstadte in den 50er- bis 70er-Jahren
auch relativ gut integrieren. Viele der
Bestands-Parkbauten stehen heute vor
der Sanierung oder sind bereits saniert,
einige werden riickgebaut. Der frither als
quasi ewig haltbar geltende Stahlbeton
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wurde im Laufe der Zeit durch Chlorid-
eintrage langsam zerstort.

Beim Neubau stellen sich unter-
schiedliche Anforderungen: Nachhal-
tiges Bauen ist ebenso ein Thema wie
eine angemessene stidtebauliche Inte-

,Parken ist kein Selbstzweck, sondern ein notwendiges
Element in der Mobilitatskette. Insofern ist jeder Park-
vorgang in eine Logistikkette integriert. Einkaufszen-
tren, Baumarkte und Mébelhauser profitieren von der
Umsatzstarke der Pkw-Kunden, wichtig sind deshalb

oder Wirtschaftsgiitern. Einkaufszen-
tren, Baumarkte und Mobelhduser pro-
fitieren von der hohen Umsatzstirke
der Pkw-Kunden, wichtig sind deshalb
prozesskompatible und standortnahe
Stellplatze. Die Kundenbotschaft: Hier
gibt es viele und bequeme
Stellplatze. Gerade die
groflen Konzentrationen
von Stellplatzen stellen oft
eine verkehrliche Heraus-
forderung dar.

prozesskompatible und standortnahe Stellplatze.”

gration, eine an den tatsichlichen Be-
darf angepasste Dimensionierung der
Stellplatzangebote und - vor allem bei
offentlichen Parkbauten - hohe Benut-
zerfreundlichkeit. Zukiinftig werden wir
uns noch stirker dem demografischen
Wandel zuwenden miissen, der mehr
Parkkomfort erfordert.

Parken andererseits als Teil logistischer
Prozesse - als Dienstleistung. Wo liegt
das grofite ,, Andock-Potenzial“?

Irmscher: Parken ist kein Selbstzweck,
sondern ein notwendiges Element in der
Mobilitatskette. Insofern ist jeder Park-
vorgang in eine Logistikkette integriert,
nicht nur beim Transport von privaten

Wo entstehen zurzeit die
spannendsten Parkprojekte?
Irmscher: Trotz einer gewissen Sittigung
des Markts an Parkbauten in Deutsch-
land werden bei allen groflen Neubau-
vorhaben und Erweiterungen auch
Parkraumkapazititen geschaffen. Hand-
lungsbedarf besteht in allen Stidten mit
historisch gewachsenen Infrastrukturde-
fiziten in Bezug auf Parken. Das spiegelt
sich auch in der Internationalisierung
unserer Tétigkeit wider. In Los Angeles
bauen wir die GIVT International auf,
die auch in New York agiert. Wir erstel-
len natiirlich auch noch Parkraumkon-
zepte, aber technologisch neue, moderne
Parkierungsanlagen sind fiir uns die He-
rausforderung schlechthin. <|

Foto: GIVT
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Wohnungseigentumsrecht

Mietrecht

DY T B ERERNTENS (LY SR,

71.1 Iwangsversteigerung
Das Amtsgericht ist nicht verpflichtet, von sich aus die
Finanzbehérde um einen Einheitswertbescheid zu ersuchen.

71.2 Verfahrenskostenbelastung des Verwalters
Vor Auferlegung von Prozesskosten ist dem Verwalter
rechtliches Gehor zur beabsichtigten Kostenentscheidung
zu gewdhren.

71.3 Iwangsverwaltung
Der Zwangsverwalter haftet auch gegeniiber der Woh-
nungseigentimergemeinschaft

72.1 Beschlusskompetenz
Keine ,tatige Mithilfe” durch Mehrheitsbeschluss; weites
Ermessen bei der Anschaffung von Warmwasserzahlern

72.2 Kostenverteilung
Anwaltliche Beratungskosten konnen nicht nur be-
stimmten Wohnungseigentimern auferlegt werden

73.1 Beschlusskompetenz
Keine Einschrankung der neuen Beschlusskompetenzen
durch Vereinbarung méglich

73.2 Tierhaltung
Kein Hundekot im gemeinschaftlichen Garten

73.3 Anbau
Errichtet ein Eigentimer Raumlichkeiten zu Wohnzwecken,
erwirbt er daran nicht ohne Weiteres Sondereigentum.

74.1 Prostitution
Prostitution kann in ,atypischer” Wohnanlage erlaubt sein.

ALSUT KON

SR [T E N TR T

Urteil des Monats

70.1 Kiindigung wegen wirtschaftlicher Verwertung
Eine wirtschaftliche Verwertung kann angemessen sein,
wenn wegen Alters des Gebdudes eine Vollsanierung
unumganglich erscheint.

74.2 Bescheinigung
Kein Anspruch auf eingeschrankte
»Mietschuldenfreiheitsbestatigung”

74.3 Kindigungsrecht
Staffelmiete: Ein formularmaRig erklarter Verzicht
des Mieters auf sein ordentliches Kiindigungsrecht
benachteiligt ihn nicht unangemessen.

75.1 Gewerbemietrecht

Vertragsauslegung bei fehlender Option zur
Umsatzsteuerpflicht
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Verwertung kann angemessen sein,
wenn wegen Alters des Gebdudes eine
Vollsanierung unumganglich ferschein

Eine wirtschaftliche Verwertung ist an-
gemessen im Sinne des § 573 Abs. 2
Nr. 3 BGB, wenn sie von verniinftigen,
nachvollziehbaren Erwdagungen getragen
wird. Ist wegen des Alters und schlechten
baulichen Zustands eines Gebdudes ge-
messen an iiblichen Wohnverhaltnissen
eine ,Vollsanierung” oder ein Abriss mit
anschlieBender Errichtung eines Neubaus
geboten, kann ein erheblicher Nachteil
des Vermieters im Sinne des § 573 Abs. 2
Nr. 3 BGB darin liegen, dass er anderen-
falls auf notwendige MaBnahmen (,,Mini-
malsanierung”) verwiesen ist, die weder
zu einer nachhaltigen Verbesserung noch
zur Verldngerung einer verhaltnismaBig
geringen Restlebensdauer des Gebaudes
(hier 15 bis 20 Jahre) fiihren.

BGH, Urteil v. 28.1.2009, Az.: VIIl ZR 8,/08

Fakten: Der Mieter bewohnt seit 1981
eine Wohnung in einem 1914 errichteten
Gebédude mit insgesamt 280 qm Wohn-
fliche. Der Vermieter hatte das Gebaude
2005 erworben und danach simtlichen
Mietern zum 31.1.2006 gekiindigt. Er
plant den baurechtlich bereits geneh-
migten Abriss des bestehenden sanie-
rungsbediirftigen Gebdudes und die
Neuerrichtung einer bereits genehmigten
Wohnanlage auf dem Grundstiick, wel-
che eine Gesamtwohnfldche von 610 qm
aufweisen soll. Ein Mieter hélt die Pla-
nung fiir ein rein spekulatives Geschift,
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welches von der grundgesetzlichen Ei-
gentumsgarantie nicht geschiitzt sei. Der
BGH gibt dem Vermieter recht.

Der Vermieter war zur Kiindigung
gemafl § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB berechtigt,
da er durch die Fortsetzung des Miet-
verhiltnisses an einer angemessenen
wirtschaftlichen Verwertung des Grund-
stiicks gehindert wiirde. Der geplante
Abriss des vorhandenen Gebdudes und
seine Ersetzung durch einen Neubau
stellt eine wirtschaftliche Verwertung des
Grundstiicks dar. ,,Angemessen® ist eine
wirtschaftliche Verwertung dann, wenn
sie von nachvollziehbaren Erwagungen
getragen wird. Gegen Investitionen in
das vorhandene sanierungsbediirftige
Gebédude sprechen die verhiltnismaflig
geringe Restnutzungsdauer von 15 bis
20 Jahren und der allein fir eine ,,Mini-
malsanierung® erforderliche Kostenauf-
wand von 70.000 Euro. Da dem Abriss
stidtebauliche Griinde (Denkmalschutz)
nicht entgegenstehen und eine Abrissge-
nehmigung bereits vorliegt, entspricht
die Errichtung des baurechtlich ebenfalls
bereits genehmigten Neubaus, mit dem
viel zusétzlicher Wohnraum geschaf-
fen wird, verniinftigen wirtschaftlichen
Uberlegungen. Das Eigentum gewshrt
dem Vermieter zwar keinen Anspruch
auf Gewinnoptimierung. Die Abwagung
zwischen dem Bestandsinteresse des Mie-
ters und dem Verwertungsinteresse des
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Eigentlimers ldsst sich nur im Einzelfall
treffen. Bei einer Fortsetzung des Miet-
verhiltnisses konnte der Vermieter hier
mit der erforderlichen ,Vollsanierung®
die Anpassung der Grundrissgestaltung
an heutige Anforderungen mit den vor-
handenen Mitteln nicht erreichen. Eine
»Minimalsanierung® wire mit dem kaum
kalkulierbaren Risiko verbunden, dass
alsbald weitere Mafinahmen nétig wiir-
den, deren Aufwand in keinem Verhalt-
nis zur Restnutzungsdauer des Gebaudes
stehen wiirde. Vor diesem Hintergrund
muss sich der Vermieter nicht entgegen-
halten lassen, er habe das Grundstiick in
Kenntnis des desolaten Bauzustands des
Gebdudes erworben.

Fazit: Die Frage, ob dem Eigentiimer
durch den Fortbestand eines Mietver-
trags erhebliche Nachteile entstehen und
er deshalb zur Kiindigung des Mietver-
hitlnisses berechtigt ist, ist gegen das
grundsatzliche Bestandsinteresse des
Mieters abzuwédgen, in der bisherigen
Wohnung als seinem Lebensmittelpunkt
zu verbleiben. Dabei handelt es sich im-
mer um eine Einzelfallentscheidung. Ge-
winnmaximierung ist fiir sich gesehen
kein berticksichtigungsfihiger Kiindi-
gungsgrund. Der Vermieter hatte hier mit
dem schlechten Bauzustand und mit der
Unverhaltnismafigkeit anderer Baumaf3-
nahmen als der geplanten argumentiert.

Foto: Pixelio
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Wohnungseigentumsrecht

Iwangsversteigerung [71.1]
Problem des fehlenden Einheitswertbescheids

Das Amtsgericht ist im Rahmen eines Glaubigerantrags auf
Iwangsversteigerung eines Wohnungseigentums auch auf
Grundlage der aktuellen BGH-Rechtsprechung nicht verpflich-
tet, von sich aus die Finanzbehdrde um einen Einheitswertbe-
scheid zu ersuchen.

Landgericht Dortmund, Beschluss v. 20.11.2008, Az.: 9 T 511/08

Fakten: Betreibt die
Wohnungseigentiimerge-
meinschaft als Glaubigerin
die Zwangsversteigerung aus
der bevorzugten Rangklasse
2 des § 10 Abs. 1 ZVG, so
muss die Forderung wegen
der vollstreckt wird, mehr
als drei Prozent des Einheits-
werts des zu versteigernden
Wohnungseigentums
betragen. Das Uberschrei-
ten dieser Wertgrenze muss
dem Versteigerungsgericht
durch Vorlage des Einheits-
wertbescheids nachgewiesen
werden. Problematisch ist
allerdings, dass der Glaubiger
— soweit er nicht iiber den
entsprechenden Einheits-
wertbescheid verfiigt — ange-
sichts des Steuergeheimnisses
kaum in der Lage ist, einen
Einheitswertbescheid vorzu-
legen. Der BGH (Beschluss v.
17.4.2008, V ZB 13/08) hatte
demgemaf3 entschieden, dass
die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft als vollstreckende
Glaubigerin zunéchst die
Zwangsversteigerung in der
Rangklasse 5 beantragen
konne. Soweit dann das
Vollstreckungsgericht auf
Grundlage von § 54 Abs. 1
Satz 4 GKG den Einheits-
wertbescheid seitens der
Finanzbehorde angefordert
habe und sich daraus das
Uberschreiten der maf3geb-
lichen Wertgrenze ergeben

bestehe die Moglichkeit,
dem laufenden Zwangsver-
steigerungsverfahren in der
bevorzugten Rangklasse 2
beizutreten.

Das LG Dortmund hat in
diesem Zusammenhang

nun jedoch klargestellt,

dass das Amtsgericht nicht
verpflichtet ist, von sich aus
die Finanzbehérde um einen
Einheitswertbescheid zu
ersuchen. Nach der BGH-
Rechtsprechung (a. a. O.)
besteht fiir die Eigenttimer-
gemeinschaft als Glaubigerin
lediglich die Moglichkeit,
dem Verfahren in der besse-
ren Rangklasse spater beizu-
treten, wenn das Amtsgericht
den Einheitswertbescheid
gemaf’ § 54 Abs. 1 Satz 4
GKG angefordert hat. Die
Vorschrift des § 54 Abs. 1
Satz 4 GKG greift indes

nur in Ausnahmefillen

ein. Allgemein dient § 54
GKG der Bestimmung der
Verfahrensgebiihren in
Zwangsversteigerungssachen.
Gemaf3 § 54 Abs. 1 GKG be-
stimmen sich die Gebiihren
zunéchst und grundsitzlich
nach dem Verkehrswert des
zu versteigernden Objekts.
Lediglich dann, wenn dieser
Wert nicht festgesetzt ist, ist
der Einheitswert mafigebend.
Und soweit dieser vom voll-
streckenden Gldubiger nicht
nachgewiesen wird, kann das

Finanzamt gemaf3 § 54 Abs.
1 Satz 4 GKG um Auskun(ft
tiber die Hohe des Einheits-
werts ersucht werden, ohne
sich auf das Steuergeheimnis
berufen zu konnen.

Fazit: Hieraus folgt aber als
negative Konsequenz einer
jeden Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft als vollstre-
ckende Gldubigerin in einem
Zwangsversteigerungsverfah-
ren, dass sie nur dann einen
Beitritt in die bevorzugte
Rangklasse 2 des § 10 ZVG
erreichen kann, wenn letzt-
lich der Verkehrswert des zu
versteigernden Wohnungs-
eigentums nicht ermittelt
wurde. Das aber wiederum
ist ebenso eine Ausnahme
und kommt in aller Regel
nur dann in Betracht, wenn
das Zwangsversteigerungs-

verfahren letztlich vorzeitig

— also vor Bestimmung des
Verkehrswerts — endet. Im
entsprechenden Antrag sollte
das Vollstreckungsgericht
auf Grundlage der aktu-

ellen Entscheidung des LG
Dortmund gebeten werden,
bei der zustdndigen Finanz-
behorde den mafigeblichen
Einheitswert auch dann
ermitteln zu lassen, wenn der
Verkehrswert bestimmt wur-
de. Hier sollte ausdriicklich
Erstattung der entstehenden
Kosten angeboten werden.
Ob das Vollstreckungsgericht
allerdings diesem Ersuchen
Folge leisten wird, ist nicht zu
prognostizieren. Fiir den Fall,
dass der Einheitswert schlief3-
lich tatsdchlich nachgewiesen
ist, ist die Zulassung des Bei-
tritts der Gemeinschaft in die
Rangklasse 2 zu beantragen.

Verfahrenskostenbelastung des Verwalters [71.2]
Rechtliches Gehor und sofortige Beschwerde

Vor der Auferlegung von Prozesskosten nach § 49 Abs. 2 WEG
ist einem Verwalter rechtliches Gehor zur beabsichtigten Kos-
tenentscheidung zu gewdhren. Dem Verwalter, der gemaB §
49 Abs. 2 WEG mit Kosten belastet wird, steht die sofortige Be-
schwerde nach §§ 91a Abs. 2 Satz 1, 99 Abs. 2 Satz 1 ZP0 analog
zu. Ob dies entgegen § 99 Abs. 1 ZPO auch gilt, wenn er zu-
gleich als unterlegene Partei des Rechtsstreits Berufung gegen
das Urteil einlegen kann, bleibt offen. Ist der Verwalter zugleich
Wohnungseigentiimer und in dieser Eigenschaft Partei der Be-
schlussanfechtungsklage, bedarf es gemaR § 48 Abs. 1 Satz 2
WEG keiner Beiladung und selbst dann keiner gesonderten Zu-
stellung des Urteils an ihn, wenn dieses einen Kostenausspruch
nach § 49 Abs. 2 WEG enthalt.

LG Frankfurt a.M., Beschluss v. 3.11.2008, Az.: 2/13 T 33 /08

Iwangsverwaltung [71.3]
Haftung des Zwangsverwalters gegeniiber der
Wohnungseigentiimergemeinschaft

Der Zwangsverwalter ist allen Personen gegeniiber verantwort-
lich, gegeniiber denen ihm das Zwangsversteigerungsgesetz
besondere Pflichten auferlegt. In diesem Zusammenhang kann
auch die Wohnungseigentiimergemeinschaft ,Beteiligte” im
Sinne von § 154 Satz 1 ZIVG sein.

BGH, Urteil v. 5.2.2009, Az.: IX ZR 21/07

www.immobilienwirtschaft.de 05| 2009
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Fakten: In diesem Rechts-
streit hatte eine Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft
Schadensersatz gegen

den Zwangsverwalter von
insgesamt fiinf Wohnungen
innerhalb der Wohnanlage
geltend gemacht. Etwa zwei
Jahre nach Bestellung des
Zwangsverwalters wurden
die Wohnungen versteigert.
Die klagende Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft wirft
dem Zwangsverwalter vor, im
Zwischenzeitraum Wohn-
gelder sowie Beitrdge zu be-
schlossenen Sonderumlagen
nicht gezahlt zu haben. Das
Berufungsgericht hatte die
Klage abgewiesen, weshalb
nun der BGH im Rahmen
der zugelassenen Revision
zur Entscheidung berufen
war. Vorinstanzlich hatte das
Berufungsgericht ausgefiihrt,
dass die Voraussetzungen
eines Schadensersatzan-
spruchs aus § 154 Satz 1 ZVG
gegen den Zwangsverwalter
nicht erfiillt seien. Die Eigen-
tiimergemeinschaft sei nicht
»Verfahrensbeteiligte®, weil
weder zu deren Gunsten ein
Recht im Grundbuch einge-
tragen noch diese Rechte im
Verfahren angemeldet hatte.
Deshalb wire eine Haftung
des Zwangsverwalters auf
Grundlage von § 154 ZVG
ausgeschlossen. Dem konnte
der BGH indes nicht folgen.
Denn auch die nicht formell
am Zwangsverwaltungsver-
fahren beteiligte Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft
kann ,,Beteiligte” im Sinne
von § 154 Satz 1 ZVG sein.
Nach § 154 Satz 1 ZVG ist
der Zwangsverwalter ,,allen
Beteiligten® fiir die Erfiillung
der ihm obliegenden Ver-
pflichtungen verantwortlich.
Wer in diesem Sinne am Ver-
fahren der Zwangsverwaltung
»beteiligt ist, ist im Zwangs-
versteigerungsgesetz nicht
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ausdriicklich geregelt. Die
Vorschrift des § 9 ZVG regelt
unmittelbar nur die formelle
Verfahrensbeteiligung. Ob sie
auch fir die Auslegung des

§ 154 Satz 1 ZVG maf3geblich
ist, war jedenfalls umstritten.
Der BGH hat nunmehr klar-
gestellt, dass der Begriff des
»Beteiligten“ in § 154 ZVG
nicht demjenigen des formell
am Verfahren Beteiligten in

§ 9 ZVG entspricht, sondern
wie in § 60 InsO beziiglich
der Haftung des Konkurs-
beziehungsweise Insolvenz-
verwalters diejenigen
Personen betrifft, denen
gegeniiber das Zwangsverstei-
gerungsgesetz dem Zwangs-
verwalter spezifische Pflichten
auferlegt. Demnach hatte

der BGH eine Haftung des
Zwangsverwalters bejaht. Der
Zwangsverwalter hatte durch
die Nichtzahlung des Wohn-
gelds der Sonderumlagen
seine Pflicht verletzt, aus den
Nutzungen des Grundstiicks
die Ausgaben der Verwaltung
vorweg zu bestreiten.

Fazit: Ebenso wie der
Insolvenzverwalter verwaltet
der Zwangsverwalter als Partei
kraft Amtes selbststandig, aber
fiir Rechnung des Schuldners
fremdes Vermogen zum Zwe-
cke der Befriedigung Dritter.

§ 60 InsO regelt insoweit eine
Verpflichtung des Insolvenz-
verwalters zum Schadens-
ersatz wegen der Verletzung
insolvenzspezifischer Pflichten
gegeniiber ,,allen Beteiligten®
Dann liegt es nahe, den Begriff
»alle Beteiligte“ in § 154 ZVG
auch in gleicher Weise zu
verstehen. Der Wortlaut der
Vorschrift des § 154 ZVG lasst
es jedenfalls ohne Weiteres zu,
als ,,Beteiligten® denjenigen an-
zusehen, dem gegeniiber dem
Verwalter aus dem Zwangsver-
steigerungsgesetz herrithrende
Pflichten obliegen.

www.immobilienwirtschaft.de

Beschlusskompetenz [72.1]

Keine , tatige Mithilfe” durch Mehrheits-
beschluss; weites Ermessen bei der
Anschaffung von Warmwasserzahlern

Eine Regelung, wonach die Wohnungseigentiimer fiir die
Herbstzeit vom 1. 9. bis zum 30. 1. eines Jahres nach einem fest-
gelegten Plan zum Fegen von Laub und zur allgemeinen Reini-
gung der AuBenanlagen der Eigentiimergemeinschaft herange-
zogen werden, kann nicht mit Mehrheit wirksam beschlossen
werden. 0b weitere notwendige Warmwasserzahler gekauft,
gemietet oder geleast werden, unterliegt der Entscheidung
durch Mehrheitsbeschluss. Hierbei entspricht nicht stets nur die
preiswerteste Variante ordnungsgemaRer Verwaltung, sondern
auch eine solche, die sich unter Beriicksichtigung aller maBBgeb-
lichen Umstande als wirtschaftlich nicht unvertretbar erweist.
OLG Diisseldorf, Beschluss v. 23.6.2008, Az.: 3 Wx 77/08

Eigentimer darfen nicht per Mehrheitsbeschluss zum Fegen von
Laub herangezogen werden.

Kostenverteilung [72.2]
Beratungskosten kénnen nicht nur bestimmten
Wohnungseigentiimern auferlegt werden

GemaB § 16 Abs. 2 WEG gehoren die Kosten einer auBBerge-
richtlichen Rechtsberatung durch Rechtsanwalte zu den Kos-
ten der gemeinschaftlichen Verwaltung. Dies gilt auch dann,
wenn sich die Beratung auf die Rechte und Pflichten einzelner
Wohnungseigentiimer bezieht oder durch deren Verhalten ver-
anlasst ist.

AG Krefeld, Urteil v. 19.1.2009, Az.: 14 C 38/08

Fakten: Dic Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft hatte
bei einem Rechtsanwalt ein
Rechtsgutachten tiber eine
Reihe von Fragen eingeholt,
die das Sondereigentum eines
Wohnungseigentiimers und
dessen Kostentragungspflicht
betrafen. Auf Grundlage

dieses Gutachtens wurde in
der Folge eine auflerordent-
liche Wohnungseigenttimer-
versammlung einberufen.
Sowohl die aufgrund der
anwaltlichen Hilfe entstan-
denen Beratungskosten

wie auch die Kosten fiir die
auflerordentliche Eigentii-
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merversammlung wurden
sodann im Rahmen der
Jahresabrechnung allein die-
sem Wohnungseigentiimer
auferlegt. Dieser hatte sodann
entsprechende Anfechtungs-
klage erhoben.

Die Klage des Eigentiimers
hatte denn auch Erfolg, denn
nach der Bestimmung des

§ 16 Abs. 2 WEG gehoren
die Kosten einer auflerge-
richtlichen Rechtsberatung
zu den Kosten der gemein-
schaftlichen Verwaltung.
Dies gilt auch dann, wenn
sich die anwaltliche Beratung
auf die Rechte und Pflichten
einzelner Wohnungseigen-
tiimer bezieht oder durch
deren Verhalten veranlasst
ist. Auch in einem solchen
Fall besteht kein Grund
dafiir, von dem allgemeinen
Verteilungsschliissel abzuwei-
chen. Die Kosten, die durch
die Einholung des Rechtsgut-
achtens entstanden waren,

durften demnach nicht allein
dem betreffenden Woh-
nungseigentiimer auferlegt
werden. Entsprechendes gilt
fiir die Kosten der aufleror-
dentlichen Wohnungseigen-
tiimerversammlung. Auch
diese Kosten sind Gemein-
schaftskosten.

Das Amtsgericht musste
diese Frage allerdings nicht
endgiiltig klaren, da der
Beschluss tiber die Genehmi-
gung der Jahresabrechnung
bereits deshalb fiir ungiiltig
zu erkldren war, da eben
allein der Wohnungseigen-
tiimer mit Gutachterkosten
belastet wurde.

Fazit: Die vorliegende
Entscheidung entspricht im
Ubrigen hinsichtlich der
Verteilung der auflerge-
richtlichen Beratungskosten
der aktuellen BGH-Recht-
sprechung (Beschluss v.
15.3.2007, V ZB 1/06).

Neue Raumlichkeiten [73.3]
Durch Anbau entsteht nicht ,,automatisch”
sondereigentum

Errichtet ein Wohnungseigentiimer Raumlichkeiten (hier: An-
bau), die zu Wohnzwecken genutzt werden konnen, fithrt dies
ohne anderweitige Vereinbarung nicht dazu, dass er an diesen
Rdaumen Sondereigentum erwirbt, selbst wenn die Raumlich-

Beschlusskompetenz [73.1]

Keine Einschrankung der neuen
Beschlusskompetenzen durch Vereinbarung

Eine in der Gemeinschaftsordnung vereinbarte Regelung, wo-
nach Beschliisse der Eigentiimerversammlung nur einstim-
mig gefasst werden konnen, gilt dann nicht, wenn es um
Beschlussfassung iiber die Aufhebung einer VerdauBerungs-
beschrinkung gemiR § 12 Abs. 4 Satz 1 WEG, die Anderung
des Kostenverteilungsschliissels gemaB § 16 Abs. 3 und Abs.
4 WEG, eine Modernisierung gemaRl § 22 Abs. 2 Satz 1 WEG
sowie die Bestellung und Abberufung des Verwalters gemaB §
26 Abs. 1 WEG geht.

OLG Hamm, Beschluss v. 19.8.2008, Az.: 15 Wx 89,/08

keiten von ihm vollstandig finanziert worden sind.
OLG Celle, Beschluss v. 28.5.2008, Az.: 4 W 33/08

Fakten: Vorliegend hatte
einer der Wohnungseigen-
tiimer nach Teilung und
Begriindung von Wohnungs-
eigentum einen Anbau als
»Gemeinschaftsraum® errich-
tet. Gleichwohl verwehrte er
anderen Wohnungseigentii-
mern den Zutritt zu diesem
Raum. Das Gericht hatte
demnach die Eigentumsver-
héltnisse an den Rdumlich-
keiten zu kléren.

Das Gericht kam zu dem
Ergebnis, dass die Raumlich-
keiten Gemeinschaftseigen-
tum sind. Sondereigentum
besteht nicht, da es an einer
hierfiir erforderlichen Be-
stimmung fehlt. Die Errich-
tung von Raumlichkeiten,
die zu Wohnzwecken genutzt
werden konnen, fithrt nicht
zwangslaufig dazu, dass der
sie errichtende Wohnungs-
eigentiimer Sondereigentum
an diesen Rdumen erwirbt.
Ohne anderweitige Verein-
barung verbleibt es bei

dem Grundsatz, dass der
geschaffene Raum im Ge-
meinschaftseigentum steht.
Abgesehen davon, dass es zur
Einrdumung des Sonderei-
gentums der notariellen Be-
urkundung und Eintragung
in das Grundbuch bedarf,

ist eine solche Vereinbarung
zwischen den Parteien weder
ausdriicklich noch konklu-
dent erfolgt.

Fazit: Die Tatsache, dass

der Anbau mit finanziellen
Mitteln des Wohnungseigen-
tiimers errichtet worden ist
und die anderen Wohnungs-
eigentiimer hierzu nichts
beigesteuert haben, nimmt
dem Anbau nicht seinen
zunéchst im Gemeinschaftsei-
gentum stehenden rechtlichen
Charakter. Selbst der Um-
stand, dass eine Raumlichkeit
faktisch im Alleingebrauch
eines Wohnungseigentiimers
steht, begriindet noch kein
Alleingebrauchsrecht.

Tierhaltung [73.2]
Kein Hundekot im gemeinschaftlichen Garten

Eine Beschlussfassung zur Hundehaltung, wonach eine Storung
anderer Eigentiimer durch die Tierhaltung ausgeschlossen sein
muss, ist nur dann ordnungsgemaR und in Einklang mit der
Hausordnung, wenn neben dem Leinenzwang auch dafiir Sor-
ge getragen wird, dass ein Gemeinschaftsgarten nicht durch
Hundekot verschmutzt wird.

OLG Koln, Beschluss v. 28.7.2008, Az.: 16 Wx 116,/08

)

|

I

Nur ausnahmsweise entsteht durch Anbauten Sondereigentum.
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Prostitution [74.1]
Kann in ,atypischer” Wohnanlage erlaubt sein

Im Regelfall stellt die Prostitutionsausiibung in einer Wohn-
anlage fiir die benachbarten Eigentiimer einen nicht mehr
hinnehmbaren Nachteil dar, der einen Unterlassungsanspruch
begriindet. Handelt es sich allerdings um eine atypische Anla-
ge, in der beispielsweise keine Familien wohnen, Obdachlose
zur Wiedereingliederung untergebracht sind und sich auch in
der Umgebung randstandige Personen aufhalten, so kann im
Einzelfall ein Unterlassungsanspruch unbegriindet sein.

OLG Koln, Beschluss v. 25.8.2008, Az.: 16 Wx 117/08

Fakten: im Regelfall wird
fiir eine Anlage, in der sich
Wohnungseigentumseinheiten
befinden, ganz iiberwiegend
angenommen, dass die blofle
Tatsache der Prostitutionsaus-
iibung fiir die benachbarten
Wohnungseigentiimer einen
nicht mehr hinnehmbaren
Nachteil darstellt, weil dieser
Umstand den Wert der Woh-
nung und damit die Preis-
bildung negativ beeinflusse.
Vorliegend handelt es sich
indes um eine Wohnanlage,
die nicht den Anspriichen
typischer Mehrfamilienwohn-
anlagen entspricht, vielmehr
verschiedene Besonderheiten
hinsichtlich ihrer Nutzung
und Lage aufweist. Dies hat
zur Folge, dass die Ausiibung
der Prostitution an sich noch
keine unzumutbare Beein-
trachtigung der tibrigen Woh-
nungseigentiimer darstellt.
So besteht die Anlage aus 70
Einzimmerwohnungen, die
iiberwiegend etwa zirka 23
qm grof3 sind. Familien mit
Kindern wohnen dort nicht.
Mindestens fiinf Wohnungen
werden von einer karitativen
Einrichtung genutzt, um dort
im Wechsel Obdachlose zur
Wiedereingliederung fiir
einige Monate unterzubrin-
gen. Darunter befinden sich
auch Personen, die Alko-
hol- oder Drogenprobleme
haben. Ferner befindet sich
in der Anlage eine Wohn-
gemeinschaft mit jugend-
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lichen Drogensiichtigen. Die
Wohnanlage liegt an einer
Straf3e der Stadt, in der auch
randstandige Menschen
Unterkunft finden. Bei einer
Gesamtschau dieser Umstén-
de werden allein durch die
Ausiibung der Prostitution
in zwei Wohnungen, wenn
wie hier die Verabredungen
mit den Freiern telefonisch
erfolgen, der Wohnwert und
der wirtschaftliche Wert der
iibrigen Wohnungen der
Wohnanlage nicht erheblich
beeintrachtigt.

Fazit: Eine andere Beurtei-
lung ergibe sich, wenn durch
die Prostitutionsausiibung
konkrete Beeintrachtigungen
der anderen Mietern/Eigen-
tiimern verbunden wéren,
mithin die Ausiibung der
Prostitution in einer Weise
nach auflen hervortritt, dass
hieran Anstof§ genommen
werden konnte. Eine beson-
dere Beldstigung als Folge
der Nutzung durch Callgirls
war vorliegend jedoch nicht
gegeben. Selbst wenn Freier
immer wieder ,,suchend vor
dem Klingeltableau stehen
sollten, bedeutet dies bei
einem Appartementhaus

mit 70 Wohnungen keine
besondere Belastigung.

Da somit keine besonde-

ren Belédstigungen als Folge
der Prostitutionsausiibung
ersichtlich sind, ist diese
Nutzung zuléssig.

www.immobilienwirtschaft.de

Mietrecht

Mietschuldenfreiheitsbestatigung [74.2]
Kein Anspruch auf eingeschrankte
»Mietschuldenfreiheitsbestatigung”

Der Mieter kann von seinem ehemaligen Vermieter nicht ver-
langen, dass dieser ihm eine ,Mietschuldenfreiheitsbescheini-
gung” nur in Bezug auf die geleistete Kaltmiete ausstellt, wenn
die ehemaligen Parteien im Streit dariiber sind, in welcher Hohe
Nebenkostenvorauszahlungen zu leisten waren und verrechnet

worden sind.
LG Berlin, Urteil v. 11.7.2008, Az

Fakten: Die ehemaligen
Mietparteien streiten nach
Beendigung des Mietverhalt-
nisses iiber Nebenkosten-
vorauszahlungen beziehungs-
weise deren Verrechnung.
Der Vermieter lehnte es
daher ab, dem Mieter eine
Mietschuldenfreiheitsbe-
scheinigung auszustellen,

er weigerte sich auch, die
Bescheinigung zumindest

in Bezug auf die erfolgte
Zahlung der Kaltmiete zu
beschranken. Das Gericht
gibt dem Vermieter auch in
zweiter Instanz recht. Der
Sinn einer Mietschulden-
freiheitsbescheinigung liegt
darin, einen neuen Vermieter
auf das Fehlen von Zahlungs-
riickstanden hinzuweisen,
die aus dem vorhergehenden

:635475/07

Mietverhaltnis stammen, so-
dass bei Bestehen eventueller
Riickstiande aus Betriebs-
kostenabrechnungen, die
zwischen den Parteien streitig
sind, eine solche Bescheini-
gung ihren Sinn verfehlt.

Fazit: Es ist weiterhin
streitig, ob und wenn ja, in
welchem Umfang ein Mieter
nach Beendigung dem Miet-
verhéltnisses gegen seinen
ehemaligen Vermieter ein
Anspruch aus Ausstellung
einer Mietschuldenfreiheitsbe-
scheinigung zusteht. Es bleibt
zu diskutieren, ob der Mieter
zumindest einen Anspruch
auf Bestatigung der von ihm
geleisteten Zahlungen hat.

Die Entscheidung hier ist aber
strenger.

Kindigungsrecht [74.3]

staffelmiete: Zuldssiger Verzicht des Mieters auf Kiin-

digungsrecht

Ein formularmaBig erklarter, einseitiger Verzicht des Mieters
von Wohnraum auf sein ordentliches Kiindigungsrecht benach-
teiligt den Mieter nicht unangemessen, wenn der Kiindigungs-
ausschluss zusammen mit einer nach § 557a BGB zuldssigen
Staffelmiete vereinbart wird und die Dauer des Kiindigungsaus-
schlusses nicht mehr als vier Jahre seit Abschluss der Staffel-
mietvereinbarung betragt.

BGH, Urteil v. 12.11.2008, Az.: VIIl ZR 270,/07

Foto: Ueberseequartier.de
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Fakten: Der Formular-
mietvertrag iiber Wohnraum
war auf unbestimmte Dauer
geschlossen und sah die
gesetzlichen Kiindigungs-
fristen fiir Wohnraum vor.

Er enthielt unter anderem
die Regelung: ,,Der Mieter
verzichtet unwiderruflich auf
sein ordentliches gesetzliches
Kiindiungsrecht fiir die ers-
ten 24 Monate der Mietzeit.
Sein auflerordentliches
gesetzliches Kiindigungsrecht
bleibt davon unberiihrt.“ Des
Weiteren war eine Staffel-
miete vereinbart. Der Mieter
kiindigte das Mietverhaltnis
zum Ablauf des 16. Monats
und zog aus. Der Vermie-

ter verlangt weitergehende
Mietzahlungen. Der BGH
gibt dem Vermieter in letzter
Instanz recht. Die Kiindi-
gung des Mieters war nicht
wirksam geworden, weil sein
Recht, das Mietverhaltnis mit
einer Frist von drei Monaten
zu kiindigen im Mietvertrag
wirksam fiir die Dauer von
24 Monaten ausgeschlossen
wurde. Wie der BGH bereits
mit Urteil v. 23.11.2005
entschieden hat, benachteiligt
ein formularmaflig erklarter,
einseitiger Kiindigungs-
verzicht des Mieters von
Wohnraum auf sein ordent-

liches Kiindigungsrecht den
Mieter nicht unangemessen,
wenn er zusammen mit einer
Staffelmiete vereinbart wird
und einen Zeitraum von vier
Jahren nicht iiberschreitet.
Eine Staffelmietvereinbarung
gibt Kalkulationssicherheit,
da sie Mieterh6hungen

nach §§ 558 bis 559b BGB
ausschlief$t. Das BGB sieht
in § 557a Abs. 3 BGB bei der
Staffelmiete einen Verzicht
auf das Kiindigungsrecht

fur hochstens vier Jahre vor.
Das Gesetz schlief3t einen
einseitigen Verzicht nicht aus.
Die Klausel ist auch insoweit
eindeutig, als dass der Mieter
erkennen kann, dass er eine
ordentliche Kiindigung erst
nach 24 Monaten ausspre-
chen kann.

Fazit: Die unteren Instanzen
erkldrten die Klausel fiir
unwirksam, zum einen, weil
sie den Mieter wegen der
Einseitigkeit des Kiindigungs-
verzichts unangemessen be-
nachteilige und zum anderen,
weil sie nicht eindeutig regele,
ob das Mietverhaltnis erstmals
zum Ablauf von zwei Jahren
gekiindigt oder die Kiindi-
gungserklarung erstmals

nach Ablauf dieses Zeitraums
abgegeben werden kann.

Gewerbemietrecht [75.1]

Vertragsauslegung bei fehlender Option zur

Umsatzsteuerpflicht

Zur Auslegung der Vereinbarung einer Grundmiete von ,monat-
lich x DM zuziiglich der jeweils giiltigen Mehrwertsteuer, zurzeit
15 Prozent, = x DM” anhand der Vorstellungen der Vertragspar-
teien bei der Festlegung des Mietzinses, wenn der Vermieter
nicht wirksam zur Steuerpflicht optieren konnte.

BGH, Urteil v. 21.1.2009, Az.: XIl IR 79,/07

Fakten: Die Mieterin ist
eine Krankenkasse, die Bii-
rordume fiir ihre Verwaltung
gemietet hatte. Die Parteien

streiten dariiber, ob die Mie-
terin aufgrund einer der oben
genannten Formulierung ent-
sprechenden Vereinbarung

die gesetzliche Mehrwert-
steuer zahlen musste. Die
Mieterin hatte die Mehrwert-
steuer zunachst gezahlt, dann
die Zahlungen eingestellt.
Der Vermieter wendet ein,
bei Vertragsabschluss seien
die Parteien davon ausgegan-
gen, dass die Gesamtmiete
angemessen sei, unabhingig
von den steuerlichen Gestal-
tungsmoglichkeiten des Ver-
mieters. Der BGH trifft keine
endgiiltige Entscheidung
und verweist die Sache zur
weiteren Vertragsauslegung
an die vorige Instanz zuriick.
Die Umsitze aus der Vermie-
tung der Biirordume waren
hier nach § 4 Nr. 12 a UStG
von der Umsatzsteuer befreit.
Eine Option zur Umsatzsteu-
er gemdfd § 9 Abs. 1 UStG
wire nur moglich gewesen,
wenn der Mieter Unterneh-
mer gewesen ware und die
Mietrdume fiir unternehme-
rische Zwecke genutzt hitte.
Letzteres ist nicht der Fall,
wenn — wie hier — ein Trager
der gesetzlichen Krankenver-
sicherung als selbstverwaltete
Korperschaft des offentlichen
Rechts Biirordaume lediglich
zu eigenen Verwaltungszwe-
cken nutzt, und zwar auch
dann nicht, wenn er - wie
hier - mietvertraglich zu
einer gewerblichen Un-

tervermietung berechtigt
gewesen ware. Allerdings
hitte aufgrund des Vortrags
des Vermieters, der Mietpreis
sei letztlich als angemessene
Gesamtmiete vereinbart
worden, unabhdngig von der
steuerlichen Gestaltungs-
moglichkeit des Vermieters,
gepriift werden miissen.

Fazit: Fiir den Fall, dass es
dem Mieter hinsichtlich der
Zusammensetzung seiner Ge-
samtmiete gleichgiiltig ist, ob
der Vermieter einen Teil der
Miete als Mehrwertsteuer oder
als Grundmiete vereinnahmt,
will der BGH offenbar die
Moglichkeit der Vertragsausle-
gung zulassen, dass der Mieter
den vereinbarten Gesamtbe-
trag schuldet, unabhéngig von
der vertraglichen Regelung
zur Mehrwertsteuer und der
tatsichlichen Option des
Vermieters zur Steuerpflicht
der Mieteinnahmen. Voraus-
setzung fiir die Vereinnah-
mung von Mehrwertsteuer ist
allerdings eine Rechnung mit
betragsmafligem Ausweis der
Mehrwertsteuer. Ein Miet-
vertrag mit entsprechender
Regelung stellt insoweit eine
»Dauerrechnung® dar. Hier
jedenfalls fehlte die betrags-
maflige Ausweisung des
Mehrwertsteuerbetrags.

Gewerbemiete: Der Mieter schuldet einen Gesamtbetrag.

www.immobilienwirtschaft.de
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Stellenmarkt

Steckt mehr Potential in lhnen?

Sie beherrschen die Kunst der Menschenfishrung und sind Spezialist im Facility Management 2
Head Of European Optimization (m/w), Minchen

Fir unseren international tétigen Kunden suchen wir einen Spezialisten mit fundierten Kenntnissen in Erstklassiges Recruitment
der Umstrukturierung und Optimierung von FM-Prozessen. In dieser Position koordinieren Sie ein fir die Immobilienbranche
europdisches Team und sind federfihrend fir die Analyse, die Konzeptentwicklung und

Implementierung neuer Strukturen verantwortlich. Neben |hrem Expertenwissen sollten Sie sich durch

eine ausgeprégte Verhandlungskompetenz, Dienstleistermentalitét sowie analytisches Denkvermégen

auszeichnen.

Das Aufgabengebiet:

* Sie werden Hauptverantworllicher fir die européischen Immobilienstandorte
* Konzepterstellung zur Optimierung und Kostenreduzierung fir die Bereiche des technischen,
infrastukturellen und kaufmdnnischen Facility Managements
* Risiko- und Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen mit Analysen und Auswirkungsplanungen auf
entsprechende Kennzahlen im Finanz- und Rechnungswesen .
* Fuhrung des europdischen Spezialistenteams Cobalt Recruitment

Kurforstendamm 21

e Abgeschlossenes Studium der Ingenieur- oder Wirtschaftswissenschaften mit Immobilienbezug 10719 Berlin
¢ Umfangreiches Know-how im Energiemanagement sowie in der Kalte-, Klima- und Germany
Luftungstechnik sind von Vorteil
* Mehrighrige einschlégige Berufserfahrung in der Optimierung und Nachverhandlung von
FM- Dienstleistervertragen Tel+49 (0) 30 88 70 62 264
e Sichere Englischkenntnisse sind Voraussetzung, da das Team europdisch zusammengesetz ist
* Hohe Reisebereitschaft innerhalb Europas

Ref: DO/20053

Das Anforderungsprofil:

Versierter Property Manager (m/w) fir Biro- und Retailimmobilien gesucht, Miinchen

Unser Mandant ist ein seit tber 20 Jahren erfolgreich agierender Immobiliendienstleister. Dieser ist fir
die strategiekonforme Steuerung als Investorenverireter, die sténdige Portfolioanalyse und
Performancemessung, das Benchmarking und das Reporting verantwortlich. DarGber hinaus setzt er im
Rahmen des ihm anvertrauten Portfolios die strategischen Impulse fir An-, Verkaufs- sowie Re-
Development- Entscheidungen. Ferner werden neue Anlagekonzepte entwickelt und gemeinsam mit
den Akquisitionsspezialisten umgesetzt.

Das Aufgabengebiet:

* Eigenverantwortliche ~ Steverung und Koordination des gesamten  kaufménnischen
Objektmanagements, vorrangig von Retailimmobilien (Shopping-Center), eines Immobilienportfolios
Einhaltung und Uberwachung der Qualitétsvorgaben

Mieterbetreuung und NK-Abrechnung

Budgetverantwortung und Kostenkontrolle

Reporting und Controlling

Koordination externer Dienstleister

Begleitung von Obijekt- und Portfolioakquisitionen

Das Anforderungsprofil:

* |Immobilienwirtschaftliches Studium oder adéquate Ausbildung mit Zusatzqualifikation (zum Bsp.
Immobilienfachwirt efc.)
Beste Berufserfahrung in der Bewirtschaftung und Verwaltung von Gewerbeimmobilien
Fahigkeit zum selbsténdigen und zielorientierten Bearbeiten von Projekten
Hohe Einsatzbereitschaft, Eigeninitiative
Gute Team- und Kommunikationsféhigkeit
FlieBende Englischkenntnisse
Sehr gute EDV-Kenntnisse (SAP, MS-Office, Lotus Notes

Ref: DL/20188

Bitte senden Sie wuns lhren Lebenslauf unter Nennung der Referenznummer an CObalt

berlin@cobaltrecruitment.com oder rufen Sie uns unter Tel+49 (0) 30 88 70 62 264 an, um recruitment
Einzelheiten zu dieser Position zu erfahren.

0512009 www.immobilienwirtschaft.de
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Unternehmerpersénlichkeit mmw

als Immobilienmakler

Die BHW Immobilien GmbH ist die Konzerntochter der Postbank, eines der groBten Finanzdienstleisters
Deutschlands. Beim Kauf oder Verkauf privater Wohnimmobilien gelten wir bundesweit als erstklassiger Bera-
tungspartner. Unseren Immobilienmaklern bieten wir mit rund 14 Millionen Privatkunden einen exzellenten
Marktzugang. Wir haben noch viel vor — gemeinsam mit lhnen. Wir suchen Sie fir verschiedene Regionen.

lhre Perspektive: selbststandiger Unternehmer innerhalb eines starken Teams in einer der gréBten
deutschlandweiten Finanzvertriebsorganisationen mit Gber 4.000 Beraterinnen und Beratern, zusatzlicher
Vertriebsweg Uber die Postbank Filialen, professionelle VerkaufsforderungsmaBnahmen, interessante
Einstiegsmodalitdten und maBgeschneiderte Seminarprogramme. Je nach Erfahrung bieten wir die Uber-
nahme eines eigenen Vertriebsgebiets.

lhr Profil: Sie verfiigen Uber mehrjdhrige Erfahrung in der Immobilienakquisition und -vermittlung und
haben sehr gute Marktkenntnis. Sie sind kommunikativ und tberzeugend, kédnnen Menschen motivieren
und sind in der Lage, ein eigenes Team aufzubauen und ergebnisorientiert zu fuhren.

Weitere Informationen, auch zu Ihrer Online-Bewerbung, finden Sie
unter www.postbank.de/immobilienkarriere.

Wir freuen uns auf Sie. B”WA\\

Der Immobilienmakler der Postbank

r"

Die attraktivsten’ Bewerbér (W
Deutschlands.

Beste Aussichten fiir Inmobilienprofis mit hohen Anspriichen:

Der Stellenmarkt der Immobilienwirtschaft in Kooperation mit www.immoportal.d
dem groften Online-Stellenmarkt der Branche!

Auch Online unter www.immobilienwirtschaft.de abrufbar (linke Leiste, Services)

* Zumindest fur Immobilienprofis

Wir beraten Sie gerne:

Printanzeige Onlineanzeige

Tel.: (09 31) 2 79 15 35 Tel.: (06 11) 97 77 30

E-Mail: anzeigen@immobilienwirtschaft.de E-Mail: jobboerse@immoportal.de
www.immobilienwirtschaft.de www.immoportal.de

Die nachste Ausgabe der Immobilienwirtschaft erscheint am 05.06.09. Druckunterlagenschluss ist der 12.05.09.

www.immobilienwirtschaft.de 0512009
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Mein Klassiker

Per Barlag Arnholm,
geschaftsfuhrender Gesellschafter
Kristensen Group Deutschland.

Deutschland. Das Reisebuch. Faszination und
Abenteuer rachbuch aus dem Kunth Verlag

Deutschland ist eines der attraktivsten
und aufregendsten Reiseldnder der Welt
— das hat mir nicht zuletzt das Buch
»Deutschland. Das Reisebuch. Faszi-
nation und Abenteuer® gezeigt. Es ver-
deutlichte mir die immense Vielfalt und
Schonheit dieses Landes. Die Bundes-
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gebaut haben.”

republik ist eben nicht nur ein sehr er-
folgreicher Wirtschaftsstandort, sondern
auch ein hochst interessantes Reiseland
und geradezu ideal fiir die Entwicklung
und den Vertrieb von Ferienimmobilien.
Immer wieder gern nehme ich das Buch
in die Hand, um nachzulesen und zu
schauen, wo es schone Orte und Plitze

,Oft sehe ich mich durch ,Deutschland.
Das Reisebuch” in unseren Investi-
tionsentscheidungen bestatigt: Der
malerische Werbellinsee, die Lubecker
Bucht oder die Kurstadt Bad Saarow -
alles idyllische Gegenden in Deutsch-

| land, an denen wir Ferienanlagen

in Deutschland gibt. Oft sehe ich mich
in unseren Investitionsentscheidungen
bestatigt: Der malerische Werbellinsee,
die Litbecker Bucht oder die Kurstadt
Bad Saarow - idyllische Gegenden in
Deutschland, an denen wir Ferienanla-
gen gebaut haben.

Doch das Buch ist
mehr als nur ein her-
kommlicher  Reise-
fithrer, es beeindruckt
vorrangig durch die
einzigartigen Bildmo-
tive und einen hohen
Servicecharakter. 56
sorgfiltig zusammen-
gestellte Touren fiih-
ren mit den eigens angelegten Karten zu
iiber 600 der bedeutendsten Natur- und
Kulturdenkmaler Deutschlands. Mit die-
sem Reisebuch kann jeder seinen ganz
personlichen Lieblingsort finden.
Deutschland. Das Reisebuch. Faszination und
Abenteuer. Wolfgang Kunth Verlag, 2004, 336
S., ISBN: 978-3933405432, 19,95 Euro

Neue Biicher

Von der Subprime-Krise zur
Finanzkrise

Milliardenschwere Ret-
tungspakete kontra
drohende Staatspleiten
- die Finanzkrise hat die
Welt im Griff. Doch wie
wurde die Krise aus-
gelost? Welche Rollen
spielten Zentralbanken,
oder Ratingagenturen? Die Autoren analy-
sieren die Ursachen, schildern die Auswir-
kungen und geben Empfehlungen.

Michael Bloss et al., 0ldenbourg Wissenschafts-
verlag, 2008, 247 S., ISBN 978-3-486-58873-6,
29,80 Euro

Fachanwaltskommentar Mietrecht

Der Fachanwaltskom-
mentar deckt die ge-
samte Bandbreite des
Mietrechts ab. Da das
Mietrecht  zahlreiche
Beziige zu anderen
Rechtsgebieten  auf-
weist, werden auch
Problembereiche wie Familienrecht, Steu-
errecht, Insolvenzrecht und Prozessrecht in
das Buch einbezogen.

Dr. Michael ). Schmid (Hrsg.), Luchterhand
Verlag, 2. Aufl. 2008, 1.500 S., ISBN 978-3-
472-07371-0, 119 Euro

Die besten PPP-Projekte 2008

Public Private Partnership oder Offentlich-Private Partnerschaft ist eine
von vielen Mdglichkeiten der Arbeitsteilung zwischen staatlichen bezie-
hungsweise kommunalen und privaten Akteuren. In dem Buch werden
zahlreiche erfolgreiche Projekte aus dem Wettbewerb Innovationspreis

PPP 2008 vorgestellt.
B n—

—

389817-719-1, 34,80 Euro

0512009 www.immobilienwirtschaft.de

Uwe R. Proll/Franz Drex, Bundesanzeiger Verlag, 2009, 200 S., ISBN: 978-

lhr Weg zum Wohneigentum

Das Leben in den eige-
nen vier Wanden gehort
fur viele Menschen zu
den wichtigsten Zielen.
Doch die Risiken beim
Weg zum Wohneigen-
tum sind nicht zu unter-
schatzen. Der Ratgeber
hilft beim Bau oder Erwerb eines Eigen-
heims und gibt Hinweise zu Anlageformen,
Fordermoglichkeiten und zur Beurteilung
der Bausubstanz.

Verbraucherzentrale, Eigenverlag, 3. Aufl.
2009, 224 S. ISBN: 978-3-940580-25-2, 9,90
Euro




Fachworterbuch
Grundstickswertermittlung

Wer sich mit dem Thema
Grundstiickswertermitt-
lung beschaftigt, wird
mit der Terminologie der
verschiedenen Fachge-
biete konfrontiert. Hier-
zu gehoren unter ande-
rem die Bautechnik, das
Liegenschaftswesen, die Vermessungstech-
nik, das Baurecht und die Betriebswirtschaft.
Dariber hinaus gibt es neue Anforderungen
durch den EU-Binnenmarkt, denn der Besitz
einer Auslandsimmobilie ist heute keine Sel-
tenheit mehr. All diese Fachgebiete sind sehr
komplex und beriihren die Grundstickswert-
ermittlung mehr oder weniger stark. Das
Fachwérterbuch Grundstickswertermittiung
ermdglicht es dem Leser, die fraglichen Be-
griffe schnell nachzuschlagen. Der Ratgeber
bietet Erlduterungen zu mehr als 1.800 Be-
griffen aus den verschiedensten Bereichen.
AuRerdem erklart das Buch die wichtigsten
englischen und franzésischen Fachbegriffe
der Grundstickswertermittlung.

oOliver Rosenbaum, Richard Boorberg Verlag, 4.
Aufl. 2008, 424 S., ISBN 978-3-415-04106-6,
29,80 Euro

Harmonisierung internationaler
Immobilienbewertungsansatze

Das stetige Wachstum
transnationaler Immo-
bilieninvestitionen und
die zunehmende Inter-
nationalisierung der Im-
mobilienmarkte fihren
zu einem wachsenden
Bedarf fir eine interna-
tional harmonisierte Immobilienwertermitt-
lung. Hiermit beschaftigt sich die Dissertati-
on von Dr. Philipp Naubereit. Sie entwickelt
aufbauend auf den Bewertungssystemen
der USA, GroBbritanniens und Deutschlands
ein Harmonisierungsmodell fir die Immobi-
lienwertermittlung. Nach einer Analyse der
wirtschaftlichen Faktoren entwickelt Nau-
bereit ein Konzept, das sich - im Gegensatz
zu den bestehenden Top-Down-Ansdtzen
- durch eine Untersuchung der relevanten
Bewertungsparameter  hinsichtlich  ihrer
Standardisierbarkeit auszeichnet. Das Buch
richtet sich an Immobiliensachverstandige,
Investoren und mit internationaler Immobi-
lienwertermittlung befassten Institutionen.
Dr. Philipp Naubereit, Immobilien Manager
Verlag IMV, 2009, 328 S., ISBN 978-3-89984-
188-6, 57 Euro
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Aus unserem Haus

Energiekosten fiir
Gebdude senken

Das aktuelle Gesetz
zu den erneuerbaren
Energien  verpflichtet
Eigentimer,  Vermie-
ter und Verwalter, die
Energieeffizienz  ihrer
Gebaude zu optimieren.
Wie kénnen Heizkosten
gesenkt und verstarkt erneuerbare Energien
eingesetzt werden? Welche rechtlichen Vor-
gaben mussen hierbei beachtet werden?
Wie teuer ist der Einsatz von Solarenergie,
Holzpellets, Umweltwarme oder Erdwarme?
All dies beantwortet der Ratgeber. Er bietet
eine Schritt-fir-Schritt-Anleitung, wie die
Energiekosten fir Neubauten und Bestands-
immobilien durch die Nutzung von regene-
rativen Energien gesenkt werden konnen.
Es gibt zahlreiche Anwendungsbeispiele aus
der Praxis, eine Auflistung der wichtigsten
staatlichen Forderprogramme und Moder-
nisierungsvereinbarungen mit den Mietern.
Zudem erfahrt der Leser alles Wichtige zum
neuen Energieausweis und der Energieein-
sparverordnung 2009.

Rudolf Haufe Verlag, 2009, 250 S., ISBN 978-
3-448-09352-0, 39,80 Euro (inkl. CD-ROM)

Verlag Michaela Burgdorf
Rudolf Haufe Verlag Marcus Surges
GmbH & Co. KG Beate Beule
HindenburgstraRe 64
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Termine ...

... von Beleihungswertermittlungsverordnung bis Vor-Ort-Energieberatung

Veranstaltungstitel

Messe, Kongresse und Konferenzen

Termin / Ort

Preis zzgl. MwSt.

Veranstalter / Kontakt

IVD Immobilientag 2009 - Zukunfts- 14.-15.5.2009 199 Euro Immobilienverband IVD Bundesverband,
strategien fir Immobilienunternehmen Hamburg Telefon 030/27 57 26-0, www.ivd.net
Real Vienna 2009 - Plattform fur Gewer- | 26.-28.5.2009 3-Tage-Messe- Reed Messe Wien GmbH,
beimmobilien und Investment in Zentral-, | Wien pass: 299/0nline- | Telefon 0043/(0)1/7 27 20-0, www.realvienna.at
Ost- und Sudosteuropa. Ticket: 260 Euro
3. Kélner Zukunftsforum 2009 - 16.6.2009 780 Euro Ulrich Eggert Consulting,
Trends in Handel, Vertrieb und Gesellschaft | Kéln Telefon 02234/94 39 37, www.ulricheggert.de
EFMC European Facility Management 16.-17.6.2009 1.595 Euro IBC Euroforum GmbH,
Conference 2009 Amsterdam Telefon 0211,/96 86-37 53, www.efmc2009.com
Expansion - 8. Fachmesse fiir 17.-18.6.2009 Tageskarte deltacom projektmanagement GmbH,
Gewerbeimmobilien Hamburg ab 40 Euro Telefon 040/35 72 32-0, www.expansion-hamburg.de
16. Leipziger Baurechtsforum 19.-20.6.2009 975 Euro SSB Spezial Seminare Bau GmbH,
Leipzig Telefon 0221/54 97-348, www.ssb-seminare.de
Seminare und Schulungen
fm’basics 13.-14.5.2009 795 Euro Internationales Institut fur Facility Management GmbH,
Oberhausen Telefon 0208/2 05 21 97, www.i2fm.de
Due Dilligence bei Seniorenimmobilien 14.5.2009 1.195 Euro Management Circle, Telefon 06196,/47 22-700,
Disseldorf www.managementcircle.de/05-7225
Wenn der Kaufer nicht zahlt 25.5.2009 180 Euro bethgeundpartner Immobilienanwalte, Telefon
Hannover 0511/36 08 60, www.bethgeundpartner.de
Mieterhdhung von A - Z 26.05.2009 295 Euro vhw - Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwick-
Berlin lung e.V., Telefon 0228/725 99 18, www.vhw.de
Verkaufstraining fur die Immobilienbranche | 26.5.2009 295 Euro Sudwestdeutsche Fachakademie der Immaobilienwirt-
Mainz schaft, Telefon 0611/37 97 56, www.sfa-immo.de
Change-Management - 28.-29.5.2009 980 Euro Management-Institut,
Veranderungsprozesse beschleunigen Minster Telefon 0251/20 20 50, www.kitzmann.biz
Verkehrswertgutachten fir Hotel- und 5.-6.6.2009 485 Euro Sprengnetter Akademie,
Gastronomieimmobilien Berlin Telefon 02642/97 96-76/75, www.sprengnetter.de
Immobiliensteuerrecht 2009 - optimale 10.6.2009 490 Euro Haufe Akademie GmbH, Telefon 0761/4 70 88 11,
Steuergestaltung des Immobilienportfolios | Berlin www.haufe-akademie.de
Aktuelle Investitionschancen am deutschen | 10.6.2009 860 Euro Berliner Immobilienrunde c/o TVS Berlin,
Immobilienmarkt Berlin Telefon 030/63 22 38 83, www.tvs-berlin.de
Die Beleihungswertermittlungsverordnung | 15.6.2009 750 Euro GGT Symposien, Telefon 06723/6 01 28 85,
- BelwertV kompakt Berlin www.ggt-symposien.de
Immobilienwirtschaftliches Finanz- 15.-16.6.2009 860 Euro Haufe Akademie GmbH, Telefon 0761/4 70 88 11,
und Rechnungswesen Frankfurt am Main www.haufe-akademie.de
Projektmanagement im Bauwesen 15.-16.6.2009 1.050 Euro Haus der Technik e. V., Telefon 0201/18 03-1,
Essen www.hdt-essen.de
GroBprojekte erfolgreich managen 16.-17.6.2009 1.490 Euro T.A. Cook Consultants, Telefon 030,/88 43 07-0,
Potsdam www.tacook.de/CAPEX2009
Bausteine des Facility Managements 16.-17.6.2009 1.350 Euro GGT Symposien, Telefon 06723/6 01 28 85,
Berlin www.ggt-symposien.de
Die Vor-Ort Energieberatung 18.6.2009 540 Euro Technische Akademie Wuppertal e. V.,
Wuppertal Telefon 0202/74 95-0, www.taw.de
BWL Crash-Kurs fiir die Immobilienpraxis 18.-19.6.2009 1.949 Euro Euroform/Informa Deutschland SE,
Hamburg Telefon 069/24 43 27-39 04,
www.euroform.de/immobilien-bwl
Geschaftsraummietverhaltnisse in der Krise | 23.-24.6.2009 1.290 Euro SUGEMA Seminare & Beratung GmbH,
Berlin Telefon 0611/44 90 58, www.sugema.de

0512009 www.immobilienwirtschaft.de
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Vorschau auf ...

... Juni 2009

Appetit auf das immer Gleiche? Die neuen Markentrends.

Titelthema
Drohende McDonaldisierung

Uber die Standardisierung der Immobilienformen in den Be-
reichen Wohnen, Arbeiten, Handel und Hotel. Die lukrativen
Geschaftsmodelle der Anbieter - und die Nachfragetrends
der Kunden. Sehen sich die Stadte bald alle ganz ahnlich?

Wohnungswirtschaft
Die Cash-Cows der Krise

,Sparsame Betriebsfihrung” kennen die investorengetrie-
benen Wohnungsunternehmen. Doch wie gehen private,
genossenschaftliche und kommunale auf Renditekurs?

Exklusive Marktibersicht mit Interview
Immobilienwirtschaftliche Software

Fihren die vielen Branchen-ERP-Anbieter einen Kampf ge-
gen Windmihlen oder stellen sie den Riesen Aareon?

Die Juniausgabe erscheint am 5. Juni 2009, Anzeigen-
schluss ist der 4. Mai 2009.

.. Juli 2009

Special
Seniorenimmobilien

Die Demografie sorgt
fur steigende Nach-
frage nach Alten- und
Pflegeheimen. Doch
machen die Gesetzes-
plane fir mehr ambu-
lante Versorgung der
Branche nicht einen
dicken Strich durch
die Rechnung?

Die Juliausgabe erscheint am 3. Juli 2009, Anzeigen-
schluss ist der 5. Juni 2009.

www.immobilienwirtschaft.de 0512009
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Geheimnisse

Wer kennt sie schon, die Vertreter der zersplitterten Immobilienwelt? Wer weil,
welche Wiinsche sie hegen, mit wem sie sich gerne trafen. Heute fragen wir ...

Dieter A. Kuberski

ist Geschaftsfuhrer der Verlags-
Marketing Stuttgart GmbH und
verlegt Fachzeitschriften fir die
Wohnungswirtschaft.

Mit welchen Eigenschaften wiir-
den lhre Mitarbeiter Sie charake-
risieren?

Kuberski: Motiviert, hat die Wohnungs-
wirtschaft im Blut und ist fair.

Kuppler: Perfektionist, weif3 aber gute
Arbeit zu schitzen und gibt das weiter.
Marasek: Zuverlissig, flexibel und kom-
munikationsfreudig.

Mit wem aus der Immobilien-
branche wiirden Sie gerne zum
Abendessen gehen und warum?

Kuberski: Mit Angela Merkel, um sie
davon zu iiberzeugen, dass wir endlich
wieder ein eigenstdndiges Bauministeri-
um bekommen.

Kuppler: Mit Donald Trump, um die-
se facettenreiche Personlichkeit einmal
ganz privat kennenzulernen.

Marasek: Mit Dr. Peter Schorner, dem
Chef von Evonik Immobilien, um mit
ihm tiber die Verwaltung seines Portfo-
lios zu sprechen.

0512009 www.immobilienwirtschaft.de

Friedemann Kuppler
ist Pressesprecher der

aus Hamburg.

Wo kann man Sie in der Mittags-
pause antreffen?

Kuberski: In meiner Relax-Ecke im Biiro
auf dem Sofa.

Kuppler: In unserer Firmenkantine. Als
Verantwortlicher im Bereich Kommu-
nikation muss ich ja immer tber alle
wichtigen Neuigkeiten im Unternehmen
informiert sein.

Marasek: Auf den deutschen Autobahnen
zwischen zwei Kundenterminen oder am
Telefon.

Kalorimeta Aktiengesellschaft
& Co. KG und der Kalo-Gruppe

... drei Wowex-Teilnehmer

Sven Marasek

ist Vertriebsleiter bei der
Computer + Software Ingeni-
eurgesellschaft mbH CSI aus
Leinfelden-Echterdingen.

Ihr Wunsch an die Kollegen des
Berufsstands

Kuberski: Mehr Mut zur Zukunft.
Kuppler: Mehr Gelassenheit trotz des
Wettbewerbs. Jeder von uns sollte seine
Kompetenzen so ausbauen, dass es zu
neuen, innovativen Dienstleistungen in
der Branche fiihrt. SchliefSlich heif$t es
nicht umsonst: ,,Konkurrenz belebt das
Geschift.“

Marasek: Ich wiinsche mir einen fairen
Wettbewerb ohne Preiskampf. «|

Ihr Statement zu folgender Stereotype: ,Die Wohnungswirtschaft

vertrdgt keine neue Messe.”

Kuberski: Die 3.800 Fachbesucher der Wowex sprechen eine andere Sprache. Die

Wohnungswirtschaft hat eine neue Messe.

Kuppler: Diese Aussage wurde durch den beachtlichen Start der Wowex Liigen ge-
straft. Wir jedenfalls glauben an dieses Konzept und sind 2010 wieder mit dabei.

Marasek: Die Wowex hat das klar widerlegt, sie war allen Unkenrufen zum Trotz er-
folgreich. Nach diesem guten Beginn konnen die Macher die Messe weiter ausbauen.




Das Fachmagazin fiir die
gesamte Immobilienbranche:
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Jetzt testen und Pramie sichern:

M0180,/50 50 169"

0,14 m/Min. aus dem dt. Festnetz, abweichende Mobilfunkpreise. Ein Service von dtms.

#www.immobilienwirtschaft.de

»Als ich 1979 anfing, hatte ich mir

die Immobilienwirtschaft gewiinscht.
Fakten, Daten, Hintergriinde und
Informationen in komprimierter Form -
kann es sich heute jemand leisten,

sie nicht zu lesen?”

Karsten Trompetter, Trompetter Immobilien GmbH

Immabilien
wirtschall
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EUROHYPO | Die fuhrende Spezialbank fur
Immobilien und Staatsfinanzierung

Was Sie bewegt, treibt uns an.

‘.f){_f’)})

L

Als Spezialist fiir Immobilien- und Staatsfinan-
zierung haben wir stets ein Ziel vor Augen: das
unserer Kunden. Was unsere Kunden bewegt,
treibt uns an, ausgezeichnete Beratung und mag-
geschneiderte Finanzierungslosungen zu bieten.

COMMERZBANK 3%  www.eurohypo.com a passion for solutions.
Group
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